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Pontault-Combault et les communes adjacentes | . PREAM B U L E

Le Plan Local d’'Urbanisme (PLU) de Pontault-Combault a été approuvé le 19 mai 2006 et
modifié le 11 mai 2007.

Par délibération du 24 juin 2008, le conseil municipal a prescrit la révision du PLU et fixé
les modalités de concertation conformément a I'article L. 300-2 du Code de l'urbanisme. Le
PLU de Pontault-Combault était donc appliqué depuis moins de deux années seulement au
moment ou la révision a été décidée.

Le PLU se place désormais dans le cadre Iégislatif suivant :

La Loi N° 2000-1208 du 13 décembre 2000, publiée au Journal
Officiel du 14 décembre 2000, dite « Solidarités et
Renouvellement Urbains — S.R.U. », complétée par la Loi N°
2003-590 du 2 juillet 2003, dite « Urbanisme et Habitat », crée
en effet de nouveaux documents d’urbanisme, qui se substituent
aux anciens, et qui fonctionnement selon des régles largement
nouvelles sur lesquelles il n’est pas inutile de revenir

Moiseau

L’article L. 123-1 de la Loi S.R.U. intégrée dans le Code de I'Urbanisme dispose que :
(souligné par nos soins)

« Les plans locaux d’urbanisme exposent le diagnostic établi au regard des prévisions
économiques et démographiques et précisent les besoins répertoriés en matiére de
développement  économique, « d’agriculture », d’aménagement de  I'espace,
d’environnement, d’équilibre social de [I'habitat, de ftransports, d’équipements et de
services.

Férolles-Attilly &

il :
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« llIs comportent un projet d’aménagement et de développement durable qui définit les
orientations générales d’aménagement et d’urbanisme retenues pour I'ensemble de la
(orthophotographie) commune.

lls peuvent, en outre, comporter des orientations d’aménagement relatives a des quartiers
ou a des secteurs a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager.

Ces orientations peuvent, en cohérence avec le P.A.D.D. , prévoir les actions et opérations
d’aménagement a mettre en ceuvre, notamment pour mettre en valeur I'environnement, les
paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre linsalubrité, permettre le
renouvellement urbain et assurer le développement de la commune. Elles peuvent prendre
la forme de schémas d’aménagement et préciser les principales caractéristiques des voies
et espaces publics ».

Photographie aérienne de Pontault-Combault

Dans sa partie réglementaire, le Code de I"lUrbanisme précise le contenu des nouveaux
documents :

« Art. R. 123-1. - Le plan local d'urbanisme, aprées un rapport de présentation, comprend
le projet d'aménagement et de développement durable de la commune et le réglement,
ainsi que leurs documents graphiques. »

« Il est accompagné d'annexes. »

« Art. R. 123-2. - Le rapport de présentation :

«1° Expose le diagnostic prévu au premier alinéa de l'article L. 123-1 ;

«2° Analyse I'état initial de I'environnement ;

«3° Explique les choix retenus pour établir le projet d'aménagement et de
développement durable et la délimitation des zones, au regard des objectifs définis a
l'article L. 121-1 et des dispositions mentionnées a l'article L. 111-1-1, expose les motifs
des limitations administratives a l'utilisation du sol apportées par le réglement et justifie
l'institution des secteurs des zones urbaines ou les constructions ou installations d'une
superficie supérieure a un seuil défini par le réglement sont interdites en application du a
de l'article L. 123-2. En cas de modification ou de révision, il justifie, le cas échéant, les
changements apportés a ces régles ;

Document : ‘ ‘ Piéce n° ‘ Page

Rapport de présentation 1

Arrété le : | Approuvé le : |

22 septembre 2010 21 septembre 2011

o]

Commune de : Objet :
Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme




«4° Evalue les incidences des orientations du plan sur I'environnement et expose la
maniére dont le plan prend en compte le souci de sa préservation et de sa mise en
valeur. »

PON TA UL T = COMBA UL T « Art. R. 123-3. - Le projet d'aménagement et de développement durable définit, dans le

Plan de Pontault-Combault

respect des objectifs et des principes énoncés aux articles L. 110 et L. 121-1, les
orientations d'urbanisme et d'aménagement retenues par la commune.

Dans ce cadre, la délibération du Conseil Municipal mettant en chantier la révision du PLU
a défini un certain nombre d’ « objectifs principaux » :

» Améliorer le cadre de vie en mettant en valeur les espaces naturels, en créant
des espaces de convivialité et des espaces verts dans le tissu urbain.

» Favoriser la mise en place des constructions répondant aux normes de la Haute
Qualité Environnementale.

» Redéfinir les conditions du renouvellement urbain pour favoriser la mixité
sociale.

Améliorer les conditions de circulation et de stationnement.
Adapter les régles du PLU a la réforme des autorisations d’urbanisme.

Poursuivre le développement de I’activité économique.

YV V V VY

Prendre en compte I’environnement.

Dans le cadre de cette délibération, le rapport de présentation s’attachera a analyser les
différents aspects de la réalité de la commune pour préparer la réflexion devant aboutir a la
modification du d’Aménagement et de Développement Durable.

10
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II.  INTRODUCTION

Secteurs IRIS (INSEE99)

Le diagnostic du PLU approuvé en 2006 était trés complet et exhaustif. Il a été réalisé sur
des données INSEE 1999. Celles-ci sont conservées et actualisées par des données plus
récentes 2007. Les tendances générales restent confirmées.

Le diagnostic a pour objectif de dresser un portrait social, économique et territorial de la
commune.

Les données utilisées proviennent de I'INSEE (recensements), de la CCl et des services

de la commune.

Les analyses inter-quartiers provenaient des fichiers IRIS de 'INSEE 1999. Le découpage
proposé des quartiers ne correspond pas toujours aux quartiers vécus de la commune et
ne rendent pas toujours compte de certaines situations. L'INSEE propose ainsi 11
guartiers IRIS auxquels correspondent les appellations courantes suivantes :

MARIE ROUXEL HORD

ORMES AU CHABRON

BERCHERES HORD

- Mairie - Rouxel Nord Val du Muguet - Combault

- Ingres Village Anglais - Bois la Croix
- Mairie - Rouxel Sud-Ouest Le Bouquet Ouest

- Mairie - Rouxel Sud Est Le Bouquet Est

- Orme au Charron OCIL

- Berchéres Nord Berchéres - Pontillault

- Berchéres Sud Les Tourelles - Le Nautil

- Cimetieres Est

- Cimetieres Ouest Les Hantes

- Centre commercial Le Vieux Pontault - Centre commercial
- Bois Notre Dame Bois Notre Dame

BOIS HOTRE DAME

| faut noter qu'un seul ménage ayant été recensé sur Bois Notre Dame, les analyses
statistiques ne sont pas pertinentes sur ce quartier.

1 11
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PLU DE PONTAULT COMBAULT - DIAGNOSTIC
PERIVETRE DETUDE ELARGI Pontault-Combault est située a la jonction de trois départements :

b PROFOSITION
x =  Seine et Marne,
CHELLES

=  Val de Marne,

=  Seine-Saint-Denis.
La commune est également située a la lisiere :

* de la seconde et de la troisiéme couronne de I'lle-de-France,

EEAUEOURS

Mu RMARNE

= de deux périmétres intercommunaux (SAN du Val Maubuée et Communauté
d’Agglomération du Haut Val de Marne).

= Création de la Brie Francilienne qui regroupe les deux communes de Pontault-
Combault et Roissy-en-Brie le 1 janvier 2010.

Communauté d'agglomération du Haut Val-de-Marne
SD de la Frange Ouest du plateau de Brie
SAN Val Maubuée

Communes etudiées

Ja0ma

Communes hars périmetre
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Population et densité sur le périmétre d’étude | | | PO P U L AT| O N

En 1999, la population de Pontault-Combault s’élevait a 32 886 habitants. En 2006, la
population s’élevait a 34546. Selon I'actualisation partielle des données INSEE 2007, parus
en juin 2010, la population de Pontault-Combault s’élevait a 34 733 habitants en 2007.
Son poids démographique la place en seconde position dans le périmétre d’étude aprés
Noisy-le-Grand. Elle est aussi la plus peuplée des communes faisant partie du Schéma
Directeur de la Frange Ouest.

Avec 2 411 habitants au km?, elle est une des communes les plus denses du périmétre
d'étude (aprés Noisy-le-Grand et Le Plessis-Trévise) et fait la jonction entre les communes
urbaines de la seconde couronne de I'le-de-France et les communes de la troisiéme
couronne.

L’évolution de la population qui était en forte augmentation depuis 1962, a tendance a se
: ; ; ralentir sur la derniere décennie. C'est entre 1968 et 1975 que la croissance de la
. l'\\‘/-*'*""“' population a été la plus forte. Depuis, la tendance est au ralentissement, méme si les taux
' de variation annuelle de la population restent élevés (3,7 % entre 1982 et 1990 et 2,3 %
entre 1990 et 1999).

Cette dynamique n’est pas propre a Pontault-Combault : toutes les communes situées
dans le périmétre d'étude se caractérisent par une croissance plus ralentie sur la derniere
période intercensitaire. Notons par ailleurs que l'effet « rocade » de la Francilienne,
repérable par une croissance plus forte de la population dans les communes traversées

Population 1999

59 000 par cette infrastructure, n’est plus présent sur la période 1990 - 1999.
® 5500 Cependant, entre 1990 et 1999, Pontault-Combault bénéficie de la plus forte croissance du
. _ périmétre d'étude ; les autres communes ont une évolution de leur population faible
Dens'}ﬁagﬁalft ,p:rffflat'on n‘excédant pas 1,5 % / an (avec Le Plessis-Trévise) voire négative comme Lésigny (-0,3 %
/ an).

B Supérieur a 3 000
De 2000a 3000

De 1000 & 2000 .
PJ Inférieur 3 1 000 Cette croissance sur Pontault-Combault est due :

- au solde migratoire, toujours positif depuis 1962. De 1,3 % par an entre 1990 et
1999, il est le plus fort du périmétre d'étude.
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Variation annuelle de la population

1982 -1990

1990 — 1999

variation annuelle de |a population

Supérieur a5 %
De25a5%
De1ad 25%
DeDa1%
Inférieur & 0 %

EHEOE

BOIS HOTRE DU UE

1990 - 1999

Le périmétre d’étude, pourtant, caractérise par un nombre important de communes
déficitaires ou au solde migratoire faible.

Mais il est sensiblement plus faible que le solde du département de Seine-et-Marne (1,7 %
[/ an).

- au mouvement naturel (écart entre les naissances et les décés) en augmentation de 4
points par rapport au précédent recensement, s’établissant a 1 % / an entre 1990 et
1999 et par conséquent supérieur au ratio enregistré en Seine-et-Marne (0,6 % / an).

Il reste cependant parmi les plus faibles du périmétre d'étude (avec La Queue-en-Brie et
Lésigny).

L’évolution communale est fortement différenciée d’'un quartier a un autre :

- 15,5 %/an sur le quartier IRIS « cimetiére ouest » (avec I'urbanisation du quartier des
Hantes),

- 1,5 %l/an sur le quartier IRIS « Ingres » (Village Anglais, Bois la Croix),

- 0,2 %/an sur le quartier IRIS « Orme au Charron » (OCIL).

Le Bouquet et les Tourelles Ouest (respectivement quartiers IRIS « mairie - Rouxel sud-
ouest » et « cimetiére est ») ont une évolution plus faible que la moyenne communale.

Les dynamiques les plus importantes se concentrent sur les Berchéres et sur les quartiers
centraux (mairie, Combault, gare).
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Evolution de l'indice de jeunesse entre 1982 et 1999

oo
IROISSY-EN DFIE\'.I

i
-BHIE c‘\‘"“—\:}

'“Z/\V ; @g)m-u« FERRIERE|
£
Jies n:/u'r/ \-’K f_../-./

Lﬁl_lgu

1999

Variation de l'indice de jeunesse entre 1990 et 1999
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3.1

LES INDICATEURS DE MIXITE

3.1.1

L’AGE

Sur les trois derniers recensements, Pontault-Combault dispose d’un indice de jeunesse de
2,57 (nombre d’habitants de moins de 20 ans / nombre d’habitants de plus de 60 ans),
parmi les plus faibles des aux communes du périmétre d'étude. Il est néanmoins supérieur
a celui du département (1,98) et & celui de I'lle-de-France (1,52).

Entre 1982 et 1999, on remarque a lintérieur du périmétre d'étude, les situations
suivantes :

une tendance générale au vieillissement de la population qui n’épargne pas Pontault-
Combault,

une population jeune fortement représentée a Emerainville a partir de 1990,

un fort vieillissement de la population au Plessis-Trévise

La comparaison de la structure de la population du périmétre d'étude selon I'age et le sexe
(pyramide des ages) permet d’identifier sur Pontault-Combault :

une population féminine légerement supérieure a celle des hommes (51 %)
notamment chez les 25 - 40 ans,

une proportion importante de 25 - 50 ans,

une faible représentation des 20 - 25 ans.

Par ailleurs, on distingue :

Le Plessis-Trévise qui dispose d'une structure « atypique » par rapport aux autres
communes (plus d’hommes que de femmes, faible représentation des 15 - 25 ans).
Emerainville et Lésigny constituées par une population importante de moins de 20 ans
et de 35 - 55 ans, Les autres communes du périmétre d’étude qui ont une structure
similaire a celle de Pontault Combault.
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PONTAULT-COMBALLT
1890

PONTALLT-COMBAULT
1999

NOISY-LE-GRAND

r——+

OZQIR-LA-FERRIERE

ROISSY-EN-ERE

LE PLESSIS-TREVISE

Sur la commune, la place des moins de 20 ans est différente
selon les quartiers. On observe notamment :

Une tres forte proportion de jeunes sur les quartiers
situés sur « Bercheéres - Nord » et « cimetiére - Ouest »
consécutive au développement de zones résidentielles
(Berchéres, Les Hantes) et a I'arrivée de ménages avec
des enfants. La création des Berchéres étant plus
ancienne, on observe le processus naturel du
vieillissement de la population.

La situation sur les Hantes d’'aménagement plus récent
est différente puisque pour l'instant I'indice de jeunesse
en hausse se mesure par rapport a une population de
plus de 60 ans installée sur le quartier avant son
urbanisation.

Une proportion supérieure de jeunes par rapport a
indice communal sur les quartiers de « Berchéres -
Sud » et « Orme au Charron ».

Une majorité de quartiers « en cceur de ville » ou les
jeunes sont faiblement représentés (indice de jeunesse
inférieur a 2).
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LE PLESSIS.TR.
1SS Y-EN-BRIE

FERRIERE

Part des étrangers dans la population totale
B Supérieura11 %

3.1.2 LA POPULATION ETRANGERE

C’est a Noisy-le-Grand, Pontault-Combault et Ozoir-la-Ferriere que les communautés
étrangéres sont les plus nombreuses. A Pontault-Combault, 12,6 % de la population totale
est de nationalité autre que francaise (soit 5 points de plus que la moyenne
départementale). Cette population a été en constante évolution depuis 1975.

La population étrangére est composée par une forte communauté portugaise, représentant
8% des ménages de nationalité étrangere.

Elle est particulierement représentée sur les quartiers de « mairie - Rouxel sud-est » (le
Bouquet) avec 19 % de la population résidente et sur « L’'Orme au Charron » ('OCIL) avec
18 % de la population.

Parallelement, « Ingres » (quartiers du Village Anglais et de Bois la Croix) a un taux de

E ge g-§3151%% population étrangeére trés faible (2 %).
efald,
O Inférieur &8 %
3.1.3 LA POPULATION ACTIVE
Taux d’activité dans le périmétre d’étude
- - 0,
SEINE-ET-MARNE 49.1% PONTAULT-COMBAULT 52,5%
= 0
Par rapport au département ou aux E';ASEIEQIL\IVILLE Z;i{f
communes du périmétre d’étude, la R OISSY ENBRIE 51’3(;
population de Pontault-Combault est — . 27
N N OZOIR-LA-FERRIERE 50,9%
celle ou le nombre d’actifs est le plus NOISY-LE-GRAND =1 4%
important. Ce taux d’activité s’explique —— 2
’ . \ LA-QUEUE-EN-BRIE 51,9%
par I'importance des ménages de 25 a 8
55 ans LE-PLESSIS-TREVISE 52,2%
Part des étrangers dans la population
B Supériewr 815 % Le taux d’activité féminin a Pontault-Combault est largement plus faible que celui des
B Det11415% hommes.
E F?,B_a “ﬂg% Il est néanmoins nettement plus élevé que celui du département (48,5 % contre 44,9 %).
nierieur a
Piéce n°
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Le taux d’activité est trés différencié selon le sexe et les
quartiers. On observe ainsi que :

Femmes

B des57360%
[ dessas?%
de 51455 %
\

le taux dactivitt féminin est relativement
homogéne sur 'ensemble de la ville, excepté sur
les quartiers de cimetiére Est (ou il est le plus fort
avec 54 % de femmes actives), cimetiere Ouest
(51 %) et mairie Rouxel Sud-Est (50 %).

Le taux dactivité masculin varie plus
sensiblement selon les quartiers. mairie Rouxel-
Nord, Sud-Ouest et cimetiere Est sont les
quartiers les plus actifs.

Berchéres Nord et Ingres sont les quartiers ou
'on constate un taux d’activité masculin plus
faible.

Hommes

Tauyx d'activité selon le sexe

]
O ded9ast %
[0 ded46a49%

3.1.4 LA POPULATION EN RECHERCHE D’EMPLOI

En 1999, Pontault-Combault bénéficie d’'un taux de chémage peu élevé (9,2 %) par rapport
aux communes du périmeétre d'étude et a 'ensemble du département (10,3 %). Ce taux
s’améliore en 2002 avec 484 chédmeurs en moins sur la commune par rapport a 1999
(1590 en 1999 contre 1106 en novembre 2002).

Les chdmeurs de longue durée représente 44 % de la population a la recherche d'un
emploi, ce ratio est inférieur aux taux observés sur certaines communes du périmetre
d'étude.

La situation vis-a-vis du chdmage est particulierement bonne sur les Tourelles (Berchéres -
Sud) et sur les Hantes (cimetiére - Ouest) avec des taux de chédmage d’environ 6 %.Sur le
quartier de I'OCIL (Orme au Charron) la part de la population en recherche d’emploi est la
plus importante de la commune (13 % des actifs résidents).

Chémage

Taux de chimage en 1999

B Supérieur 3105 %
De95a105%
De9ag5%
Inférieur & 9 %

OEE

Taux de chdmage en 1999

B Supérieur 211 %
B/ peoatlw

@ De7ags

E Inférieur a7 %
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Population de 15 ans et plus titulaire d’aucun dipléme

Supérieur a 20 %
De15&20%
De10&15%
Inférieur & 10 %

O5mm

De méme, sur le Bouquet (mairie - Rouxel sud-est) et sur les quartiers situés dans le
périmétre de « Berchéres - Nord », le taux de chémage est relativement élevé (12 %).

Les chdmeurs de longue durée sont par ailleurs fortement représentés sur « Ingres » (58 %
de la population au chdmage sont des chdmeurs de longue durée) et sur le « centre
commercial » (51 %). Notons que ces quartiers ne sont pas ceux qui présentent un taux de
chémage élevé (respectivement 9 et 8% de la population active).

3.1.5 LES DIPLOMES

La proportion de diplémés dans la population est un bon indicateur de mixité sociale, elle
permet d’évaluer, entre autres, le degré d’intégration de la population.

A Pontault-Combault, la population titulaire d’un dipldme de niveau bac+2 représente 16 %
de la population de plus de 15 ans. Sur les quartiers du Village Anglais et Bois la Croix
(Ingres), elle représente 29 % des habitants contre 4% de non diplémés. La part des non-
diplémés sur la commune est de 14 %. Elle est particuliérement élevée sur les quartiers de
I'Orme au Charron (OCIL) et de mairie - Rouxel sud-est.

4

. Population de 15 ans et plus titulaire d’un dipléme de
S niveau bac+2 et plus

ot
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La structure des catégories socioprofessionnelles (CSP) de
Pontault-Combault est trés proche de celle de Seine-et-

Marne.

Cette caractéristique la différencie des autres communes du
périmétre d'étude ou la part des cadres et des professions
intermédiaires est plus importante et la part des ouvriers
Iégerement moins représentés (excepté a Lésigny ou les
ouvriers ne représentent que 8 % de la population active).

Par ailleurs,

notons qu’aujourd’hui,

d’agriculteur a Pontault-Combault.

il ne

réside plus

Part des catégories socioprofessionnelles dans la
population active en 1999 (INSEE — RGP 99)

3.1.6

EMPLOIS EXERCES

Par ailleurs, selon les quartiers la structure des CSP est sensiblement différente :

- Ingres (Village anglais et Bois la Croix) ou la part des professions intellectuelles
supérieures est importante et celle des ouvriers sous-représentée,
- Orme au Charron (OCIL) et Bercheres - Nord constitués d’'une part élevée d’employés

et d’ouvriers,

- Cimetiére - Ouest ou réside une population active constituée par une majorité de
cadres moyens (professions intermédiaires) et d’employés.

Par ailleurs, entre 1990 et 1999, le profil socioprofessionnel de la commune se modifie
avec une augmentation des « professions intermédiaires » et des « employés » et une
diminution des autres catégories. « Orme au Charron », « Ingres » et dans une moindre
mesure « Berchéres Sud » sont les quartiers subissant le moins de modification.

Part des catégories socioprofessionnelles dans la population active en 1999 et différence en points
avec 1990 (INSEE - RGP 99)

Agriculteurs
exploitants

Artisan
commergant chef
entreprise

Cadres
professions
intellect supérieur

Professions
intermédiaires

Employés

Ouvriers

Mairie - Rouxel nord

0%

6% (-3 points)|

14% (-2 points

28%)

30% (+4 points

22%

Mairie - Rouxel sud-ouest

0%

5% (-5 points)|

8% (-5 points

26% (+11 points

31% (+5 points

24% (-5 points)

Mairie - Rouxel sud-est

0% (-1point)

7%)

11% (+2 points

27% (+8 points

29% (+2 points

30% (-8 points)

Ormes au Charron

0%

3%

6% (+2 points

19% (-2 points

40% (-2 points|

34% (-2 points)

Ingres

0%

6% (-1point),

37% (-1 points

30% (+1 point]

21% (+1 point

7% (+1 point)

26% (+3 points)

23% (-1 point)

0%

18% (-9 points)

21% (+2 points)

20% (+2 points)

23% (-2 points)

. Artisan Cadres ) Berchéres - Nord 0% 5% (+1point) 8% (-3 points)  26% (+6 points 37%)
Agriculteurs . Professions . . N . ) - .
exploitants commergant | professions interméd Employés Ouvriers Berchéres - Sud 0%| 5 % (+3 points 10% (-1 point)  29% (+2points)|  33% (+1 point
chefentr | intellect sup Bois Notre Dame 0% 0% 0% 0% 0%
- 0, 0 0, 0, 0, {
PONTAULT-COMBAULT 0% % 12% 21% 35% 23% Cimetiére - Est 0% 5%) 7% (-2 points 24%| 30% (-7 points)
EMERAINVILLE 0% 4% 15% 29% 33% 18% - . - . - . . - . -
LESIGNY % % 28% 3% 4% % Centre Commercial 0% (-1 point) 4% (-2 points) 15%| 29% (+7 points)  34% (-2 points)
ROISSY-EN-BRIE 0% 4% 10% 26% 36% 2204 Cimetiére - Ouest 0% 4% (-5points)  11% (+3 points) 31% (+10 points 35%)
0ZOIR-LA-FERRIERE 0% 6% 15% 27% 29% 230 PONTAULT-COMBAULT 0% 5% (-1 point) 12% (-1 point) | 27% (+4 points) | 33% (+2 points)
NOISY-LE-GRAND 0% 4% 15% 25% 33% 21%
LA-QUEUE-EN-BRIE 0% 6% 15% 28% 33% 20%
LE-PLESSIS-TREVISE 0% % 16% 29% 30% 19%
SEINE-ET-MARNE 1% 5% 12% 25% 32% 24%
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3.1.7 LES REVENUS

Ces revenus sont appréciés a travers les revenus déclarés a I'administration fiscale. Les
derniers chiffres disponibles datent de 2002 * et fournissent les salaires, retraites et
pensions regues, ventilées par tranches de revenus.

La comparaison avec les chiffres du Département et de la Région permet d’évaluer la place
relative de Pontault-Combault dans la hiérarchie des revenus.

En chiffres absolus, les habitants de Pontault-Combault, en 2002, pour 16 978 foyers
fiscaux dont 11 316 sont effectivement imposés, ont globalement recu 337 millions € de
salaires, auxquels il convient d’ajouter 56 M €, de retraites et pensions, soit un total de 393
M.€, ce qui fournit un revenu moyen de 11 946 € par habitant et 17 707 € par foyer
fiscal.

Le graphique ci-contre montre la distribution des revenus en fonction des tranches
de I'impét sur le revenu a Pontault-Combault, dans le département et dans la région :
a Pontault-Combault, la tranche la plus basse (moins de 7 624 €) est moins représentée
gue dans le département et la région. La tranche la plus haute (+ de 38 114 €) est
également moins représentée que dans la région, mais légerement plus dans le
département.

La caractéristigue de Pontault-Combault en termes de revenus est la concentration des
revenus sur les tranches moyennes : les trois tranches centrales représentent 55 % des
foyers fiscaux, contre 50 % au niveau de la région et 52 % au niveau du département.

1 . L . .
Source : Ministéere de 'Economie et des Finances — statistiques IRCOM 02 Nanteuil-le-Haudouin
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Proportion des foyers fiscaux de Pontault-Combault
Selon les 6 tranches de I'impét sur le revenu

8%

19%

15%

O-8KE M8allKE O11al5KE O15a23 KE B23 a 38 KE O+ 38 KE

La prééminence des classes moyennes concerne tout le “spectre” des revenus médians, et
notamment les 3°™ et 5°™. Tranches de I"imp6t sur le revenu (les deux “bosses” du
graphique de la page précédente) : se concentrent dans la commune aussi bien ce qu'il est
convenu d'appeler “le bas des classes moyennes” que les “classes moyennes
supérieures”, avec méme une tendance plus forte a la concentration du coté de ces

dernieres.
En conséquence, Pontault-Combault est une ville a la fois :

- plus homogene socialement que le Département et la Région,

- et une ville ou les revenus sont globalement assez élevés : ceux-ci sont, de
17 707 € par contribuable, en moyenne, contre 17 472 € pour le département et
20 362 € pour la région d'lle-de-France (la plus élevée de France...).

Il est a noter que cette concentration est encore plus vraie pour les retraités, ce qui,
compte tenu de la plus faible mobilité géographique des classes d’age concernées, montre
I'ancienneté du phénomeéne™.

Naturellement, cette réalité posséde des causes, que soulignent par exemple les
caractéristiques de I'habitat, spécifique aux classes moyennes (lotissements de maisons
individuelles) avec une proportion relativement atténuée de logements sociaux.

Du point de vue de la mixité sociale, cette homogénéité relative des revenus recéle une
réalité duale : les bas revenus sont plus rares que dans le département, mais I'isonomie du
pouvoir d’achat est également un élément de stabilité...

Notons néanmoins que ces chiffres portent uniquement sur les contribuables assujettis a I'imp6t sur le revenu :
salariés et retraités. La proportion importante de personnes « a leur compte », dont une partie est assujettie aux
« B.I.C. », tend a relativiser la portée de I'analyse...
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Vue aérienne des lotissements de Combault en 1933
Pontault-Combault de Bernard Huchet

Depuis 1968, un rythme d’urbanisation continu et

soutenu

Dans la période 1999 — 2006, une baisse de la

croissance annuelle qui est ramenée a 1,09%.

Evolution du parc de logements (INSEE — RGP 99)

V.

LES LOGEMENTS

4.1

EVOLUTION DU PARC

La période 1968 - 1975 a connu une forte augmentation du nombre de logements. C'est a
cette époque que les premiers nouveaux quartiers de la ville sont réalisés par :

- le développement constant du pavillonnaire,
- la création de lotissements. Le Village Anglais et Bois la Croix absorbent 'ensemble
des terres agricoles au Nord-Ouest de la ville,
- la construction au sud du centre ville de Combault, du quartier d’habitat social de
I'OCIL.

S Ll
La place du 8 mai 1945 et la cité des Castors — Pontault-Combault de Bernard Huchet

Résidences principales 2299 2773 5 064 6 238 8 596 11 611 12 735
Residences secondaires 583 441 316 240 201 179 104
Logements vacants 54 111 354 353 406 715 620
Logements vacants (en %) 2,3% 4 % 6,2 % 5,2 % 4,4 % 5,7 % 4,6%
Total 2 836 3325 5734 6 831 9203 12 505 13 459
Taux de croissance moyen par an (%) ‘ 27% ‘ ‘ 8,1 % ‘ ‘ 25% ‘ ‘ 3.8% | | 3,5 % | ‘ 1,09% ‘
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LE PERIMETRE D’ETUDE

Du périmétre d’étude, Pontault-Combault a le rythme de
croissance annuelle le plus élevé : 27 % des logements de
la commune ont été construits entre 1990 et 1999.

Exceptées Emerainville et Le Plessis-Trévise, les autres
villes ont des rythmes moindres, proches pour certaines de
la moyenne départementale, ou faibles comme a Lésigny ou
seulement 6 % du parc a été créé entre 1990 et 1999.

Depuis 1975, le rythme de construction s’est ralenti tout en restant relativement élevé. I

s’est infléchi a partir de 1999.

L’urbanisation de la commune se caractérise par :

- Une rupture observée entre 1975 et 1982 avec un ralentissement de la croissance des

nouveaux logements.

- La densification des centres de Pontault et de Combault par de petites opérations
d’habitat collectif et par le comblement des dents creuses le long des voies principales.

Nombre de logements par commune et taux de croissance entre 1990 et 1999

. - c L . Roi -en- ir-la- Noisy-le- L -en- Le PI is-
Périmétre d'étude Pontault Emerainville Lésigny o1ssy-en Ozoir-a olsy-e aQueue-en € ressis
Combault Ferriére Grand Brie Trévise

Logements 1990 9 203 1874 2601 6 016 6 390 19 549 3174

Logements 1999 12 505 2166 2716 6 807 7 390 23 906 3760

Taux de croissance moyen par an (‘%) 3,5% 1,6 % 0,5% 1,6 % 2,3% 1,9 % 2,3%
Commune de : Objet : Document : Piece n° Arrété le : Approuvé le : Page :
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Une vacance faible qui augmente néanmoins la tension du marché du
logement

La vacance des logements est de 4,6% en 2006. Depuis 1962, la part des résidences
secondaires n’a cessé de se réduire, pour ne représenter aujourd’hui que 2 % du parc de
logements contre 20 % en 1962. Parallelement, la part des logements vacants a augmente,
elle est en 1999 de 6 %, soit trés proche de la moyenne départementale (7 %).

Dans les autres communes du périmetre d'étude, excepté a Noisy-le-Grand ou les
logements vacants représentent 10 % du parc, on remarque que les communes situées a
I'ouest de Pontault-Combault (Lésigny,

Le Plessis-Trévise, La Queue-en-Brie) ont des taux de vacances faibles pouvant entrainer
une augmentation de la demande en logements plus forte sur les autres communes situées
a proximité.

Les logements vacants sont des logements sans occupant. Une partie d’entre eux sont
disponibles a la vente ou la location, qu’ils soient neufs ou anciens. D’autres sont des
logements réservés par leur propriétaire et non encore occupés par leur nouveau titulaire
ou sans affectation définie (logements trés vétustes, locaux en instance de reglement de

Logements vacants succession, etc.) ou encore destinés a disparaitre.

B Supérieur a7 %

B ped4ars La vacance du parc est un bon indicateur sur la situation du marché du logement. Trop
[0 Inférieur &4 % élevé, il indique que le parc de logements n’est pas adapté a la population pour des raisons

de confort, de prix ou de tailles ; trop faible, il ne favorise pas le parcours résidentiel de la
population et augmente les tensions entre I'offre et la demande (augmentation des prix).

A Pontault-Combault, la vacance semble avoir pour origine principale I'importance des
logements neufs en cours de livraison a la date du recensement, ce qui entraine une
hausse non négligeable de I'inoccupation alors méme que le marché est actif.

Commune de : | Objet : ‘

Arrété le : Approuvé le :
Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme

22 septembre 2010 21 septembre 2011

Page : ‘

25

Document : ‘

Rapport de présentation

Piéce n° ‘

1




Le Village Anglais et Bois la Croix ont des taux de vacances
trés faibles, proche de 1%.

Sur ces quartiers, la pression fonciére est importante et les
biens immobiliers ont vu ces derniéres années une forte
inflation.

Ce sont les quartiers de « mairie - Rouxel Nord » et
« cimetiere Est » ou la vacance est la plus élevée avec des
taux supérieurs a 8 %.

Ce sont parallélement les quartiers dotés
proportionnellement des logements les plus anciens de la
commune.

Une commune prisée ou le prix du foncier tend a
augmenter

L’analyse du nombre de DIA (déclaration d’intention
d’aliéner) sur plusieurs années montre 'augmentation du
prix du foncier (terrain et plancher).

Bénéficiant de la proximité d’infrastructures ferroviaires et de
la Francilienne sans en subir fortement les nuisances (bruit,
coupures urbaines...), le secteur de Pontault-Combault
apparait relativement prisé.

La rareté du foncier ne fait par ailleurs qu’accroitre les prix
pratiqués sur la commune.

Ainsi, de 1995 a 2002, les prix ont augmenté de 48 %.

Selon une enquéte réalisée en octobre 2001 a partir du site Internet de FNAIM, I'offre en
appartement s’éléve a 12 600 F/m?et les maisons & 11 300 F/m?.

Dans les communes voisines de Pontault-Combault, les prix observés sont comparables

pour I'individuel. En collectif, le prix moyen est nettement inférieur (10 000 F/m?).

Prix au m2 du foncier en euros (terrains et planchers confondus)

2500
2000
1500
1000

500

1995 1998 2001 2002
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Partdes logemenis construits

Supsrieur & 60 %
De 606 80 %

Do 406 60 %

De 25540 %

De 108 25 %
Desal0%
Infériewr 45 %

()= ]

1975 - 1982

1982 - 1900 L/[ Depuis 1990 ) "

Un parc de logements composé essentiellement par des quartiers récents

Un seul quartier comporte un parc de logements anciens, témoin du passé de Pontault-
Combault. Il s’agit de « mairie - Rouxel Nord » avec 16 % de logements construits avant
1948.

Ce sont pour I'essentiel des logements situés a proximité de la mairie et qui, avec la ferme
Briarde forment ce que I'on pourrait définir comme le « centre ancien » de la commune.

Le quartier IRIS « centre commercial » ou est situé le Vieux Pontault rassemble lui aussi un
parc ancien mais dans des proportions moindres que le quartier de la mairie (6 %).

Pour les nouveaux quartiers, I'époque de construction est la suivante :

- entre 1968 et 1974, les quartiers « Ingres » et « Orme au Charron ».

- entre 1975 et 1981, le quartier de 'Orme au Charron continue a s’urbaniser.

- entre 1982 et 1990, ce sont les quartiers Est de la commune avec le développement
de la construction de logements sur Berchéres Nord, Berchéres Sud et cimetiére -
Ouest.

- enfin sur la derniére période intercensitaire (1990 — 1999), on assiste a la création des
Hantes (cimetiére — Est) et a la poursuite de 'urbanisation sur les Berchéres Nord.

Sur la période 1999 — 2006, les constructions nouvelles se construisent le long des voies
principales et dans le quartier des Prés Saint-Martin.

Les autres quartiers (mairie — Rouxel Nord, mairie — Rouxel Sud-Ouest, mairie — Rouxel
Sud-Est et centre commercial) ont connu une urbanisation plus progressive.
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Part des propriétaires en 1999 4.3 CARACTER|ST|QUES DES RES|DENCES PRINCIPALES

Des résidences principales occupées en majorité par leurs propriétaires

Y

En 2007, la part des propriétaires est de 65,4% En 1999, la part des propriétaires a
Pontault-Combault était Iégerement supérieure a la moyenne départementale, 64 % contre
61 %.

L’on retrouve cette proportion sur I'ensemble du périmétre d'étude, excepté a Noisy-le-
Grand, ou les propriétaires ne représentent que 52 % des ménages et sur Lésigny et
Ozoir-la-Ferriere ou, a linverse, la part des propriétaires est trés importante
(respectivement 84 et 71 % des habitants des résidences principales).

Selon les quartiers, on constate une grande diversité du type d’occupation des résidences
principales. Ingres est ainsi composé a 95 % par des propriétaires, cimetiere - Ouest avec

Part des propriétaires le quartier des Hantes a 74 %, mairie - Rouxel Sud-Ouest a 73 % et Berchéres Sud a
B Supérieur 480 % 72 %. Il s’agit des quartiers composés par un nombre important de logements en
De 70 4 80 % lotissement.

B 32 233;33 Les locataires résident surtout sur Orme au Charron (71 % de locataires), cimetiere - Est et
O inférieur & 50 % Berchéres Nord (39 %). Ce sont les quartiers dont le parc de résidences principales

) compose 'essentiel des logements sociaux de la commune.
Part des locataires HLM en 1999

Un parc HLM fortement concentré sur certains quatrtiers...

Avec 2 047 locataires HLM en 2006 (soit 16,1%) du parc résidentiel pour 1 769 locataires
HLM en 1999 (soit 15 % des résidences principales — INSEE 2009) ; le déficit se réduit. En
1999, la commune se situait en-dessous du seuil des 20 % de logements sociaux exigés
par la loi SRU.

Si ce ratio reste a nuancer par rapport a la faiblesse des logements sociaux sur les autres
municipalités du SIEP de la Frange Ouest (Pontault-Combault possédant 30 % des
logements sociaux des communes du schéma directeur), les autres communes du
périmetre d'étude situées en Seine-et-Marne ont toutes (excepté Lésigny) un taux de

B De15520% B Supérieur 450 % logements sociaux supérieur a 20 %.
E gz 1_0;; 35%% B D=20:50%
B Des5&20%
[0 Inférieur & 5% [0 Inférieur 45 %
[0 Absence de données
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Aujourd’hui, ces logements se concentrent sur un secteur
« Centre-Est » ou ils représentent plus de 20 % des
résidences. D’autres secteurs de la commune sont trés
faiblement pourvus en logements sociaux : Ingres (0%),
mairie - Rouxel Nord (1%), mairie - Rouxel sud-ouest (2%),

centre commercial (3%) cimetiere - Ouest (8%).

...Mais des proportions qui changent selon la

prise en compte de I’OCIL dans les calculs

Bailleurs Adresse Nombre de
sociaux logements
15-15bis rue des Cyprés 32
Emmalds 24 rue Victor Hugo 1
8 rue Simone de Beauvoir 1
1-6 rue Bernadotte 68 avec pavillons
1 rue des Tilleuls 102
Espace Habitat | 1-45 rue du Maréchal Murat 23
Construction 12-20 rue du Mal Berthier 5
2-4 rue Robespierre 2
2-8 rue du Maréchal Murat 102
France Pierre 15-19 a 23 rue Lu\cien Brunet 39
55 rue des Berchéres 64
1 a4 allée Georges Brassens | 4
France 117-133 avenue République 76
Habitation 6-78 rue Orme au Charron 390
7-11 rue des Prés Saint-Martin | 70
Immobiliere 3F | Rue des Prés Saint-Martin 45
La Sabliére Rue du Four 49
La SADIF Rue Gaspar Monge 57
Le Logement | p o de PEst 27
Francilien
Place Auribault 41
Place Félicien Henriot ERPA 80
OPDHLM Square Mendes France 129
Square Robert Cassart 145
Antin Résidence Valérie 97
26 rue de la Libération 3
SOS Solidarité 53 rue Lucien Brunet 8
70 rue Lucien Brunet 6
Sonacotra 28 rue de Meaux 1

47-51 Marguerites 49
1-3 Clos Candalle 24
76-80 rue Lucien Brunet 29
99-105 Prés Saint-Martin 291
3 Moulins 107-109 Prés Saint-Martin 96
Habitat 2-18 Ferdinand Buisson 52
49 rue de I'Hotel de Ville 12
59-65 rue des Bercheres 112
86 rue des Berchéres 37
92-94 rue des Berchéres 10
Immobiliere 13-87 Prés Saint-Martin 414
Habitat
OGIF 1 place Général Leclerc 5

Au regard de ce décompte et en estimant un taux de croissance annuel des résidences
principales de 2,5 % par an entre 1999 et 2002 (soit de 0,9 point inférieur a la période
intercensitaire précédente), la commune ne dispose que de 13,28 % de logements sociaux.
Cependant ce décompte réalisé sur la définition du logement social selon la loi SRU ne
prend pas en compte les logements de I'OCIL, organisme collecteur du 1%. Pourtant, les
414 logements gérés par la Société Immobiliere de Pontault-Combault (filiale de 'OCIL)
jouent bien un réle social dans l'accueil de personnes de faibles ressources (méme
proportion de demandeurs de l'aide social que dans les autres résidences HLM). En
intégrant ce parc au reste du contingent, la commune détient 16,59 % des logements
sociaux.

Au 31 décembre 2002, 1661 logements sociaux pouvaient étre comptabilisés par la
préfecture.

Au ler janvier 2008, la préfecture recensait 1 936 logements sociaux et au 1* janvier 2010,
2 384 logements sociaux sont recenseés.

Le déficit devait étre ramené a 176 logements début 2010 grace a la réalisation d’'un
nombre de logements sociaux plus importants que les plans triennaux prévus. Ce recul du
déficit est d0 aux interventions volontaires de la municipalité en matiére de développement
de logements sociaux.

Les logements sociaux au 1% janvier 2010 se répartissent selon les sources communales
de la facon suivant qui sont présents sur la ville soit sous la forme d’opérations importantes
soit désormais sous la forme de petites et moyennes opérations différentes dans
I'ensemble de la commune.
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B Supérieur a 80 %
B De60a80%

De 40 a 60 %

[] Inférieur a 40 %

Une répartition entre maisons individuelles et logements collectifs proche
de celle du département

En 2007, 58,6% du parc est représenté par des maisons pour 60 % en 1999 du parc des
résidences principales qui était composé de maisons individuelles. Ce taux tres proche de
celui du département (62 % en 1999) n’'est pas représentatif de la situation des autres
communes du périmetre d'étude.

Excepté Emerainville et Roissy-en-Brie dont le tissu urbain des résidences principales est
proche de celui de Pontault-Combault, les autres villes présentent des situations
contrastées : Lésigny dont le parc de maisons individuelles compose 90 % des résidences
principales ; Noisy-le-Grand et Le Plessis-Trévise dont les immeubles collectifs
représentent 67 % et 62 % de I'ensemble des résidences principales en 1999.
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Répartition des résidences principales construites entre maisons individuelles et immeubles collectifs

1975 - 1982

1982 -

1990

1990 - 1999

1999 - 2007

Nb de logements en
maisons individuelles

Nb de logements en
immeubles collectifs

Nb de logements en
maisons individuelles

Nb de logements en
maisons individuelles

Nb de logements en
maisons individuelles

Nb de logements en
immeubles collectifs

Nb de logements en
maisons individuelles

Nb de logements en
immeubles collectifs

Résidences
o 1042 356 2003 1088 1088 1843 672 488
principales
Nombre de
149 55 263 121 121 205 84 61
logements / an
Répartition (en %) 73,2 26,8 74,5 37,1 37,1 62,9 57 42,1%

Pour la période 1999 — 2007, l'effort de construction sur la derniére période voit une
prépondérance a nouveau du secteur pavillonnaire sur le collectif qui correspond a
I'achévement que quartier des Hantes.

La tendance devrait désormais étre a nouveau, comme la période 1990 — 1995, le retour a
une prédominance des immeubles collectifs sur les maisons individuelles du fait de la

concentration des constructions le long des grands axes urbains.

En 1999, ce sont dans les quartiers de 'Orme au Charron et de cimetiére - Est que les
immeubles collectifs sont les plus représentés. Sur le quartier de cimetiére - Est, le parc
est composé par des copropriétés (17 % des résidences principales) et un parc HLM

(22%).
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Une augmentation significative de la proportion de petits logements

En 2007, la proportion des deux piéces et studios est de 21,5%, identique a 1999 ou la
proportion de petits logements (un et deux pieces) avait fortement augmenté entre 1990 et
1999, passant de 13 % a 22 % des résidences principales.

Résidences principales d'1 et 2 pieces

B Supérieur 420 %
B De15420%
B pe10a15%
[ Inférieur 410 %

Cette augmentation favorise le desserrement de la population et I'accueil de jeunes
ménages, assurant par ce fait la croissance interne de la population.

La place des petits logements différencie Pontault-Combault (et Noisy-le-Grand) du reste
x/ des communes du périmétre d'étude et de la Seine et Marne dont la part des un et deux
pieces dans les résidences principales est bien moindre en 1999 :

= 159% en Seine et Marne,

g a5 inci b ie - N 7 7 s -
i Fosidencescprincipalesdiet pisces *  entre 11 et 13 % pour les communes du périmétre d'étude, excepté a Lésigny (3% de
B Supérieur 420 % : i Travi 0
s B De15420% petits logements) et au Plessis-Trévise (19 %).

B De10a15%
O Inférieur 410 %

« mairie - Rouxel Nord » et «centre commercial » sont les quartiers ou se situe la
proportion la plus importante de petits logements.

Les quartiers « mairie - Rouxel Sud-Ouest », « mairie - Rouxel Sud-Est » et « cimetiére -
Est » comportent aussi une proportion importante, bien que moindre, de petits logements.

Taille moyenne des logements

B 546 piéces

B 4425piéces ) ) )

[ 3 a4 pieces Ingres est le seul quartier ne comportant aucun petit logement et uniquement 5 % de F3.
Parallélement, 75 % des logements du parc de ces quartiers sont composés par des
résidences de cing piéces et plus.

Peitdesamndsionsmenis EOstpey Tous les autres quartiers de la commune ont une part bien moindre de grands logements
B e et offrent, de par leur structuration équilibrée, une mixité des formes d’habitat. Remarquons
o par ailleurs que le quartier de I'Orme au Charron est celui comportant le moins de grands
O inférieur 415 % logements, la plupart des logements étant composés par des trois — quatre pieces.
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4.4 DESSERREMENT DES MENAGES

Le taux ou taille des ménages est la mesure du nombre moyen d’habitants par résidence
principale

Ce taux était de 3,2 pour la période 1975 — 1982, de 3,1 pour la période 1982 — 1990, 2,8
pour la période 1990 — 1999 et 2,68 pour la période 1999 — 2007.

Cette diminution constante de la taille des ménages est appelée desserrement des
ménages.

Elle a pour origine la décohabitation des manages et le vieillissement des ménages qui
conduisent a réduire de plus en plus le nombre d’habitants moyen par résidence principale.
Ce phénomeéne entraine une diminution mécanique du nombre d’habitants si de nouveaux
logements ne sont pas construits pour compenser le desserrement des ménages. Ainsi,
d’'une période censitaire a I'autre, si le taux des ménages diminue, il faudra construire un
nombre équivalent de logements qui servira & maintenir la population en nombre au
recensement précédent, ce qui est le cas a Pontault-Combault.

Par ailleurs, le renouvellement du logement doit prendre en compte la réalisation de
nouvelles constructions. A titre d’exemple, a Pontault-Combault, lorsqu’un collectif vient se
substituer a un pavillon, il faut prévoir de décompter également I'ancien logement qui est
détruit.
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Les équipements scolaires sont répartis de maniére
relativement égale sur I'ensemble du territoire communal.
Chaque année le périmétre scolaire de chacune des écoles
est modifié pour prendre en compte l'urbanisation et les
mouvements de la population. Par ailleurs, afin de favoriser
la mixité dans les écoles, le périmétre scolaire s’attache a
mélanger les populations de différents quartiers a proximité
des équipements.

Les centres de loisirs sont implantés dans chacune des
écoles ou des locaux leurs sont attribués pour pourvoir a
I'accueil du matin et du soir. Le mercredi et les vacances
scolaires, 12 centres de loisirs sont ouverts dans les écoles.

4.5 LES EQUIPEMENTS SCOLAIRES

45.1 LES ECOLES MATERNELLES

En 2010, la commune dispose de 11 écoles maternelles :
- Candalle,

- Anne Frank,

- Jean Barberet,

- Aimé Césaire,

- Pablo Neruda,

- Jacques Prévert,

- Jean Rostand,

- Emile Pajot,

- Marginéa,

- Pablo Picasso,

- Les Trois merlettes.

Les effectifs des écoles maternelles ont cru jusqu’'a la rentrée 1994/95, pour diminuer
jusqu’a la rentrée 1997/98, les apports de nouvelles populations étant absorbés.

Depuis 1998/99, une reprise de la croissance des effectifs scolaires est visible avec pour
'année 2003, 1595 enfants scolarisés en maternelle.

Par ailleurs, I'on remarque, au regard des variations d’effectifs par écoles, qu’il existe un
déséquilibre entre les écoles du Nord et du Sud de la commune.

Les écoles du Nord voient leurs effectifs diminuer inéluctablement.

Les principales explications de ce phénoméne sont la faible part de renouvellement de la
population dans les quartiers récemment construits et 'absence de projet immobilier dans
ce secteur.

A Tlinverse les écoles du Sud accusent une augmentation de leurs effectifs due aux
nombreux programmes immobiliers qui se construisent dans ces secteurs.
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4.5.2 LES ECOLES ELEMENTAIRES

En 2010, la commune disposait de 11 écoles primaires :
- Jacques Dubus
- Louis Granet

- Aimé Césaire

- Jean Rostand

- Jacques Prévert
- Emile Pajot |

- Emile Pajot Il

- Pablo Picasso

- Marginéa

- Anne Franck

- Marcel Pagnol

Ces écoles comportent plus de 100 classes, dont une classe
d’intégration scolaire spécialisée (CLIS). L’effectif moyen
était de 25 enfants par classe a la rentrée 2002/03.

Tout comme I'évolution observée chez les maternelles, les
effectifs des primaires diminuent depuis 1997. Chaque
année, des fermetures de classes interviennent. Pour la
rentrée 2002/2003 quatre classes ont été fermées
définitivement. Or si le déclin de la population scolaire s’est
d’abord opéré sur le Nord de la ville, c’est toute la commune
qui est aujourd’hui touchée par la baisse des effectifs. Ainsi,
les fermetures n'ont pas concerné que le nord de la ville

mais aussi des écoles du sud (Jacques Dubus, Louis

Granet).

4.5.3

L’ENSEIGNEMENT SECONDAIRE

Il'y a trois colleges publics sur la commune :

- College Condorcet — 804 éléves en 2003,
- College Jean Moulin — 720 éleves en 2003,
- College Monthéty — 596 éleves en 2003.

lIs sont bien répartis sur le territoire : 'un au Nord dans les Berchéres, I'autre en position
centrale au Nord du vieux Pontault et le dernier au sud, a proximité de la zone commerciale

Carrefour

La commune ne compte qu'un seul lycée: le lycée d’enseignement général Camille
Claudel. Il est localisé dans I'ilot délimité par la rue des Berchéres et 'avenue des Chardon

Saint-Martin.

Les équipements sportifs de la commune sont les suivants :

- Complexe Lucien Morane : gymnase République, terrains de sport, 4 terrains de

football, 10 cours de tennis dont 3 couverts (2 associations, UMS : 600 licenciés et
ATL : 400 licenciés). Utilisé par le club de football, 550 adhérents, les scolaires
(primaire E. Pageot, college Monthéty, lycée Camille Claudel), le service jeunesse les
samedis aprés-midi. Activités : tennis, Taekwondo, athlétisme (2 clubs sur Pontault-
Combault : PAC et UMS)

Complexe Léo Lagrange : stade de football fréquenté par I'association du club des

portugais. Le gymnase est utilisé par les scolaires (J. Prévert, J. Rostand, Pagnol,
Marginéa, Picasso, college Monthéty) emmenés par autocar. Association de Volley et

de tennis (ATL et UMS) pour des cours uniguement.

Complexe Jean Moulin : équipement important pour les scolaires & proximiteé :

v

v
v
v

2 terrains de rugby,

Gymnase,

2 salles de gym,

Rampe roller (en acces libre hors horaire scolaire).
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- Complexe Condorcet : utilisé par le college 4.6 LES EQUIPEMENTS SPORTIFS

Condorcet et les écoles Picasso et Marginéa. Le

mercredi matin, le complexe est occupé par I'UMS

(tennis). Le Nautil est fréquenté par les écoles primaires de Roissy et Pontault-Combault (CP, CE1

et CE2) une fois par semaine, par le club de natation (Aquaclub, 700 licenciés) et le club de

} Piscine intercommunale le « Nautil » et Plan d’eau natation synchronisée (les Aquarines, 70 licenciés), le club de plongée (la Bulle).

du Morbras : équipement intercommunal Roissy-en-

Brie/ Pontault-Combault.

Il est ouvert depuis avrii 1996. Ses entrées

dépassent 600 000 personnes par an. Il est équipé

de :

= deux bassins de 25 métres (un de natation, I'autre
a vague pour le loisir),

= d'une pataugeoire,

= d’'un toboggan, d’un jacuzzi,

= de 3 salles de squash,

= d’'un hammam,

= 1 bassin dédié a 'aquagym de 15x 15 m.

» 1 salle d’escalade d’envergure nationale ouverte
au public et au club Imagine. La zone d’attractivité est d’environ :

= 700 000 personnes (trajet en voiture ne dépassant pas 15 mn),
= 100 000 personnes si I'on n’accepte qu’un trajet en voiture ne dépassant pas 10 mn.

Actuellement, ce complexe sportif est desservi par une navette 9 places le mercredi,
samedi et vacances scolaires aprés midi.

g ,.‘,-# - ‘a .
- E .—.—.I—«;-@vrj

Un projet de desserte est actuellement a I'étude dans le cadre du syndicat intercommunal.

gt
N 4§

En janvier 99, une extension de la section « remise en forme » a été réalisée : ouverture de
deux salles de cours collectifs.

En 2002, une activité d’entretien cardio-training a été ouverte.

Le territoire communal compte en tout 76 associations sportives qui utilisent les
équipements sportifs.

Chaque gymnase est affecté a une discipline.

Les installations sont ouvertes tous les jours de 8h a 22h.

Apres les scolaires, les associations prennent le relais, il n'y a pas de créneau horaire
pour la pratique libre.
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4.7 LES EQUIPEMENTS SOCIOCULTURELS

4.7.1 LA PETITE ENFANCE

Six établissements d’accueil des enfants &gés de moins de trois ans existent sur la
commune :

- une créche familiale « Au Clair de la Vie » (86 avenue de la République). D’'une
capacité d’accueil de 158 enfants, elle emploie 60 assistantes maternelles a domicile,

- deux haltes-garderies: I'Oasis (48 avenue de I'Orme au Charron) et « Courte
Echelle » (dans 'OCIL),

- trois mini-créeches : « La Mare au Canard » (110 rue de Robespierre), « Le Chéateau
des Trois Pommes » (86 avenue de la République) et la mini-créche des Hantes. Ces
trois créches permettent d’accueillir entre 50 et 60 enfants agés de 18 mois a 3 ans.

Le nombre d’équipements ne répond pas aux besoins de la population actuelle, notamment
pour le quartier sud de Pontault-Combault. L’'augmentation importante de la population
justifiant un besoin en mode de garde supplémentaire, la commune a ouvert récemment la
Mini-créche des Hantes.

Par ailleurs deux associations engageant des assistantes maternelles « libres » permettent
de satisfaire aussi une partie des besoins en garderie :

- Les Petits Pas — Association d'assistantes maternelles agréées indépendantes.
L’association assure des réunions d'informations concernant la profession, une
permanence pour I'accueil des petits, organise certaines manifestations et profite,
une matinée par semaine, de locaux de la municipalité pour des activités manuelles
avec les enfants.

4) 2 r»rl
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- La Courte Echelle qui accueille des enfants de la
naissance a la fin de la maternelle, accompagnés d'un
adulte. Lieu de rencontre et d'échanges.

Par ailleurs, une halte-garderie d’'une capacité d’accueil de
30 enfants est prévue sur le quartier de la gare.

4.7.2 LA JEUNESSE

C’est un secteur important en raison du nombre de sa
population. Afin d’étre plus proche des adolescents, un
service jeunesse a été créé a la mairie et décentralisé dans
le Vieux Pontault. Son role est d'accueillir et d'orienter les
jeunes de 13 a 17 ans par différentes animations.

Les équipements destinés a la jeunesse sont diversifiés et
bien répartis sur le territoire :

- Quatre maisons de quartier sont réparties dans la ville :
salle polyvalente (avenue de la République), Les
Hantes (rue des Chardonnerets), L'OCIL (rue du
Plateau), Les Berchéres (rue du Plateau). Elles sont
ouvertes du lundi au vendredi et pendant les petites et
grandes vacances scolaires.

- La MJC (14 rue de Bellevue) : musique jeune, danse
contemporaine - lieu utile pour la diffusion (concert)
mais trop exigu . Le parc de la mairie est utilisé pour les
concerts en plein air.

- L’espace « Cyberjeune », situé dans la médiatheque.
Ce lieu permet d’améliorer I'accés pour les jeunes a
I'information, en créant un service de proximité, avec la
mise en place d'une initiation a l'outil internet. Deux
axes principaux y sont développés : I'expression des

jeunes et la citoyenneté et la pratique artistique et culturelle.

- Le «Point Information Jeunesse », situé 2, rue Gilbert Rey. Ce service est a la
disposition des jeunes pour tous renseignements. Service d’'information, d’accueil et
d’écoute il favorise I'insertion, |'orientation, I'autonomie.

Il dispose par ailleurs d’'un fond documentaire sur les formations, les métiers, I'emploi,
les loisirs, le sport, la santé,...

- La salle polyvalente Jacques Brel : rue du Plateau.
- L’espace Yves Montand : square Robert Cassart.

4.7.3 LE TROISIEME AGE

La commune est relativement bien dotée en lieux d’accueil destinés au troisieme age :

- Maison de retraite, « '’Aubergerie »,
- Maison de retraite CNRO,
- Foyer-Résidence Georges Brassens (Place Félicien Henriot).
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4.7.4 LES EQUIPEMENTS CULTURELS

La commune dispose de nhombreux équipements culturels :
LE MONDE ASSOCIATIF
- Les Passerelles : c’est un pdle culturel complémentaire réalisé récemment dans le
centre du vieux Pontault. Il comprend :
La vie associative est active sur la commune. v une salle de spectacle d'une capacité de 375 places,
v' une médiathéque (de 474 m?),
v' une salle d’exposition dédiée aux arts visuels et plus particulierement a l'art
contemporain (de 191 m?),
v’ trois studios de répétition,
v une salle d’activités culturelles de 300 m2.

Il existe 293 associations qui concernent tous les domaines
de la vie socioculturelle :

- associations sportives (76 dont 18 UMS, 8 PAAC),
- associations culturelles (64),

- associations a caractere social (50),

- associations scolaires (21),

- associations de loisirs (18),

- associations socio-éducatives (15),

- associations de défense et de protection (14),

- associations religieuses (7), - La médiathéque : 24 personnes - 10 000 adhérents pour I'essentiel, habitants de
o L Pontault-Combault - 300 000 entrées par an - environ 30 % de la population est
- associations d’anciens combattants (5), inscrite & la médiathéque (le taux national est de 10 %).
o N Gratuité, prét classique et conférences (280 classes accueillies par an) ; 2 salles de
- associations politiques (4), conférence, un auditorium, salle de réception et de spectacles.
- associations de commercants (3), - Lécole de musique : (conservatoire agréé par le ministere) 450 éleves, 26
enseignants.
- associations diverses (16) - Lecinéma “APOLLO” : 2 salles - 220 et 70 places - 63 000 entrées par an - 7 salariés -

agréé Art et essais. Utilisé par les scolaires de Pontault-Combault et des communes
environnantes.

- Lécole d'art plastique : (peinture et sculpture) 200 éléves avec artiste en résidence
pour la sculpture. Les cours de peinture sont a la ferme Briarde.

Piece n°

1

Commune de : Objet :
Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme

Document :
Rapport de présentation ‘

Arrété le : | ‘ Approuvé le : |

22 septembre 2010 21 septembre 2011

Page :
39 ‘




- Le CPIF (Centre de Photographie d’lle-de-France) :
géré par le ministere de la_culture, Pontault-Combault et
le Conseil Général. Le CPIF a un rayonnement
régional ; ce centre de photos d’art contemporain réalise
4 expositions annuelles ou sont présentées des
photographies d’auteurs frangais et internationaux. Le
CPIF est reconnu et est une référence pour la
photographie en lle-de-France.

- Espace culture — multimédias (agréé par le ministere) :
au sein de la médiathéque, ce lieu permet au public de
s’initier, de suivre une formation approfondie a la
retouche photo et d’accéder a Internet - 500 rendez-
vous sont pris par mois, il est équipé de 12 postes
informatiques dont 6 pour la formation et 6 pour la
consultation.

- Salle Jacques Brel: 3 personnes — salle polyvalente
mise en location pour des associations et festivités.

- Bibliotheque Dubus : Vieux Combault - 1 600 adhérents,
équipement trop exigu pour le nombre d’habitants

- Le Petit Thééatre : situé en face de I'église dans le Vieux
Combault, projet de rénovation souhaité.

- Conservatoire de danse : 350 éléves — 5 enseignants et
une chorégraphe en résidence.

Tous les équipements sont situés en centre ville et sont par
conséquent bien desservis, excepté les équipements situés
dans le sud de la commune, comme le Petit Théatre.

Par ailleurs le sud de Pontault-Combault est tres faiblement
pourvu d’équipements culturels.

Pour les scolaires, il y a obligation de venir dans le Vieux
Combault : ne viennent aux activités que les écoles qui se
déplacent & pied (pas plus d’1 km de la mairie).

4.7.5 LES EQUIPEMENTS SANITAIRES

Une clinique privée existe sur Pontault-Combault, « La Francilienne » (16 avenue de la

République).

Spécialisée dans l'urgence des mains, elle propose les services suivants :

chirurgie, réanimation, radiologie, échographie, scanner, médecine
kinésithérapie et rééducation.

La commune est d’autre part bien pourvue dans les services de soins prives.
L’on recense notamment :

- 32 médecins généralistes et 47 spécialistes,
- une dizaine de pharmacies.

4.7.6 LES LIEUX DE CULTE

Il existe quatre lieux de culte :

- Eglise Saint-Denis a Pontault,

- Chapelle Saint-Céme Saint-Damien,
- Eglise des Pélerins d’Emmadus,

- Temple (rue du Plessis).
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4.7.7 COHERENCE TERRITORIALE

500 meles
300 metres
A Administratif civil
A Gare - pole multimodal
A sccurite
A Culture
® sanitaires et sociaux
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11
13
14
15
16
26
27
28
12
17
18
29

30
31

19
23
24
25
32
33
34
35
36
37
38
39
40

PERCEPTION
POSTE

POSTE ANNEXE
CIMETIERE

CIMETIERE

FERME BRIARDE - CPIF
GARE

MEDIATHEQUE FRANCOIS MITTERRAND
SALLE JACQUES BREL

CINEMA APOLLO
CONSERVATOIRE DE MUSIQUE
CONSERVATOIRE DE DANSE
CENTRE PAROISSIAL

EGLISE ST DENIS

TEMPLE

ESPACE LOISIRS ANIMATION
MJC / MPT

BASE DE LOISIRS

MAISON DE LA PETITE ENFANCE

MINI-CRECHE DE LA MARE AUX CANARDS
MINI-CRECHE DES HANTES

ANPE
CENTRE SOCIAL ET CULTUREL

MAISON DE LA JUSTICE ET DU DROIT
CLINIQUE LA FRANCILIENNE

FOYER RESIDENCE GEORGES BRASSENS
AUBERGERIE

GS ANNE-FRANCK

GS CANDALLE

GS EMILE PAJOT

GS JACQUES DUBUS

GS JACQUES PREVERT

GS JEAN ROSTAND

GS LOUIS GRANET

GS JEAN BARBERET

GS MARGINEA

Pontault-Combault dispose d’une offre en équipement de qualité. Malgré un territoire
communal trés allongé, tous les quartiers sont couverts et les équipements sont
accessibles dans un de 500 métres maximum.

C’est a partir de 300 metres que certains quartiers d’habitation ne sont plus couverts :
extréme nord ouest de la commune sur le Val Muguet, extréme sud-ouest sur les Hantes et
une partie des Tourelles le long de la Francilienne.

Cette accessibilité est obtenue par cette centralité double qui caractérise le territoire : forte
entre la gare et le chateau de Combault, elle est également présente sur le Vieux Pontault.

41 GS PABLO NERUDA
42 GS PABLO PICASSO
GS LES TROIS MERLETTES - M.

43 PAGNOL
44  COLLEGE CONDORCET
45  COLLEGE JEAN MOULIN
46 COLLEGE MONTHETY
47 LYCEE CAMILLE CLAUDEL

7 POLICE MUNICIPALE
20 COMMISSARIAT DE POLICE
21 COMMISSARIAT ANNEXE
22 CENTRE DE SECOURS
48 GYMNASE CONDORCET
49 GYMNASE JACQUELINE AURIOL
50 GYMNASE JACQUES DUBUS
51 COMPLEXE JEAN MOULIN
52 COMPLEXE LEO LAGRANGE
53 COMPLEXE REPUBLIQUE
54 GYMNASE BOISRAME
55 PISCINE LE NAUTIL - ESPACE FORME
56 ECOLE AIME CESAIRE
57 POLE CULTUREL LES PASSERELLES
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V. DEPLACEMENTS

5.1 CARACTERISTIQUES DU RESEAU VIAIRE

Pontault-Combault bénéficie d’'une excellente desserte routiere du fait de la présence sur
son territoire de la Francilienne (RN104), de la RN 4 et de la RD 604. Mais cette proximité
avec ces voies a forte circulation engendre, quand ces grands axes sont saturés, un trafic
de délestage sur les voiries internes de la commune.

Les voies qui sont utilisées comme voies de délestage de la Francilienne sont :

- lavenue de la République depuis Emerainville,
- lavenue du Général de Gaulle vers Emerainville,

wa N j - larue Lucien Brunet depuis la RD604,
& - larue des Prés Saint Martin,
- laRD21.

La structure (en lotissements pavillonnaires en grande partie) des différents quartiers a
concouru a la mise en place d'un réseau de voirie qui se développe autour de voies de
dessertes interquartiers qui ont, pour certaines, également une vocation de transit.

L’axe principal est Nord — Sud. Il relie la gare au Pavé de Pontault: avenue de la
République et avenue du Général de Gaulle / avenue Charles Rouxel / rue Lucien Brunet.

Ligne SNCF Paris - Bales
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Les voies de desserte internes aux différents quartiers sont
en sens unique.

Pour les lotissements des années 1970, elles ont été créées
sur la base de boucle et de cul-de-sac avec peu de points de
raccordement a la trame générale.

La partie de la commune située a I'Est de la Francilienne,
pratiquement non urbanisée, ne bénéficie aujourd’hui que de
peu de voies de desserte.

La R.N.4 traverse la commune dans sa limite sud. Elle relie
Paris a 'Est de la France.

Elle posséde deux classements distincts sur le territoire de
la commune de Pontault-Combault :

- Voie a grande circulation a I'Ouest de la Francilienne,

- Voie express a I'Est de la Francilienne car elle fait partie
dans cette portion d’une liaison forte inscrite au SDRIF
comme une radiale Paris — Province.

Cette liaison est constituée par litinéraire R.N.4,
Francilienne, Autoroute A4.

La R.N.104 ou Francilienne traverse Pontault-Combault
selon un axe Nord-Sud.

Elle relie notamment les villes nouvelles de Marne la Vallée
et de Melun Sénart.

Elle est accessible en trois points sur la commune :

- depuis I'échangeur avec le R.D.361 en limite nord de la commune,
- depuis le R.D.21,
- depuis I'échangeur avec la R.N.4 au Sud.

Sur ces routes nationales, le trafic journalier est trés important notamment sur la
Francilienne au nord de la R.N.4 (94 300 véhicules / jour en 2001).

Le trafic sur cette portion de voie a augmenté de 16 % entre 1997 et 2001. Le trongon de la
Francilienne et la RN4 ont connu la méme augmentation de trafic entre 1997 et 2001 (10
%).

Cependant, le trafic sur la Francilienne est largement supérieur a celui de la RN4 méme
sur cette partie de route (69 700 véhicules / jour contre 36 000 sur la RN4).

Evolution du trafic journalier des véhicules

Sourcs : DDE 77 - CDES
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La RD21 est une voie de liaison entre les communes de
Pontault-Combault et de Roissy-en-Brie, et plus précisément
entre les équipements des deux communes (piscine
intercommunale le Nautil, centre commercial de Pontault-
Combault).

Cette voie traverse les zones agricoles situées a I'Est de la
Francilienne et constitue un itinéraire de délestage sauvage
quand la Francilienne est saturée.

La RD361 relie également Pontault-Combault & Roissy-en-
Brie au nord de Pontault-Combault. Elle représente
également un itinéraire de délestage en cas
d’encombrement sur la Francilienne.

Elle dessert par ailleurs, les parcs d’activités des Arpents et
de Pontillault situés en bordure de la RN104.

La desserte interne de la commune est traitée en « toile
d’araignée » a I'Ouest de la RN104.

L’acces a la gare et au centre ville s’effectue, depuis la
Francilienne, a partir de la premiére sortie sur la commune
(sortie 14). La diffusion de la circulation dans le centre ville
de la commune s’effectue par la rue de la République et
s’articule autour de I'llot de I'H6tel de Ville.

La liaison entre les différents quartiers de la commune
s’effectue des voies qui ont également une fonction de
desserte vers les communes voisines. Ces voies ont deux
vocations : voies de transit et voies de desserte locale des
différents quartiers et des différents pbles de la commune.

L’avenue de la République permet la desserte de I'ensemble des quartiers Ouest (Bois la
Croix, Village Anglais, le Val Muguet, Combault) et des quartiers sud. Elle permet I'accés a
la Queue en Brie (par la rue de I'Hbtel de Ville) et vers le Plessis Trévise (par la rue de
Caminha).

Les voies qui constituent les épines dorsales du quartier du Bouquet (avenue Charles
Rouxel, avenue du Chateau et avenue des Marguerites) sont également des voies
interquartiers et sont aussi des voies de délestage de la Francilienne en cas
d’engorgement de cette derniére. Les liaisons Nord — Sud sont assurées par I'avenue
Charles Rouxel et la rue Lucien Brunet.

Les liaisons entre les quartiers Est et Ouest (de la partie Ouest de la Francilienne) sont
défavorisées. Elles sont subordonnées a I'utilisation de la rue de la République et a la
traversée des différents quartiers.

Par ailleurs le manque d’indication a l'intérieur de ces quartiers ne facilite pas les liaisons.

En raison de la perméabilité du territoire communal a la Francilienne et a la R.N.4, les
voiries internes de la commune sont utilisées par les automobilistes comme des itinéraires
de délestage dés que la Francilienne est encombrée. Ainsi, la congestion sur les nationales
bordant la commune ont immédiatement une répercussion sur les conditions de circulation
dans Pontault-Combault.

L’on peut noter notamment les répercussions a partir de I'échangeur n°14 sur I'avenue du
Duc de Dantzig et du Général de Gaulle et de 'ensemble du quartier de la gare et de I'hétel
de ville (Rond Point des Chaumettes). L’on rencontre les mémes types de problemes a
partir de la sortie n°15 avec des difficultés de circulation dans la rue des Prés Saint Martin
et la rue des Berchéres.

Afin de réduire les nuisances liées a cet afflux de véhicules sur la commune certaines
copropriétés (lotissements), comme sur les Hantes, sont « interdites sauf riverains » a la
circulation.
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5.2 LES TRANSPORTS EN COMMUN

La commune est desservie par la gare SNCF de Pontault-Combault — Emerainville.
el 2 YA Wil L’ensemble des lignes de transports en commun rayonne a partir de ce point. Quatre
EUERANILLER ‘@ % compagnies de transports sont présentes sur la commune.

"

3 f"a

N~
S Cependant, si les grands péles de la commune sont desservis et liés entre eux par
plusieurs lignes de transports en commun pour lesquels la gare SNCF représente un pole

d’échange fort, la desserte en cceur de quartiers résidentiels est trés réduite.

Les voies ferréees séparent la commune de Pontault-Combault de la commune
d’Emerainville. Ce réseau, constitué de 4 voies, assure des liaisons Paris — banlieue
depuis Paris Magenta et des liaisons Paris — Bale (via Provins, la Ferté-Gaucher, Tournan-
en-Brie).

En labsence de réactualisation des données, ces sont les données 1999 qui sont

RONTAULF __';, ” retranscris :
f.CONBAULT <&

Le trafic ferroviaire est constitué par 179 trains pour une journée de forte charge. Il est
composé de :

- 117 trains de banlieue,

- 30 trains grande ligne,

- 27 trains fret,

- 5 mouvements de locomotives haut le pied.

En période creuse, la fréquence de passage des trains de banlieue est de un par demi-
heure dans chaque sens. La circulation grande ligne et fret est une circulation de transit.

La gare de Pontault-Combault — Emerainville était fréquentée par environ 6000 entrants en
2000. Cette fréquentation semble étre en augmentation : +15% entre mi-1999 et octobre

g | va
Gare Pontault-C / centre commercial / RER

e Gare® Pontauft-C / de viaire Tt } :
GenPom:n-Clwcmm %“' i C / Champ N RER 2000
e G818 PontAUt-C /ZAdes Apents /gare de . Gare Pontault-C / RER Nolsy Mont d'Est
Roissy-en-B . .
Gare Pontsull-C / cenre commercial La gare a une vocation de rabattement local : 68% des entrants viennent de Pontault-

Combault et 17% d’Emerainville, le reste des entrants viennent des communes
environnantes.
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Elle est utilisée principalement pour des déplacements a
destination de Paris (47,7% des entrants) et secondairement
pour des déplacements ayant pour origine ou destination
des communes proches : Ozoir, Roissy, Croissy, la Queue-
en-Brie, Torcy, ...

La gare est particulierement utilisée aux heures de pointe :
60 % des entrants prennent le train entre 6h et 9h ; 39% des
sortants quittent la gare entre 17h30 et 19h30. Le matin, la
pointe est concentrée (23 % des entrants entre 7h30 et 8h)
tandis que celle du soir est plus étalée.

Depuis la gare de Pontault-Combault — Emerainville, il est
possible de se rendre :

- directement a Paris Magenta en 27 minutes (temps de
parcours constant),

- directement a Tournan-en-Brie en 20 minutes environ,

- directement a Coulommiers (3 trains quotidiens) en 50
minutes,

et d’'emprunter le RER A en changeant a Val Fontenay.

Les déplacements quotidiens domicile-travail et domicile-
école sont majoritaires : ils représentent 73 % de I'ensemble
des déplacements effectués par les usagers interrogés.

Le mode de rabattement sur la gare est en majorité la
voiture et le bus dans les déplacements quotidiens tandis
gue la marche est sur-représentée dans les déplacements
occasionnels.

L’organisation du réseau de bus est confiée a trois transporteurs.

La RATP dispose de trois lignes sur la commune de Pontault-Combault :

La ligne 206 : gare SNCF de Pontault-Combault / Emerainville — gare RER Noisy —
Mont d’Est. Cette ligne dessert les quartiers des Tilleuls, les Bercheres, 'OCIL, 'Hétel
de Ville et en partie le Bouquet puis Le Plessis-Trévise, la gare de Villiers-sur-
Marne/RER et enfin Noisy-le-Grand Mont d’Est. Elle fonctionne de 4h34 a 21h30 ; la
fréquence y est de 5 a 8 minutes en période de pointe et de 25 & 30 minutes en
période creuse.

La ligne 421 : gare SNCF de Pontault-Combault — gare de Vaires — Torcy. Le parcours
démarre de la gare SNCF (coté Emerainville), direction Torcy puis Vaires-sur-Marne,
gare APTR, en passant par Croissy-Beaubourg. La gare SNCF est I'unique arrét sur la
commune. Elle fonctionne de 6h26 a 19h52 ; la fréquence des bus est d’environ 15
minutes aux heures de pointe et de 30 minutes en heures creuses.

La ligne 212 : gare SNCF de Pontault-Combault — Champs-sur-Marne. La gare est
I'unique arrét sur Pontault-Combault. Le bus traverse Emerainville en direction de
Malnoue. Il passe par Noisy-le-Grand Archiméde, sa gare RER Noisy-Champs, et
dessert Champs-sur-Marne jusqu’a la pointe.. Les bus circulent entre 7h26 et 18h33 et
I'on recense sur une journée 17 allers et retours.

L’AMV (Autocars de Marne-la-Vallée) assure 2 liaisons par autocars :

Ligne 18 Seine-et-Marne Express : de Melun a Meaux (en passant par Torcy). Cette
ligne express qui relie les grands pdles du Nord et du Sud du département dispose
d’'un arrét a la gare de Pontault-Combault / Emerainville.

Ligne 19 Seine & Marne Express: de Torcy RER a Roissy CDG RER
(correspondance a Torcy avec la ligne 18 Seine & Marne Express — ne dessert pas
Pontault-Combault).
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SitBus

Le réseau Sit'Bus est né en 2005 sous l'impulsion des villes
de Pontault-Combault et Roissy-en-Brie. Ce réseau doit son
existence a la volonté des communes de Pontault-Combault
et de Roissy-en-Brie, du Conseil Général de Seine et Marne
et du transporteur "N4 Mobilités" en charge de la gestion du
réseau.

Le réseau est composé de 8 lignes qui desservent 3
communes : Pontault-Combault, Roissy-en-Brie, Ozoir-la-
Ferriere ce qui représente environ 75 000 habitants. Ces

lignes ont des arréts aux gares RER de Pontault-Combault, de Roissy-en-Brie mais aussi
Noisiel, Champigny et Noisy-le-Grand ainsi que I'ensemble des établissements scolaires
des 2 communes fondatrices.

Depuis sa création en 2005, I'offre kilométrique a progressé de 315 000 km a 542 000 km
soit une augmentation de 72% (chiffre 2008).

Le trafic du réseau a progressé de 28% depuis le début de son existence, 8 % depuis
décembre 2007 (chiffres 2008).

Les recettes ont progressé également de 13.79%, et ont permis d’envisager des
améliorations comme le prolongement des courses de la ligne 504 vers le Pave, I'ajout de
courses supplémentaires vers le centre commercial Carrefour le samedi sur la ligne 504 et
2 autobus renouvelés en 2009.

- Ligne 502 : Pontault-Combault quartier du Muguet — Hétel de Ville — Roissy-en-Brie —
Mairie d’Ozoir-la-Ferriere — Campus Sainte-Thérése.

- Ligne 504 : Roissy-en-Brie — Roissy RER — Le Vieux Pontault — Pontault-Combault
gare SNCF RER- Noisiel RER. Cette ligne dessert également le centre commercial
Carrefour et la piscine intercommunale du Nautil.

- Ligne 505 : Roissy en Brie — Pontault-Combault gare SNCF RER — Le Val du Muguet
— Le Bouquet — Le Vieux Pontault. Cette ligne dessert également la clinique La
Francilienne et, a certaines heures, le centre commercial Carrefour, le college Jean-
Moulin et le lycée Camille-Claudel et, désormais, la ZA de Pontillault.

- Ligne 506 : Pontault-Combault gare SNCF RER - Pontault-Combault centre — Le Vieux
Pontault.

A certaines heures, cette ligne est prolongée jusqu’au RER de Champigny.

Noctilien
- Ligne 142 : Tournan — Paris gare de I'Est — 1 toutes les heurs.

La quasi-totalité des quartiers de Pontault-Combault est desservie par les transports en
commun.

Les secteurs de la gare, du centre ville, du Vieux Pontault et du centre commercial sont les
plus irrigués ce qui permet un acces aisé aux équipements publics depuis les quartiers
situés dans le sud de la commune.
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5.3 CIRCULATIONS DOUCES

La commune dispose d’aménagements cyclables (pistes et bandes cyclables) et autorise la
circulation des vélos sur les cheminements piétons.

Actuellement les cycles ne disposent pas d’'un réseau complet d'itinéraires, en particulier
entre les principaux équipements administratifs, sportifs et scolaires de la commune.

Des stationnements vélos abrités ont été aménagés en différents endroits de la ville. En
effet, les aménagements existants témoignent d’'une ambition et d’'une volonté ressentie en
matiere de circulation douce.

La pratique du vélo est assez répandue a Pontault-Combault en réseau notamment de la
configuration physique de la commune (peu de dénivelées, extrémités du territoire distants
de quelques kilomeétres).

Cependant, la voiture reste le mode de déplacement principal sur le territoire communal.
Ainsi, parmi les actifs qui vivent et travaillent sur la commune, plus de 50 % se rendent sur
leur lieu de travail en voiture, 18 % a pied, 6,5 % en transports en commun et 5 %
seulement en deux-roues.

Un certain nombre de voies piétonnes permettent des cheminements sécurisés pour les
piétons. Par ailleurs, les berges du Morbras ont fait I'objet, en partie, daménagements
paysagers permettant la promenade le long du cours d’eau.

Le projet de réseau de circulation douce a Pontault-Combault est trés ambitieux puisqu'il
permettra de réaliser un maillage relativement fin permettant les déplacements
interquartiers et d’accéder a tous les péles (administratifs, sportifs, scolaires, commerciaux)
de la commune.

Les voies concernées par ces aménagements de partage de la circulation sont, dans un
premier temps, la rue des Prés Saint Martin, la rue de 'Orme au Charron, la rue Jean
Moulin, I'avenue Caminha et la rue des Tilleuls. Par ailleurs, il est prévu de réaliser deux
passerelles permettant le franchissement de la Francilienne (a la hauteur du Morbras) et
des voies ferrées au Nord.

Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme
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Les liaisons cyclables se concentrent en majorité autour des
deux pbles de vis que sont la mairie et I'église et se
développent en direction des grands équipements de
proximité et du lycée.

On observe peu de liaisons Nord — Sud. Mais deux barreau
Est — Ouest s’esquissent au niveau de la mairie et de
I'église.

Le Schéma Départemental des Itinéraires Cyclables (SDIC)
ci-dessous propose une liaison Nord- Sud a travers la rue
principale de Pontault-Combault, tracé historiques entre les
deux pbles anciens.

Périmeétres de déplacement vis-a-vis des colleges

Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme
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5.4 LE STATIONNEMENT

L’étude du plan de circulation de Pontault-Combault, releve
limportance du manque d’emplacements notamment en
centre-ville et les nuisances d’un stationnement anarchique.

En effet, les automobilistes ont pris I'habitude de stationner
en partie sur les trottoirs ; la largeur des voies ne permettant
pas un stationnement bilatéral sur chaussée.

Cette pratique qui pourrait étre mieux canalisée par des
aménagements appropriés contribue a réduire I'espace
dévolu aux piétons et pose des probléemes de sécurité au
franchissement des carrefours.

L’importance des migrations quotidiennes a nécessité
'aménagement d’un parking gratuit de 300 places pour du
stationnement longue durée a proximité de la gare
d’Emerainville / Pontault-Combault.

Cependant, malgré cet aménagement, des voitures-tampon
continuent a stationner sur 'avenue du Général de Gaulle
(ou le stationnement de courte durée est en vigueur)
réduisant ainsi les places attribuées aux commerces de
cette voie.

De ce fait, une étude des circulations douces va a nouveau
étre engagée sur I'ensemble du territoire communal.

5.5 ACCIDENTOLOGIE

Le nombre d’accidents sur les six derniéres années est en
réduction sur le territoire de Pontault-Combault.

I semble se stabiliser a une cinquantaine d’accidents
annuellement.

L’année 2000 recense le plus grand nombre d’accidents.

Le nombre de vélos impliqués

dans des accidents est en Année Nombre d’accidents
diminution (3 vélos impliqués en 1997 70
2002 contre une moyenne
annuelle de 7 entre 1997 et 2001) 1998 60
alors que le nombre de piétons
augmente (6 piétons en 2002 1999 58
contre 5 entre 1997 et 2001). 2000 67
2001 45
N
o 2002 48

m
bre d’accidents par année entre 1997 et 2001
survenu sur le territoire communal
(source : DDE77)

Sur les 48 accidents recensés par la DDE77 en 2002, on compte 54 blessés légers, 6
blessés graves et 1 tué (sur la RN104).

29 accidents (soit 60 %) ont eu lieu hors agglomération, la RN104 peut étre considérée
comme la plus dangereuse (23 accidents, dont 1 tué, 2 blessés graves et 28 blessés
Iégers) par rapport a la RN4 (5 accidents, 7 blessés Iégers) ou la CD51 (1 accident).

19 accidents ont eu lieu en agglomération sur de la voirie communale provoquant 17
blessés légers et 4 blessés graves.

Les accidents recensés se situent a des lieux différents de la commune excepté sur 3
voiries qui recensent chacune 2 accidents dans I'année (avenue Charles Rouxel, avenue
du Chéateau, rue des Prés Saint Martin).

L’'on peut par conséquent estimer que la commune ne dispose pas de zones
particulierement dangereuses sur son territoire aggloméré, les voiries mises en cause a
plusieurs reprises étant parallélement celles supportant un trafic journalier important.
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Répartition des péles d’emploi des actifs de Pontault-Combault 56 LES ACTIFS RES| DANT A PONTAULT-COMBAULT

Sur les 14 346 actifs résidant & Pontault-Combault, 11 159 — soit 78% - travaillent dans
30% d’autres communes (source CCI 2002).

La Seine-et-Marne constitue le pdle d’emploi le plus important avec 43 % des migrations
quotidiennes. 38% de ces migrations s’effectuent en direction des communes du Val
Maubuée et 24 % du SIEP de la Frange Ouest.

25%

20% Les autres déplacements s’éparpillent sur le reste du département; trois pbles se

distinguent par des migrations un peu plus forte (4% des déplacements en Seine-et-
Marne) : SAN des Portes de la Brie, Gretz-Armainvilliers, Lagny-sur-Marne.
15%
Paris est le second pdle d’emplois important pour les actifs de Pontault-Combault, avec
100 29% des déplacements (3 243 sorties).

0
Le département voisin du Val-de-Marne est aussi fortement générateur de déplacements
avec 23 % des sorties.

Quatre poles se distinguent par leur attraction :

5%

0% = |e Haut Val de Marne (36 % des sorties dont 7% en direction du Plessis-Trévise),

= Créteil (17 % des destinations),
= La Queue-en-Brie (7 %),
= |e pble d'Orly-Rungis (7 %).

B Pontault-Combault B Seine-et-Marne

@ Val-de-Marne OParis Les autres destinations se répartissent entre les autres communes de seconde couronne
(32 %) et dans une moindre mesure de premiere couronne (28 %).
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5.7 LES POLES GENERATEURS DE
DEPLACEMENTS DOMICILE -
TRAVAIL

La Seine-Saint-Denis, département voisin mais ayant un
poids économique plus faible, ne représente que 9 % des
déplacements (1 059 sorties) : Importance des migrations domicile travail selon les départements

= 38 % de ces migrations en Seine-Saint-Denis sont a

destination de la commune frontaliere de Noisy-le- 05
Grand, 75 O
= 31 % dans les autres communes de seconde couronne

= 34 % dans de communes de la premiére couronne 92 G

93
parisienne. \
Les Hauts de Seine et le Val d’Oise plus éloignés ne sont

pas des pbles d’emplois attractifs pour les actifs de Pontault-

® ""<_.
Combault, avec respectivement 6 % (622) et 2 % (184) /

déplacements quotidiens.

91
Ces migrations sont par ailleurs trés centralisées : 50 % des Q
déplacements vers les Hauts-de-Seine sont a destination
des communes de La Défense et le pble de « Roissy -
Portes de France » représentent 70 % des déplacements
vers le Val d’Oise.
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57.1 LES ACTIFS VENANT TRAVAILLER A Aprés la Seine-et-Marne, le département du Val-de-Marne représente le second pdle
PONTAULT-COMBAULT générateur de déplacements avec 23 % des actifs venant travailler & Pontault-Combault
(1 129 entrées).

Les actifs venant travailler & Pontault-Combault résident a

59 % en Seine-et-Marne. 46 % de ces déplacements proviennent des communes de :

Provenant majoritairement (38% des déplacements dans le = La Queue-en-Brie (107 entrées)
département) des communes du SIEP de la Frange Ouest, »  Plessis-Trévise (133 entrées)
Pontault-Combault joue sur ce territoire un rbéle de pdle . .
, ; = Champigny-sur-Marne (179 entréees).
d’emploi.
Cette attractivité confirme sa place de « pble principal de 938 actifs (soit 9 % des entrées) résident dans les différentes communes du Haut Val de
développement » retenue dans l'armature urbaine de ce Marne.
territoire.
Notons par ailleurs les relations pendulaires et de polarités Les autres départements franciliens et les autres départements d’autres régions ne
importantes avec les communes de : représentent que des taux d’entrées sur Pontault-Combault relativement faibles, inférieurs

. . , a9 %.
= Roissy-en-Brie (503 entrées)
= Qzoir-la-Ferriére (359 entrées)
Notons cependant que :

qui représentent a elles deux 29 % des entrées du

département — et dans une moindre mesure de Gretz- - en Seine-Saint-Denis (8 % des déplacements), 131 entrées proviennent de la
Armainvilliers (117 entrées). .

commune de Noisy-le-Grand,
Exceptés pour ces communes, Pontault-Combault ne - 160 habitants parisiens (soit 3 % des entrées) viennent chaque jour travailler a
constitue pas un pdle d’emploi important pour la Seine-et- Pontault-Combault.

Marne et encore moins pour les communes des autres
départements franciliens, le solde entre les entrées et les
sorties des actifs en provenance ou a destination d'un méme
territoire étant rarement largement positif comme sur le
territoire du SIEP.
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5.7.2 IMPACTS SUR LES TRANSPORTS

La carte des pbles générateurs de déplacements domicile —
travail présente les communes selon le sens de l'attractivité
exercée vis a vis de Pontault-Combault. La taille des
symboles est fonction de la différence arithmétique des
entrées et des sorties sur le territoire communal. Quatre
types d’attractivité ont été définis :

- identique : les échanges entre les communes sont
égaux ou inférieurs a 50 actifs,

- moyenne : les échanges varient entre 50 et 99 actifs,

- élevée : les échanges varient de 100 a 300 actifs,

- tres forte: les échanges sont supérieurs a 300
actifs.

Les communes symbolisées représentent 72 % des
destinations des actifs résidants a Pontault-Combault et 55
% des provenances des actifs venant travailler sur la
commune. C’est donc sur ce territoire que les échanges
avec Pontault-Combault sont les plus denses.

On remarque par ailleurs que Pontault-Combault est
« tournée » vers les territoires situés a l'ouest et au nord de
la commune et que son attractivité s’étend sur les territoires
situés l'est (le long de la RN4).

On peut supposer que la majorité des actifs entrants et
sortants de Pontault-Combault utilisent leurs veéhicules
(excepté ceux a destination de Paris) en raison de :

- la rupture de charge (changement) sur les RER E et A
qui irriguent pourtant tout a fait le territoire,

- l'absence de transports en commun en direction des
communes du sud et du nord.

ATTRACTIVITE

moyenne

Le plus grand
éparpillement des actifs
entrants sur le territoire
provenant notamment de

petites communes de
Seine-et-Marne.
L’excellent maillage

routier pour atteindre ces
différentes villes malgré
les difficultés de
circulation.

Cependant, la présence de
projets
permettre une modification de

transports  devrait

habitudes de

déplacement.

Les pbles générateurs de

déplacements domicile — travail
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5.8 PROJETS DE TRANSPORT

5.8.1 INFRASTRUCTURES FERROVIAIRES

Le projet de prolongement du RER E initié dans le cadre du
Contrat de Projets Etat — Région sur la période 2007/2013, a
fait I'objet d'un débat public qui s'est déroulé du ter octobre
2010 au 19 décembre 2010.

Ce projet consiste a prolonger le RER E a l'ouest, jusqu'a
Mantes-la-Jolie via La Défense. Il a pour principal objectif de
décharger le RER A en proposant une alternative de
parcours pour les usagers se rendant au p6le d'emploi de la
Défense. En terme d'exploitation, pour éviter les
inconvénients liés a la longueur d'une telle ligne de RER
est/ouest, le STIF envisage deux sous liaisons (Mantes-la-
Jolie — Magenta ou. Evangile et Tournan-en-Brie / Chelles —
Nanterre La Folie) se recouvrant entre Magenta ou Evangile
et Nanterre la Folie.

Les habitants de Pontault-Combault pourraient ainsi
rejoindre directement La Défense et Nanterre.

Un changement de train serait & effectuer a la station
Nanterre-La Folie pour ceux qui souhaiter continuer leur
parcours jusqu'a Mantes-la-Jolie.

Par ailleurs, le projet de déplacement du terminus de
Tournan a Val Bréon est en cours d'étude dans le cadre du
schéma de secteur englobant I'ensemble des lignes
Transilien P et du RER E.

Cette démarche sera de nature a améliorer les conditions de
transports des voyageurs et a renforcer la dynamique de
développement de: communes desservies par le RER E.

5.8.2 INFRASTRUCTURES ROUTIERES

LE COMITE D’AXE RN4

Un Comité d’axe RN4 rassemblant les services de I'Etat et les collectivités territoriales
situées entre Joinville et Pontault-Combault a été créé afin d’améliorer (dans le cadre du
PDU lle-de-France) les dessertes de transport en commun sur ce trongon. Il pourrait étre

alors question de réaliser une gare routiere a proximité du College Monthéty avec
interconnexion des différentes lignes du réseau.
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L’AMENAGEMENT ET ELARGISSEMENT DE LA
FRANCILIENNE

L’enquéte publique relative a [Iélargissement de Ia
Francilienne sur le trongcon Lognes — Pontault-Combault
(entre la RN4 et l'autoroute A4) a été lancée le 7 octobre
1997 et s’est achevée le 21 novembre 1997.

A la suite de cette enquéte publique, le projet
d’élargissement de la Francilienne a été déclaré « Projet
d’'Intérét Général » (PIG) par arrété préfectoral du 21 janvier
1998 sur les communes de Pontault-Combault, Roissy-en-
Brie, Emerainville, Croissy-Beaubourg et Lognes. Depuis le
19 mai 1999, la Déclaration d'Utilité Publique (DUP) a été
prise portant la mise en compatibilité du PLU.

Cette mise en compatibilité a impliqué :

- la mise en place d'un emplacement réservé pour
I'élargissement de la RN104 : la zone UR.

- linscription d'une emprise pour la future aire de
service : la zone URa avec un polygone d’implantation
réglementé par I'article URG.

LE PROJET DE DEVIATION DE LA RN4 ET
RD 604

La réalisation d’'une déviation de la RN4 entre Pontault-
Combault et la Queue-en-Brie était prévue. Un dossier de
prise en compte concernant cette déviation avait été
approuvé par décision ministérielle en janvier 1996 en tant
« qu’étude préliminaire ».

Actuellement, cette voie est toujours a I'étude mais plus en
tant que déviation mais plutot en desserte locale des zones
a restructurer.

Cette voie créera une coupure entre la partie urbanisée de la commune et les espaces
situés au Sud, boisés ou non encore urbanisés, sauf les franges de la voie.

Elle implique pour la commune une restructuration de la zone comprise entre la nouvelle
voie et 'actuelle RN4.

RESTRUCTURATION DES AMENAGEMENTS DE LA RD21

Compte-tenu de I'augmentation générale du niveau de trafic dans ce secteur de Ille-de-
France et des besoins propres au territoire il est prévu un réaménagement de la RD21 pour
mieux prendre en compte le Nautil et le projet de cimetiére intercommunal avec la création
de feux de croisements.

5.8.3 PROJETS INTERNES

SCHEMA DIRECTEUR DES LIAISONS DOUCES

Il s’agit, en liaison avec La Queue-en-Brie et Roissy-en-Brie de réaliser un réseau de
cheminement cycliste et piétonnier permettant de desservir 'ensemble des territoires.

REAMENAGEMENT DE LA RUE DE L’ORME AU CHARRON

Les travaux ont consisté en un partage modal de la chaussée et a la mise en place
d’aménagement permettant une réduction de la vitesse.

REAMENAGEMENT DE L’AVENUE CAMINHA

La réalisation des aménagements est prévue pour 2004.
Il s’agira ici de réserver un espace piétons / vélos entre la place de la Ferme Briarde et
I'entrée du Plessis-Trévise et d’améliorer I'éclairage public.
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Cet espace ainsi créé permettra une liaison avec le sentier
de grande randonnée qui longe le bois Saint-Martin et la
limite de commune de Plessis-Trévise.

RETABLISSEMENT DE LA CONTINUITE DE LA
ROUTE ROYALE

La route royale a été tracée vers 1740 (traversée de la forét
de Notre-Dame de Roissy-en-Brie a Boissy-St-Léger) et
prolongée en 1759 jusqu’a « la forét de Crécy » (Forét de
Ferriere ?) « pour les plaisirs du Roi » Louis XV, c’est a dire
la chasse.

Deux siecles et demi plus tard, la route royale existe
toujours, mais son tracé a été interrompu, en particulier par
la RN4, qui isole complétement la partie de la forét de Notre
Dame, appelée Garenne de Pontillault du reste du massif.

Il s’agit par conséquent de réaliser le franchissement de la
RN4 par une passerelle (du méme type que celle réalisée
déja sur la Francilienne) afin de rétablir 'accés a cette forét.

VI. LE DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET
COMMERCIAL

6.1 TAUX D’EMPLOI

Le taux d’emploi, déja bas en 1990 (0,55), a baissé durant la derniére période
intercensitaire pour atteindre en 1999, 0,49.

En effet, la commune compte en 1999, 8 427 emplois pour 17 251 actifs.
L’augmentation de 1493 emplois supplémentaires entre 1990 et 1999 n’a pas été
suffisante par rapport a la forte croissance de la population active (+ 4 682 actifs) pendant

la méme période.

Le taux d’emploi féminin est sensiblement supérieur au taux masculin (0,50 contre 0,47). Il
exprime une légere concentration des emplois féminins sur la commune.

6.2 PARCS D’ACTIVITES

Dix parcs d’activités accueillent les entreprises désirant s'implanter sur Pontault-Combault.
L’on peut distinguer :
= les zones industrielles incluses dans le tissu urbain

= les zones industrielles ou commerciales implantées en bordure de la R.N.4 — RD 604
ou de la Francilienne.
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Trois zones d’activité sont incluses dans le tissu urbain :

- Le parc d’activités des Prés Saint Martin en voie de
désinvestissement est localisé en bordure de quartiers
pavillonnaires au centre Est de la commune. Bien que

situé en milieu urbain, il bénéficie dune bonne
accessibilité a la Francilienne (sortie 15) par la rue des
Bercheres.

Cette zone comporte des occupations hétérogénes dont
certaines sont peu valorisantes.

Ce parc, situé en zone UD dans le PLU, trés dégradé et
affecté par le départ des entreprises est en cours de
renouvellement avec la réalisation de plusieurs
programmes de logements sociaux et privés.

- Le parc d’activités des Berchéres est aussi une zone
en mutation : depuis le départ de la Générale des Eaux,
cette zone n’est plus une vraiment zone d’activités.

On vy trouve aujourd’hui un cabinet médical et un petit
centre commercial qui connait des difficultés de
fonctionnement.

- Le parc d’activités du Pré Fusé, est également en

voie de mutation, situé dans le vieux Pontault, a
proximité du cimetiére, il s’étend sur environ 2,5 ha.
Cette zone est enclavée et bloquée dans ses
extensions par le cimetiere et des lotissements
pavillonnaires. La proximité du cimetiére limite les
nuisances vis a vis des habitants, mais parallelement sa
localisation la rend peu repérable et/ou identifiable.
Ces zones accueillent des activités traditionnelles,
desservies par les voiries communales. Leur localisation
en limite de secteur résidentiel provoque des ruptures
dans le paysage urbain, par les volumes importants
gu’elles présentent (du type entrepbts plafonnant a
15 m).

Ces trois zones d’activités souffrent d’enclavement et
comportent parfois des batiments anciens sans caractere,
mal entretenus. Les espaces extérieurs sont souvent non
traités. L’on peut s’interroger sur leur devenir, leur capacité a
évoluer dans la mesure ou elles s’inscrivent dans le tissu

urbain résidentiel et utilisent le méme réseau viaire. Elles connaissent toutes des difficultés
de fonctionnement et leur mutation fonctionnelle déja en cours semble inéluctable.

Six zones sont situées a proximité immédiate des grandes voies express qui traversent le
territoire communal :

La zone d’activités des Arpents borde la Francilienne et la RD36 et est accessible a
partir de I'échangeur Nord Francilienne (sortie 14). Elle occupe 7 ha et est le premier
parc « nouvelle génération » de la commune.

Le parc d’activités de Pontillault dans la continuité sud de la zone des Arpents : sa
commercialisation est achevée. Situé sur 28 hectares cette zone a bénéficié lors de
son aménagement, d’'un traitement de qualité tant en ce qui concerne le cadre que la
sécurité de la zone. Plutdt a vocation industrielle, cette zone a connu un
développement commercial avec [limplantation de Castorama et denseignes
commerciales telles Botanic.

Onze parcs d’activités accueillent les entreprises
industrielles ou commerciales :

- Dans le tissu urbain :

Le parc d’activités des Prés Saint Martin
Le parc d’activités des Berchéres
Le parc d’activités du Pré Fusé

wn e

Le long d’axes de déplacement :

Le parc d’activités des Arpents

Le parc d’activités de Pontillault

Le parc d’activités des Tourelles

Le parc d’activités de la Croix Saint Claude
Le parc d’activités des Hantes

. Le parc d’activités du Pavé de Pontault

10. Le parc d’activités Raoul Dautry

11. Le parc d’activités du Bois Notre Dame

©oND GO A

12. Rue Jean Cocteau, zone de fait a régulariser
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Le parc d’activités du Bois Notre Dame situé le
long de la R.N.4, tout comme le parc d’activités
du Pavé de Pontault sont les zones
économiques de fait, qui se sont développées

spontanément et sans organisation.

Ces zones offrent :

= un paysage hétéroclite par les variations de

découpage foncier,

= des modes d’occupation du sol plus ou moins

valorisants,

= une illisibilité totale quant & leur plan et leur
structure interne,
= des typologies architecturale engendrant des

successions de volume trés divers.

Aujourd’hui, I'image de ces zones en entrées de ville

nuit au développement et a 'image de la commune de

Pontault-Combault.

Ces deux zones ont été créées récemment. Elles ont pour objectif de profiter de cette
localisation exceptionnelle pour accueillir de nouvelles activités et ainsi améliorer le taux

d’emploi.

- Le parc d’activités de la Tourelle est situé le long de la Francilienne et du Morbras
(rive sud). Il bénéficie d’un accés direct a partir de la Francilienne.

- Le parc d’activités de la Croix Saint-Claude couvre une zone de 8 ha entre la

Francilienne et la R.N.4 en continuité avec le centre commercial Carrefour.

Elle

dispose de deux acceés : I'un sur la Francilienne par la rue de la Libération, I'autre sur
la R.N.4 par les rues du Bois Notre Dame et de Monthéty.

Nombre d’entreprises et effectifs salariés par quartiers IRIS

Source : fichier CCI

Nombre d'entreprises Effectifs salariés

Valeurs Valeurs

absolues Ratio absolues Ratio
MAIRIE ROUXEL NORD 207 22% 622 11%
MAIRIE ROUXEL SUD OQUEST 73 8% 495 9%
MAIRIE ROUXEL SUD EST 76 8% 289 5%
ORME AU CHARRON 5 1% 6 0%
INGRES 27 3% 19 0%
BERCHERES NORD 65 7% 658 12%
BERCHERES SUD 55 6% 391 7%
CIMETIERE EST 82 9% 142 3%
CENTRE COMMERCIAL 290 30% 2148 39%
CIMETIERE OUEST 74 8% 746 14%
TOTAL ACTIVITE 954 100% 5516 100%

Commune de :
Pontault-Combault

Objet :
Plan Local d’Urbanisme

Document : ‘ Pigce n

Rapport de présentation

1

Arrété le :

22 septembre 2010

Approuvé le :

21 septembre 2011

Page :

60




6.3 ENTREPRISES, ACTIVITES, EMPLOI

Au 1° janvier 2009, on recensait 1 526 entreprises sur la commune pour 954 entreprises
en 2002. Le tissu économique de la ville est marqué par l'importance d’artisans,
commercants, conseils travaillant de maniére indépendante : plus de 30 % des entreprises
de la commune n’emploient aucun salarié.

Le quartier «centre commercial » est la zone accueillant le plus grand nombre
d’entreprises. C’est la que sont implantés :

- Les zones commerciales de Carrefour (sur prés de 10 ha) le centre commercial du
Petit Noyer,

- Les parcs d’activités de la Tourelle, de la Croix Saint-Claude et du Pré Fusé situé dans
le Vieux Pontault.

C’est aussi tout naturellement, le secteur le plus dynamique en termes d’emploi: il
représente 39 % des effectifs salariés recensés sur la commune. On y trouve :

- Le plus gros employeur du secteur privé de la commune, Carrefour avec 250 salariés.

- 2 entreprises de plus de 50 salariés (Décathlon — 86 salariés et I'entreprise de
terrassement Demathieu et Bard, 55 salariés).

- 20 entreprises de 20 a 49 salariés.

Les activités commerciales y représentent 50 % des entreprises du quartier et 40% des
commerces de la commune. L’hypermarché Carrefour est la locomotive de cette zone
commerciale regroupant au sein de la galerie marchande 70 boutigues de moyenne
surface, Go Sport, Darty, Célio et de nhombreuses enseignes nationales.
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Le quartier de la gare et de I'Hotel de Ville (mairie —
Rouxel nord) est le quartier de seconde importance en
nombre d'entreprises implantées mais n’arrive qu’en
quatrieme position en terme d’effectifs salariés. Il s’agit en
effet ici d’'un tissu de petites entreprises n'employant pas ou
peu de salariés. Notons cependant que 5 entreprises ont un
effectif salarié compris entre 20 et 49 individus.

Un tiers des établissements sont des commerces (soit 19 %
des commerces de I'ensemble de la commune). Le secteur
des services non marchands est largement représenté
(immobilier, conseil, I'intérim, activités financieres, coiffures)
ainsi que les entreprises de BTP.

Centre ville de la commune, ce quartier qui fonctionne
comme une entrée de ville, tant par la route que par les
transports en commun, s’articule autour de deux secteurs
distincts, distant de plus de 500 meétres, sans continuité
commerciale. Cette caractéristique tend a annihiler | ‘effet
polarisant et dynamisant exercé en général par les centres
villes.

Par ailleurs le tissu commercial est disséminé et fragmenté,
marqué par des ruptures urbaines fortes. Bien que pourvu
de trois locomotives (dont deux sur Pontault 2000), I'offre
commerciale de ce quartier manque de services marchands
et d’enseignes nationales, la structure du quartier étant
dominée par la présence de commerces de proximité et des
services immatériels.

Les autres quartiers excepté «Ingres» et «Orme au Charron» ont un nombre
d’entreprises variant entre 50 et 80. La différence entre ces quartiers provient des effectifs
salariés et des activités implantées. Deux autres quartiers (en plus de ceux analysés
précédemment) dispose d’'un effectif de plus de 500 salariés :

- la zone économique de part et d’autres de la RN4 — RD604 (cimetiere Ouest),
notamment dans le parc d’activités du Pavé :
e 2 entreprises de plus de 100 salariés (transport Thoinard et garage Aumerle),
e 3 entreprises de 20 a 49 salariés.

Les activités situées sur cette zone sont a 53 % commerciales. |l s’agit de grandes
surfaces commerciales spécialisées, de services de restauration, de lieux d’entreposage et
de garages.

Les activités liées aux transports et a la logistique sont aussi fortement présentes sur ce
secteur bénéficiant d’'une excellente accessibilité routiere entre I'lle-de-France et la
Province.

Le développement commercial de cette zone est fortement lié a I'implantation de Carrefour
situé a proximité.

Le quartier « Berchéres Nord » (parcs d’activités des Arpents et de Pontillault) bénéficie
d’'une bonne situation en matiére d’emploi, di a la présence dans le parc d’activités de
Pontillault de la seconde grande entreprise privé de la commune : Graphic Brochage, 217
salariés.

Par ailleurs, I'on recense 6 entreprises (dont 5 sur la ZA des Arpents et 1 sur le parc de
Pontillault) ayant un effectif entre 20 et 49 salariés.
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VII. LES DISPONIBILITES
FONCIERES

Les équilibres du PLU en application ont conduits a figer les
parties urbaines et les parties naturelles.

Au sein des parties naturelles, les dispositions foncieres sont
trés importantes mais n’étant pas destinées a étre
urbanisées, elles ne figurent pas quantitativement dans les
possibilités d’évolution.

Au sein de la zone urbaine, les grands terrains disponibles
qui ont permis la réalisation de lotissements, de ZAC ou en
substitution de terrains naturels ou agricoles sont achevés.
La pression fonciére s’exerce donc conformément au PADD
2006 sur la zone U : faire la ville sur la ville.

Le renouvellement urbain s’exerce donc le long des voies
principales ou les pavillons font place a des petits collectifs
dans la zone UB avec les secteurs UBa et UBb, de la zone
UC avec le secteur UCb rue Lucien Brunet et rue de la
Libération sur les zones d’activités enclavées dans les zones
uD.

Ainsi, les disponibilitts foncieres ne s’appliquent plus
seulement comme antérieurement sur les terrains vacants
mais également sur les terrains dont I'occupation en densité
ne correspond plus aux possibilités autorisées par le PLU.
Cet inventaire comprend donc a la fois les terrains vacants
et les terrains susceptibles de muter au regard de la
pression fonciére favorisée par le PLU.

En ce qui concerne le développement économique qui se
concentre au sein des zones UX, celui-ci passe également
par soit un renouvellement urbain des zones dactivités
existantes soit par la réorganisation globale des zones UXb
et UXc, notamment au Sud de la RD604.

Les deux cartes ci-apreés présentent les capacités résiduelles sur les zones urbaines qui
permettent un renouvellement urbain significatif du PLU 2006 antérieur et désormais du
PLU révisé 2011.

Sont exclus de cette cartographie les zones pavillonnaires UCa et les autres zones
récemment urbanisées qui présentent de fait peu de potentialité de mutabilité pour le
logement.

En effet, I'observation des permis montre que les opérations diffuses ne générent que 22
nouveaux logement par an (pavillons) sur 'ensemble des zones UC.

Les cartes sont accompagnées de tableaux des surfaces au sol concernées suivant
chacune des zones.

Dans le tableau récapitulatif 2011, il est appliqué le COS désormais défini a chacune des
zones ou une évaluation de densité résultait de 'ensemble des regles (en cas d’absence
de COS). Ceci permet de dégager des surfaces globales SHON résiduelles potentielles
pour chacune des zones. Ces surfaces sont divisées par la moyenne SHON de 70 m2 /
logement qui correspond au ratio utilisé actuellement par les opérateurs de logement
(privés ou publics) afin de définir le nombre de logements potentiellement constructibles a
l'issue de la révision du PLU 2011.

L’évaluation confirme une perspective de mise en chantier potentielle de 140 logements
par an en moyenne pour une période de 10 ans au travers des différentes zones urbaines
du PLU 2011.

Le tableau des capacités résiduelles des zones du PLU révisé en 2011 montre un potentiel
global sur les zones UBa, UBb, UDb, UCb et UA de 1 246 logements auxquels il faut
ajouter un renouvellement diffus de 22 logements par an sur UCa soit, sur une période de
10 ans, 1 246 logements + 220 logements en diffus = 1 466 logements.

Cette prévision montre que les obligations de réalisation de 140 logements par an sont
assurées hors réalisation des potentialités du futur écoquartier du Pré Saint-Martin en zone
UD, affectés d’un périmétre d’attente.

Pour ce quartier du Pré Saint-Martin, il n’est pas encore défini de programmation. Celle-ci
sera élaborée en concertation avec la population.

Le logement devra trouver sa place dans les équilibres qui seront définies pour chacun des
deux quartiers.
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Etude de capacité résiduelle du PLU 2006 des zones UB,

Etude de capacité résiduelle du PLU révise en 2011
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UB  quartiers Nord - mairie Ouest 29 345 m2 419 logements
UB — quartiers Nord - mairie Ouest 30 000 M2 UB  avenue Charles Rouxel 34 372 m2 442 logements
UB — avenue Charles Rouxel 32 500 m?2 UD rue des Berchéres 4 616 m2 46 logements
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1994

VIIl. LURBANISATION DE PONTAULT-COMBAULT

Les schémas ci-dessous montrent 'occupation du sol de la commune en 1994 et 1999.

Ezpace urbain construit

[] Hahitat individuel
B Hakitat cortinu bas

. Hahitat collectif
continug bt

. Hahitat collectif
cliscontinu

[] Habitat autre

H Grande surface
Commetciale

m Bureau,
administration

Bl Activités

[] Equipements

[] Transports

[] Chartiers, divers

o Parcs, jardine, sport
vacant

1999
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En 1999, L’espace urbain construit est passé de 49 a 51 %
de la surface communale totale, avec un accroissement de
34 hectares en 5 ans.

L’habitat individuel a « gagné » 14 hectares. Les surfaces
affectées a I'activité se sont accrues de 5 ha, tandis que
celles dévolues aux transports (voiries, etc.) ont progressé
de 7 ha.

43002 ha 565 % |

wezha z22% [
0.13 ha 0% |
1654ha z2z2% [
133 ha 02 % |
1237 ha 16 % [
100 ha 04 % |

7oz20ha 104 % [N

2EE4ha 4% L

7221ha  9s5% [ |

506 ha 07 % |

1994
10087 ha 133% [ |

Les diagrammes ci-dessous montrent I'évolution de la structure de I'occupation du sol
depuis 1994. L’espace urbain non construit est passé en cinqg années de 13,3 % de la
surface totale a 10,6 %. Presque tous les autres modes d’occupation du sol ont progressé
aux dépens de cet espace non construit qui, désormais, apparait comme résiduel :
Pontault-Combault constitue la lisiere de la zone agglomérée de Paris et cette lisiere est
désormais totalement englobée dans I'agglomération.

Ezpace urhain construit 433 19 ha 672 % |

] Hakitat indiviciue! 1705ha 22 % ]

[ Habitat continu bas

g Hebitat collecti 013ha 0% |
continu hat 1583 h 2w [

[ Hakitat collectit =ehd
dizcortin 122 ha 02 % |

[] Habitat sutre

g Grande surface 1945ha  18% [
Ccommerciale 091 ha 01 % |

| Bureau,
administration g445ha 100 % [N

B Activités

Bl Ecipements z734aha  35% []

[ Transports 7oEoha 103% [ |

] Chantiers, divers 949 ha 12 % [

Ezpace urbain

non construit 1999

Parcs, jardinz, sport
O | icart g251ha 108 %

|
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IX. INTERCOMMUNALITES

9.1 SITUATION INTERCOMMUNALE

La Seine-et-Marne est un département ou [lintercommunalité a fiscalit¢ propre est
fortement développé par rapport aux autres départements d’lle-de-France (23 groupements
a fiscalité propre, 3 syndicats d’agglomération nouvelle).

Ces intercommunalités regroupent 218 communes de Seine-et-Marne dans des objectifs
communs propres a leur développement (économique, touristique, culturelle,
environnement, cadre de vie, ...) et 43 % de la population du département résident dans un
territoire intercommunal.

Aujourd’hui Pontault-Combault ne fait partie d’aucun groupement de communes a fiscalité
propre et se situe par ailleurs a la limite territoriale :

- Du SAN du Val Maubuée (vile nouvelle de Marne la Vallée) composé de six
communes membres (Champs-sur-Marne, Croissy-Beaubourg, Lognes, Noisiel,
Torcy), il constitue par l'importance de ces zones d’activités économiques le premier
pole d ‘emploi de Pontault-Combault.

- De la Communauté d’Agglomération du Haut Val-de-Marne regroupe 7 communes
(Boissy-Saint-Léger, Chenneviéres-sur-Marne, Noiseau, Ormesson-sur-Marne, Le
Plessis-Trévise, Sucy-en-Brie). Pontault-Combault accueille chaque jour de nombreux
actifs de ces communes et ce territoire constitue le second péle d’emploi des « actifs-
résidents ».

- La Communauté d’Agglomération de la Brie Francilienne. Celle-ci regroupe les
communes de Pontault-Combault et Roissy-en-Brie. Le 22 octobre 2009, un arrété
préfectoral valide la création d'une communauté d'agglomération entre Roissy et
Pontault. Toutes les intercommunalités se créant au 1% janvier, la CABF a donc pour

Périmétre détude date officielle de "naissance" le 1*' janvier 2010.

- SIEP

: Communauté d'Agglomération du Haut Val-de-Marne

SAN du Val Maubuée
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9.2 LES SYNDICATS
INTERCOMMUNAUX EXISTANTS
A PONTAULT-COMBAULT

Pontault-Combault adhéere a neuf syndicats intercommunaux
a vocation unigue (SIVU).

lIs assurent un certain nombre de services a la population et
réalisent la gestion et I'entretien de certains équipements et
réseaux :

- Le syndicat détude et de programmation (SIEP)
regroupe les communes de Pontault-Combault, Roissy-
en-Brie, Lésigny, Ozoir la Ferriere, Férolles Attilly,
Servon, Chevry-Cossigny et Brie-Comte-Robert.
Constitué a l'occasion de la réalisation du schéma
directeur de la Frange Ouest du Plateau de Brie, ce
syndicat qui n’a d’existence que lors des périodes de
révision du SCOT regroupe les communes avec
lesquels Pontault-Combault a le plus de relations.

- Le syndicat intercommunal pour la réalisation,
'aménagement et I'entretien des voiries limitrophes a la
Queue en Brie et Pontault-Combault.

- Le syndicat intercommunal pour I'aménagement du
Morbras (Pontault-Combault - Roissy en Brie).

- Le syndicat intercommunal pour l'enlévement et le
traitement des ordures ménagéres de la région de
Tournan-en-Brie et de la commune de Tigeaux
(40 communes + Communauté de Communes du Pays
du Crécois).

- Le syndicat intercommunal pour le transport scolaire (17
communes).

- Le syndicat intercommunal pour I'étude, la réalisation et la gestion d’'un centre de
secours : Pontault-Combault, Roissy, Ozoir la Ferriére.

- Le syndicat intercommunal pour I'alimentation en eau potable de la région du Plessis-
Trévise - Pontault- Combault : Le Plessis, Pontault, La Queue en Brie.

- Le syndicat intercommunal du Lycée de Roissy en Brie : Pontault-Combault - Roissy
en Brie, Ozoir, Pontcarré, Lésigny, Férolles-Attilly. Gestion des équipements sportifs et
du personnel affecté aux équipements.

- Le syndicat mixte de vidéo télécommunication de I'Est Parisien : San du Val Maubuée
- Pontault-Combault - Roissy en Brie.
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X. LES GRANDS OBJECTIFS
QUANTITATIFS EN MATIERE DE
LOGEMENTS ET DE
POPULATION

10.2 LES PERSPECTIVES DE POPULATION ET DU
LOGEMENT

10.1 RECHERCHER UN MEILLEUR
EQUILIBRE HABITAT / EMPLOIS

La commune de Pontault-Combault a connu une tres forte
croissance démographique au cours de la période
intercensitaire de 1982—-1990.

Cette tendance semble s’infléchir entre 1990 et 1999, date
du dernier recensement général de la population, pour
passer d'un taux de croissance annuel de 4,37 % a 2,30 %.
Parallelement a cela, et malgré un important effort de la
commune pour favoriser 'emploi (création et développement
de zones d’activités a I'Est du territoire notamment), le taux
d’emploi a chuté, passant de 0,55 a 0,49.

La commune se doit donc de maitriser son urbanisation tout
en ayant une politique incitative a I'égard de I'emploi, par la
création, I'extension ou la restructuration de zones d’activités
ou l'implantation de tertiaire diffus par exemple.

Le schéma directeur propose d’atteindre a terme une
population de 35 000 habitants.

La nécessité de maintenir la mise en chantier de 140 a 150 logements par an pour
conserver une croissance modérée de la population avec un taux de croissance
compris entre 0,5 et 0,7

Le tableau suivant correspond aux prévisions figurant au PLU 2006. Il donne les taux de
croissance annuelle a partir des différentes hypothéses qui avaient mises en perspectives :

1982-1990 | 1990-1999 H1 H2 H3
Mouvement naturel 0,61 0,99 0,5 0,5 0,5
Solde migratoire 3,76 1,30 - 0,20 0,20 0,60
Ensemble 4,37 2,3 0,30 0,70 1,1
Population 2008 33 785 | 35017 | 36 289
Population 2015 34501 | 36 769 | 39 177

L‘évaluation sur la satisfaction des besoins en logement est établie a partir des
perspectives de croissance définies antérieurement dans le rapport de présentation du
PLU approuvé le 19 mai 2006. Cette mise en perspective était développée a partir de 3
trois hypothéses de croissance annuelle de la population :

e H1 hypothése basse avec une croissance annuelle de 0,30.
e H2 hypothése moyenne avec une croissance annuelle de 0,70.
e H3 hypothese haute avec une croissance annuelle de 1,1.

Celle-ci est développée également a partir des dernieres données disponibles de I'INSEE,
publiés en juin 2009 ou la population totale est confirmée a 34 546 habitants.
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Le recensement 2006 confirme une croissance de 0,70, soit
une moyenne de 230 habitants par an sur la période, ce qui
confirme I'’hypothése intermédiaire moyenne H2.

Pour l'intervalle 2006 — 2008, avec une population totale
évaluée a 34 700 habitants pour la commune, la croissance
est inférieure a la période précédente avec un taux de 0,22
annuel.

Selon la préfecture, 12 799 résidences principales sont
recensées au 1% janvier 2008, soit une projection possible
de 34 557 habitants avec un taux des ménages maintenu a
2,7, ce qui correspond a I'hypothése H2 qui avait été définie
au rapport de présentation du PLU approuvé en 2006.

Nous pouvons donc considérer que quantitativement le
nombre de logements nécessaire a I'objectif de croissance
de population intermédiaire H2 a bien été atteint.

Le nombre de logements construits a permis de compenser,
a la fois les logements nécessaires au desserrement des
ménages, ceux détruits dans le cadre du renouvellement
urbain et ceux nécessaires a la balance du mouvement
naturel décés / naissances et du solde migratoire.

Sur le plan qualitatif, nous verrons dans le document que les
déséquilibres du parc au niveau de la répartition des
logements suivant leur type et leur taille, continuent de
perdurer.

La prédominance de logements en maisons individuelles
continue de se maintenir par rapport aux logements en
collectifs.

La proportion des locataires / propriétaires reste inchangée.
Les grands logements 4 et 5 pieces continuent d’étre
surreprésentés dans le parc pavillonnaire au détriment du
collectif.

Par rapport au diagnostic précédent, le renouvellement
urbain est engagé. La production de logements nouveaux se
réalise en remplacement de pavillons le long des rues

principales et dans des opérations d’ensemble en substitution des derniéres zones
d’activités intraurbaines.

Sur le plan du logement social, I'obligation d’atteindre les 20% du parc du logement selon
la loi SRU n’est toujours pas atteinte, toutefois les opérations engagées dans le cadre des
plans triennaux définis par la préfecture tendent a diminuer progressivement le déficit du
nombre de logements sociaux.

Les objectifs quantitatifs sont définis a partir des hypotheses de développement concernant
I‘évolution de la population.

lIs permettent de cerner quantitativement les besoins en logement et en équipement,
d‘appréhender les perspectives d‘évolution de I‘'emploi, tout en tenant compte la structure
urbaine existante et ses capacités d‘accueil.

L‘horizon retenu pour établir ces hypothéses d‘évolution était I'année 2008 (la poursuite de
la tendance étant prolongée pour information jusqu‘en 2015.

Les propositions étaient effectuées a partir des tendances observées.

Il est a noter que la partie Est de la commune est uniqguement occupée par des activités
agricoles, commerciales, artisanales, les seuls logements du secteur étant les fermes et
éventuellement les logements de gardiennage des locaux d’activités.

RECHERCHER UN MEILLEUR EQUILIBRE HABITAT / EMPLOIS

La commune de Pontault-Combault a connu une tres forte croissance démographique au
cours de la période intercensitaire de 1982 a 1990.

Cette tendance semble s‘infléchir entre 1990 et 1999, date du dernier recensement général
de la population, pour passer d‘un taux de croissance annuel de 4,37 % a 2,30 %.
Parallelement a cela, et malgré un important effort de la commune pour favoriser I'emploi
(création et développement de zones d‘activités a I'Est du territoire notamment), le taux
d‘emploi a chuté, passant de 0,55 a 0,49.

La révision du Schéma Directeur de la Frange Ouest exprimait la volonté du syndicat
intercommunal d‘amener progressivement son territoire vers un équilibre habitat / emploi,
ou tout du moins s‘en rapprocher. Cet objectif commun a l‘ensemble des communes
concernées, et déja exprimé dans le SDRIF, s‘applique donc a Pontault-Combault.

Pour ce faire, la commune se doit de maitriser son urbanisation tout en ayant une politique
incitative a I'‘égard de I‘'emploi, par la création, |'extension ou la restructuration de zones
d‘activités ou I'implantation de tertiaire diffus par exemple. La création récente (2002) d‘un
service « emploi et action économique » au sein de la mairie répond a cette volonté.

Le schéma directeur proposait d‘atteindre a long terme une population de 35 000 habitants,
avec un objectif retenu pour 2015 de 33 000 habitants. Il convient de noter que ces
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perspectives étaient sous-évaluées par rapport aux besoins
de la commune. Le Schéma Directeur local est d'ailleurs en
révision.

LES PERSPECTIVES DE POPULATION

Il est important de connaitre les objectifs de population sur
lesquels se basait I'élaboration du PLU afin d‘une part de
mesurer la croissance a venir a I‘échelle de la ville, et d‘autre
part de constater I'évolution du rapport habitat / emploi.

Trois hypothéses avaient été établies a partir d‘'une variation
des composantes de I‘évolution démographique. Cette
variation portait principalement sur le solde migratoire,
Iintervention communale sur le mouvement naturel étant
peu crédible.

Le tableau suivant donne les taux de croissance annuelle a
partir de ces différentes hypotheses définies en 2006 lors de
I’élaboration du PLU :

Ces hypothéses permettaient de développer trois variantes d‘évolution :

e Un scénario «bas» s‘appuyant sur I'hypothése H1 et supposait un frein du
développement actuel, avec un sol migratoire négatif.

e Un scénario « moyen» s’appuyant sur I'hypothése H2 avec un sol migratoire
légérement positif.
C‘était semble-t-il I'hypothése la plus réaliste au regard des disponibilités fonciéres tout
en correspondant & une bonne maitrise de I‘évolution.

e Un scénario « haut » s‘appuyant sur I'hypothése H3 présentait un solde migratoire
divisé par deux par rapport a la période précédente.

Quelque soit I'hypothése retenue, notons que le nombre d‘habitants en 2015 est supérieur

a celui envisagé dans le schéma directeur.

Des données nouvelles issues de la publication de recensement de population INSEE de

2006 vient d’étre publié sur le site officiel en juin 2009. Ce sont donc les données les plus

récentes qui vont permettre de mesurer les indications évoquées précédemment.

Période Hypotheses
1982-1990 | 1990-1999 H1 H2 H3
Mouvement naturel 0,61 0,99 0,5 0,5 0,5
Solde migratoire 3,76 1,3 -0,2 0,2 0,6
Ensemble 4,37 2,3 0,30 0,70 1,10
Population 2008 33785 35017 36289
Population 2015 34501 36769 39177
Projection PLU 2006 Données
établies sur le recensement
recensement 1999 2006
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LA POPULATION GLOBALE

La ville de Pontault Combault comptait selon le recensement
de 1999 : 32 886 habitants.

La population Iégale 2006 entrée en vigueur au 1% janvier
2009 est de 34 798 habitants (12 798 ménages, 11 611 en
1999) dont 252 comptés a part soit une population
communale proprement dites de 34 546.

Sur la période 1999 — 2006, le taux annuel de croissance de
0,7 est bien confirmé. Les objectifs de croissances fixés en
H2 hypothése moyenne sont confirmés.

L’EVOLUTION DE LA POPULATION

La croissance de la population forte dans la période 1982 —
1999 s’est ralentie pendant la période 1999 — 2006 avec un
taux annuel de 0,7.

Elle correspond a I'hypothése. H2 définie précédemment
avec un taux annuel de 0,7 pour une population totale en
2006 de 34 546 habitants.

Evolution population

40000 4 0.05

35000
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10 G100

5000

1932 1890 1999 2006
m=hombre 19037 26 804 32956 34 546
=+=Taux de crolssance 44% 2,3% 0.7%

Ceci confirme [I'hypothése de projection intermédiaire entre H1 et H2 évoquée
précédemment qui prévoyait en scénario «bas» 33785 habitants en 2008 et
35 017 habitants en 2008 en scénario « moyen » ; 'hypothése « haute » de 36 289 n’est
donc pas atteinte.

LES PERSPECTIVES POUR LES LOGEMENTS

Dans le cadre des hypothéses précédentes, trois hypothéses d‘évolution du parc de

logement a construire avaient été établies a I‘aide de plusieurs parametres :

pour passer de la population totale a la population des résidences principales, la population

des collectivités (estimée a 200 personnes, elle était de 179 en 1999) avait été enlevée,

e il avait été retenu une diminution de la taille des ménages avec un taux de 2,70 (2,80
en 1999). S’il était souhaité de retenir un taux plus faible, le nombre de logements a
construire aurait été plus élevé,

e le méme taux a été appliqué au calcul du desserrement de la population actuelle,

¢ [‘estimation du nombre de résidences principales secondaire avait été fixé a 150,

e |le nombre de logements vacants avait été fixé de maniére a ce que leur part dans
I‘ensemble du parc Iégérement inférieur au niveau actuel (4 %),

e le taux annuel de renouvellement du parc entre 2000 et 2008 avait été fixé a 0,5 % /
an soit [égérement supérieur a celui de la période 1990 — 1999 (0,04).

Ces trois hypothéses sont présentées dans le tableau ci-aprés :

Ainsi, pour satisfaire les besoins en logements dus a la croissance des ménages et a
I‘accueil de populations extérieures, la commune devait construire :

e entre 647 et 1 615 logements entre 1999 et 2008,

e soit un rythme de construction de 81 a 202 logements par an. Il a été pour la période
1999-2006 de 140 logements / an.

Le tableau montre que I'augmentation des résidences principales qui est passé de 11 622
a 12735 en 2006, soit une augmentation de 1 113 résidences principales. Il montre
également que le nombre de logements total est passé de 12 516 a 13 459, soit une
augmentation de 943 logements. La différence entre résidences principales et nombre de
logements s’explique par la variation des résidences secondaires et logements vacants.

Le nombre de logements mis en chantier défini au tableau n°2 a donc été Iégérement
supérieur a 140 logements par an, ce qui a permis de compenser les logements détruits
dans le cadre du renouvellement du parc. Il a également permis de compenser les
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logements liés au desserrement des ménages avec
effectivement 2,7 personnes par résidences principales pour
2,82 en 1999. La croissance de population, avec un taux de
0,7, s’approche de I'hypothése intermédiaire H2 évoquée
précédemment.

En ce sens, le nombre de logements mis en chantier de 140
logements / an a bien répondu quantitativement aux objectifs
H2 définis au PLU approuvé en 2006.

1990 1999 1999-2008 2006
H1 H2 H3

Population totale 26804 32886 33785 35017 36289 34546
Population résidences principales| 26367 32774 33585 34817 36089 34385
Nombre de personnes par logeme 3,07 2,82 2,7 2,7 2,7 2,71
Résidences principales 8589 11622 12439 12895 13366 12735
Résidences secondaires 201 179 150 150 150 104
Logements Vacants 406 715 498 516 535 620
Total Logements 9196 12516 13086 13561 14051 13459

Données

Projection PLU 2006 établies recense

sur le recensement 1999 i
1982 1990 1999-2008
1990 1999 H1 H2 H3
Augmentation du nombre de RP 2358 | 3015 | 828 1284 1755
Augmentation du parc total 2372 | 3302 | 581 1056 1546

Logt nécessaires a I'accueil de la 2407 | 2272 | 300 757 1928

population

Logements nécessaires au 49 743 528 58 58
desserrement

Augmentation RS + LV 14 287 | -246 -228 -209
Taux de renouvellement du parc 1,00 0,04 | 0,50 0,50 0,50

Logements nécessaires au 548 29 65 67 69
renouvellement du parc

Total des logements a construire 2920 | 3331 647 1123 1615

Nombre_ de logements a 365 367 81 140 202
construire / an

LES ENJEUX DU PLU

Depuis les années ‘70, Pontault-Combault a connu une expansion considérable : de 9 000
habitants en 1968 a 33 000 en 1999 et 34 546 en 2006.

A ce quasi-quadruplement succéde désormais une situation d‘équilibre qui marque la fin de
ce qu'il convient d‘appeler « la période pionniére ».

L‘ensemble des rubriques du diagnostic peuvent étre lues a la lumiére de cette transition :

o 1 Au plan démographique, la croissance de la population se ralentit (+0,70 par

an de 1999 a 2006, +2,30 % par an de 1990 a 1999 contre + 4,37 % de 1982 a 1990), a
cause de l‘affaiblissement du solde migratoire (+ 1,30 % par an de 1990 a 1999 contre
+3,76 % pour la période précédente) et elle se ralentit encore plus entre 1999 et 2006 avec
+0,9 pour le solde naturel et -0,3 pour le solde migratoire.

Si le taux de natalité progresse encore (+ 1,57 % par an pour 90-99 et +1,50% en 2006),
c‘est en raison de la jeunesse de la population venue a Pontault-Combault dans la période
précédente.

Dans ces conditions, le ralentissement de l‘arrivée de jeunes ménages a Pontault-
Combault entrainera a l‘avenir une décrue de ce taux et le vieilissement a terme de la
population est inéluctable en I'absence de nouvelles arrivées massives de population.

Les prévisions d’évolution de la population réalisées dans le cadre du présent diagnostic
actualisé soulignent cette réalité et continuent d’envisager une population allant de 35 017
a 36 300 habitants a I'horizon 2008 selon les hypothéses moyenne et haute. Selon la
préfecture, la population en 2008 est de 34 557, ce qui est toutefois |égérement en-
dessous de la fourchette évoquée.

o 2 Au plan résidentiel, avec 140 logements construits en moyenne, le rythme de

production de logements baisse encore également, mais dans des proportions faibles (+3,5
% de 1990 a 1999 contre 3,8 % de 1990 a 1999), en raison du « desserrement », lui-méme
lie a l'augmentation du confort des logements (nombre de piéces par occupant), qui a
utilisé 22 % des logements construits (soit 651 unités de 1990 a 1999), I‘accueil de
populations nouvelles ayant mobilisé 78 % des constructions.

Le dynamisme maintenu de la construction perdure, mais la raréfaction des grands terrains
disponibles conduira dans les années a venir a une diminution sensible des mises en
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chantier d‘immeubles sur des grandes parcelles inoccupées.
Ce sont plutdt les constructions nouvelles dans le cadre du
renouvellement urbain qui vont prédominer.

La Commune de Pontault-Combault entre donc dans une
nouvelle phase de son urbanisation, marquée par la fin
rapide des grandes opérations de substitution des terrains
agricoles et, globalement, par une diminution progressive
des réserves fonciéres.

Ce sont bien les constructions en substitution des pavillons
le long des rues et des dernieres zones dactivités
intraurbaines  qui vont désormais caractériser le
renouvellement urbain.

. 3

Au plan qualitatif, la construction de maisons

individuelles reste équivalente, voire Iégérement
supérieure a celle des appartements.
LOG T2 - Catégories et types de logements
r N
2006 % 1999 %
Ensemble 13459 100,0 12 505 100,0
Résidences principales 12735 9456 11 611 929
Résidences secondaires et logements occasionnels 104 08 179 1.4
Logements vacants 620 46 715 57
Maisons 7820 8.1 7282 58.2
Appartements 5545 412 5023 40,2

Sources | Insee, RP1999 et RF2006 exploitations principales
Le développement de grands logements dans les maisons
continue de prédominer sur ceux réalisés en appartements
collectifs dont la proportion a diminué dans la période 1999-
2006.

En proportion, avec 8 328 propriétaires et 4 210 locataires, le nombre de propriétaires a
trées légérement augmenté par rapport a la situation 1999 ou ils représentaient 7 411

LOG T3 - Résidences principales selon
le nombre de piéces

7

2006 %
Ensemble 12 735 100,0
1 piece 1074 8,4
2 pieces 1634 12,8
3 pieces 2359 18,5
4 piéces 3310 26,0
5 piéces ou plus 4 359 34,2

1999

11 611

982
1573
2256
3168
3662

%
100,0

8,2
13,5
18,4
273
315

Sources . Insee, RP1999 et RP2006 exploitations principales.

propriétaires pour 3 931 locataires.

Les besoins concernent donc toujours le parc locatif avec la construction de logements
plus diversifiés au niveau de leur taille, notamment les moyens et grands logements qui

continuent d’étre sous-représentés.

Concernant le logement social, la préfecture de Seine-et-Marne a actualisé les données
concernant la ville de Pontault-Combault avec les données suivantes :

- Nombre de logements sociaux au 1% janvier 2008 : 1 936.

- Nombre de résidences principales au ler janvier 2008 : 12 799.
- Pourcentage de logements sociaux au 1° janvier 2008 : 15,1%.
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LOG T1M - Evolution du nombre de logements

1968 1975 1982
Ensemble 3325 5734 6831
Résidences principales 2773 5084 6 238
Residences secondaires et logements occasionnels 441 316 240
Logements vacants 111 354 3583

Sources ! Insee, RP1968 & 1990 dénombrements - RP1599 et RP2008 exploitations principales.

e Nombre de logements sociaux manquants pour
atteindre 20% de résidences principales : 624.
Le taux de logements sociaux étant inférieur a 20%, les

dispositions de larticle 55 de la loi n°2000-1208 du 13
décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement
urbain (SRU) s’applique a la commune.

L’objectif triennal défini par la préfecture pour la période
2008-2010 est de réaliser 102 logements locatifs sociaux.
Selon le recensement communal et au regard des efforts de
construction en cours, le nombre de logements sociaux
réalisés au 1% janvier 2010 sera de 2 384.

Les objectifs du plan triennal 2008-2010 sont donc assurés ;
la ville de Pontault disposera d’un excédent pour aborder la
période triennale suivante.

LOCALISATION LOGEMENTS SOCIAUX
AU 04 AOUT 2009

Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme
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. @Latendance engageée pour le logement

Celle-ci peut étre établie a partir de la délivrance des permis
de construire et des déclarations d’achévement de travaux,
documents en possession du service urbanisme de la
commune.

Pour la période récente 2006 a 2009, les données sont les
suivantes :

Tableau de suivi des logements

Nombre de Nombre correspondant de

Année logements logements livrés,

autorisés constatés en 2009
2006 925 925
2007 140 16
2008 151 0
2009 77 0
Total 1293 941

Tout d’abord, ce tableau met en évidence un nombre
exceptionnellement élevé de logements autorisés en 2006
qui correspond a ce que l'on peut appeler « I'effet PLU ».
L’année 2006 est celle ou le PLU s’est substitué au POS
antérieur et a rendu possible le dépdét de permis de
construire a la fois d’'opérations d’ensembles importantes et
d’opérations plus ponctuelles de petits collectifs le long des
rues principales de la ville.

Sur les 925 logements autorisés en 2006, on dénombre :

- 620 logements qui correspondent aux 3 opérations
importantes de la rue des Prés Saint Martin avec 290
logements, de la rue des Berchéres avec 270
logements et de la rue Lucien Brunet avec 140
logements.

- 305 logements issus de diverses opérations de petits collectifs le long des rues
principales en substitution du parcellaires pavillonnaire et des constructions
pavillonnaires.

L’analyse des permis de construire 2006 correspond donc a deux types de renouvellement

urbains différents :

- Les opérations d’ensembles importantes.

- Les opérations ponctuelles de renouvellement urbain le long des rue principales en
substitution du parcellaire pavillonnaire.

L’année 2006 est exceptionnelle car elle a compensé les 3 années précédentes ou le

nombre de logements collectifs autorisés a été quasiment nul du fait de I'absence de
disponibiités fonciéres dles au reglement du POS antérieur.

Le tableau montre ensuite un retour a la régularité pour les années 2007 et 2008 ou le
nombre de permis de construire a été respectivement de 140 et 151 logements par an.
L’analyse de ces permis de constuire 2007-2008 montre qu’il s’agit essentiellement de
petites opérations de logements collectifs en substitution du parcellaire pavillonnaire le long
des voies urbaines principales ou les dispositions du PLU permettent une densité plus
importante.

L’année 2009 marque a nouveau un ralentissement du nombre de logements autorisés,
certainement lié, non pas a I'absence de disponibilités foncieres, mais plutdt conjoncturelle.
On peut donc considérer qu’a I'exception de I'année 2006 qui a pour partie compensé la
faiblesse du nombre de logements autorisés antérieurs di a I'absence de réserves
résultant des dispositions du POS, la tendance engagée annuelle est de 140 a 150
logements autorisés.

Conformément aux orientations générales du PLU, la construction de logements se
réalise désormais non plus en substitution des espaces naturels ou agricoles mais
bien dans le cadre d’un renouvellement urbain qui est engagé.

La pression fonciére va donc continuer de s’éxercer a la fois le long des voies principales,
ce qui permettra la substitution de parcelles pavillonnaires en logements collectifs : ce sont
les zones UB actuelles du PLU et sur les derniéres activités économiques insérées dans le
tissu résidentiel ou des opérations d’ensembles sont susceptibles d’étre réalisées : ce sont
les zones UD.
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Dans la mesure ou les grands équilibres entre espaces
naturels,agricoles et urbains sont définis, que les tissus
pavillonnaires des quartiers traditionnels sont a préserver a
la demande des habitants, les enjeux du débat sur la
satisfaction des besoins en logements vont continuer de
s’éxercer principalement sur les quartiers disposant de
capacité de mutation.

Les enjeux du débat sur la satisfaction des besoins en
logement pour garantir une croissance modérée et une
meilleure diversification des logements vont devoir prendre
en compte les besoins exprimés lors des concertations. Les
habitants ont émis le souhait d’'une meilleure intégration des
constructions nouvelles, voire méme une diminution de cells-
ci le long des rues principales.

Un nouvel équilibre doit étre désormais trouvé au sein de la
zone urbaine afin continuer de permettre ce renouvellement
urbain nécessaire tout en répondant aux aspirations des
habitants de mieux maitriser ces évolutions.

o 5 Hypothése pour 2015

Le mise en ceuvre du PLU doit permettre le maintien d’un
renouvellement urbain modéré afin de maintenir une légeére
croissance de la population avec un taux annuel compris

entre 0,5 et 0,7 qui devrait porter la population totale a
I’lhorizon 2015 d’environ 36 000

Xl. LA PROBLEMATIQUE DU RENOUVELLEMENT
URBAIN

La problématique du renouvellement urbain, qui, jusque-la, compte tenu du jeune age du
parc résidentiel et d’activité, était naturellement peu présente antérieurement. Elle s’est
désormais développée.

Pour la période 1990/99, le renouvellement du parc de logements n’a concerné que 0,9 %
des logements, soit 29 unités en 9 années... contre 549 unités dans la période 1982/1990.
Les besoins en renouvellement, de faible niveau en régle générale, ont été manifestement
couverts dans la période antérieure a 1990. Pour la période 1990 — 2006, son
développement s’est accru le long des axes principaux.

En I'absence de besoin d’opérations importantes de renouvellement urbain, I'action de
détail sur le cadre bati pourra étre envisagée, dans la ftriple perspective d'une
amélioration du confort des logements, du maintien du parc résidentiel a un niveau élevé et
d’'un approfondissement de la mixité sociale par la poursuite de | ‘effort de construction de
nouveaux logements situés dans le parc social.

Notons cependant qu'un début d’adaptation de I’ effort constructif de la commune a la
nouvelle situation fonciére est perceptible : pour la premiére fois, les logements collectifs
livrés sont en nombre nettement supérieur a celui des logements individuels (1 843 contre
1 088 pour la période 1990/99) : le marché a réagi a la situation de pénurie fonciere et
force est de constater que cette nouvelle offre locative a correspondu aux attentes des
accédants a la propriété et des investisseurs, la commercialisation des ces logements
collectifs ayant été un succes...

En revanche, le renouvellement urbain concernant les activités commerciales,
industrielles et de service est une priorité compte tenu de la baisse du taux d’emploi.

Pour les activités économiques, les enjeux sont évidemment la dynamisation de I'emploi
local, a la fois pour ce qui concerne les entreprises du centre-ville (commerces et activités
diverses/économie résidentielle), et celles des zones d’activités de droit ou de fait
(entreprises industrielles, commerciales ou de services), dont certaines présentent une
obsolescence réelle.

Dans ce cadre, la mutation des zones des Berchéres du Pré-Fusé et des Prés-Saint-
Martin, et surtout la requalification, le long de la R.N. 4, des zones de Bois-Notre-Dame
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et du Pavé de Pontault représentent les seules économique, fournissent également les termes de I'enjeu majeur du présent P.L.U.:
possibilités d’'une amélioration notable du taux d’emploi préparer les conditions, dans les domaines de I'urbanisme et de 'aménagement, pour que
a moyen terme. ce point d’équilibre débouche sur un équilibre dynamique et qualitatif.

La problématique du renouvellement urbain, avec ses
dimensions économiques, sociales, urbaines, doit également
étre vue comme un aspect de I'amélioration qualitative du
cadre de vie, préoccupation déja ancienne a Pontault-
Combault, mais qui acquiert aujourd’hui un statut nouveau :
'analyse de I'état initial de I'environnement abordera dans le
détail ces questions qui sortent du cadre du diagnostic
stricto sensu.

Les questions relatives a la qualité de la vie, a la qualité du
cadre bati, des espaces publics, des parcs d’activité, a celle
de la diversité sociale, avec ce qu’elles appellent d’actions
de détail, sont caractéristigues du moment actuel de
I’évolution de la commune de Pontault-Combault.

Le diagnostic conduit en effet a souligner le point d’inflexion
de cette évolution, tout en rappelant qu’il s’agit la d'un
processus sur la longue durée dont les donnés fournies
dans le présent document ne font qu’esquisser 'amorce.

En effet, du point de vue de [lurbanisme et de
laménagement, qui est en propre le domaine de
compétence du P.L.U., il s’agit a cette étape de préparer les
conditions d’un développement qualitatif a I’horizon 2008
— horizon vraisemblable des P.L.U. actuels et délai
opératoire des évolutions sociales et économiques qui
correspond mieux aux évolutions démographiques et
sociétales d’'une commune.

Le diagnostic conduit & considérer que la commune de
Pontault-Combault atteint progressivement son point
d’équilibre.

Les données de ce diagnostic, qui montrent I'émergence
dun certain nombre de dysharmonies dans le
développement de la commune, notamment au plan
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2. ETUDE DE L’ETAT INITIAL DE L’ENVIRONNEMENT

Alisea — Claire Bailly
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. LE TERRITOIRE COMMUNAL

La commune de Pontault-Combault (voir carte 1) est située au Nord-Ouest du département de Seine et Marne, a la limite du Val de Marne et a 24 km de Paris.
Son territoire couvre une superficie de 1360 ha dans la continuité de I'urbanisation parisienne, et appartient a la Ceinture Verte définie dans le Schéma Directeur
de la Région lle-de-France, au début de la zone rurale. Pontault-Combault se trouve a I'articulation entre la zone urbaine et la zone périurbaine. La commune est
limitée :

- au Sud par la Forét domaniale Notre Dame,

- al'Ouest par les agglomérations du Plessis-Trévise et de la Queue en Brie et par quelques terres agricoles

- au Nord par la voie ferrée et le bois St Martin

Par contre sa limite c6té est s’inscrit dans une continuité agricole et boisée avec les communes voisines Roissy en Brie et Ozoir la Ferriére.

Le territoire communal est composé de plusieurs entités.

La zone urbanisée, 'agglomération proprement dite de Pontault-Combault, est nettement limitée au nord par la voie ferrée, a I'Est par la Francilienne, au sud par
la RN4 et elle s’inscrit a I'Ouest dans la continuité urbaine de 'agglomération parisienne via la Queue en Brie et le Plessis Trévise. Quelques espaces agricoles
subsistent enclavés dans I'espace urbain. Cette zone urbanisée se constitue de plusieurs entités :

- deux centres anciens, Pontault et Combault,
- des zones résidentielles du début du XXe siécle, le Val du Muguet, le Bouquet,
- de zones résidentielles plus récentes,
- de zones d’activités enclavées dans le tissu urbain.
Deux entités au sud de la RN4 — RD604 s’identifient bien :
- alouest une zone agricole qui a été réduite par des zones d’urbanisation récente (lieu-dit la Téte de Buis et le Pavé de Pontault)
- al'estde la N104 une partie de la Forét domaniale Notre Dame
Une légére frange au Nord de la Voie ferrée, est constituée d’'un bois adossé a une zone d’activité.
L’espace a I'Est de la Francilienne, jusqu’'a présent & dominante agricole et boisée, ouvrant vers I'est rural de I'lle-de-France se compose d’une mosaique plus
complexe :
- une partie de la Forét domaniale Notre Dame, la Garenne de Pontillault
- I'espace agricole de la Garenne
- le hameau de Pontillault
- la zone agricole du Pré St Martin et des Friches
- le Hameau des Bercheres
- des activités (zone d’activité de Pontillault, rue Jean Cocteau)
- le Bois des Berchéres (bois privé)

Ce diagnostic fait ressortir les éléments de I'état des lieux utiles pour une réflexion a I'échelle communale et validés au travers de la concertation.
Il permet de faire ressortir les enjeux environnementaux et paysagers du territoire. Ces enjeux doivent étre mis en perspective avec les enjeux sociaux et
économiques de la commune.
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II.  ASPECTS PHYSIQUES

2.1 LERELIEF

Pontault-Combault est situé a I'extrémité Ouest du Plateau de Brie. Ce vaste plateau dont l'altitude moyenne est relativement constante (125 m) est bordé a
I'ouest et au nord par la Vallée de la Marne et, au Sud, par celle de la Seine. Le plateau est entaillé par endroit par les vallées des rus et rivieres affluents de la
Marne.

Sur la commune, le plateau présente une altitude moyenne de 100 m et est creusé au sud par la vallée du Morbras ainsi que plus Iégerement par ses affluents, les
rus de Longuiolle et de la Patrouille.

L’altitude la plus élevée du territoire communal est de 111 m en deux points : au coin du bois de I'Erable a la limite avec Ozoir-la-Ferriére et & la pointe nord-ouest
en limite d’Emerainville. Le point le plus bas est de 88 m dans la vallée du Morbras a la limite de la Queue-en-Brie.

Cette topographie a cependant été remaniée et modifiée par les déblais remblais liés a la réalisation des grandes infrastructures (Francilienne et principaux
échangeurs).

LE CLIMAT

Le climat de la région est un climat de type océanique avec une légére influence semi continentale.

Les données ci-apres indiquent les grandes tendances du climat sur Pontault-Combault a la fin du XXe siecle. Les perturbations actuelles du climat au niveau
mondial, doivent inciter a une grande prudence quant aux extrapolations possibles.

2.1.1 ANEMOMETRIE

Les vents dominants sont de régime ouest et sud-ouest avec une présence, variable selon les saisons, de vents soufflant nord/nord-est (surtout en hiver). Sur les
plateaux, rien ne fait obstacle au vent. En revanche les vallées et vallons sont mieux protégés.
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2.1.2 TEMPERATURES

Les minima se situent en janvier et février (moyennes de 2°C en janvier et de 1,7 °C en février, sur 10 ans, de 1988 a 1997). Ce sont les mois ou les jours de gel
sont les plus importants (environ 10 jours).

Les maxima se situent en juillet et aolt (moyennes de 25 ° C et 25,5 °C pour chacun de ces mois sur 10 ans de 1988 a 1997).

2.1.3 INSOLATION, BROUILLARD, GRELE ET NEIGE

Le nombre d’heures d’ensoleillement par mois croit réguli€rement entre I'hiver et I'été pour atteindre un pic maximum en juillet.

Le nombre de jours de brouillard est faible malgré un accroissement entre septembre et février. Ces brouillards apparaissent surtout au niveau des vallées ou a
proximité des zones boisées ou sont également observées des températures plus basses que sur les zones plus dégagées.

Le nombre de jours d’orage est également faible (1,5 jours/mois en moyenne par an, de 1988 & 1997). Il en est de méme pour les jours de gréle (0,1 a 0,3 jours
par mois) et les jours de neige (8 jours en moyenne par an avec un pic en février).

2.1.4 PRECIPITATIONS

La pluviométrie moyenne mensuelle est répartie de maniére relativement homogene sur 'année avec cependant de légeres baisses en mars et en aolt. Des
variantes importantes peuvent étre cependant enregistrées d’'une année a l'autre. Ainsi les années 1988 et 1996 présentent les variations suivantes :

- en 1988, année pluvieuse, il est tombé 878 mm d’eau dans I'année avec de fortes pointes en janvier (137,6 mm), mai (143,7 mm) et en juillet (117,2)
- en 1996, année de sécheresse, il tombé seulement 525 mm d’eau dans I'année avec un pic en aodt (99 mm)

Cette pluviométrie est caractéristique des influences climatiques que subit cette région : dominante océanique apportant des pluies fines et réguliéres avec des
influences continentales a I'origine de périodes de froid ou de chaleur relativement séches ou ponctuées d’orages. Du fait des orages, en juillet et en aodit, les
pluies peuvent étre importantes mais elles restent courtes.
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2.2 GEOLOGIE, PEDOLOGIE, HYDROLOGIE

2.2.1 GEOLOGIE
La commune de Pontault-Combault se situe a I'extrémité Ouest du Plateau de Brie.

Sur la commune, le plateau est recouvert de limons des plateaux dont I'épaisseur est en général de I'ordre de 1,5 m a 2m mais elle peut dépasser 3 m.” Ces
limons formés par des dépbts hétérogénes comprenant notamment des complexes d’argiles et de sables quartzeux a concrétions calcaires ou ferrugineuses.

Le Morbras a entaillé le plateau laissant apparaitre sur les flancs de sa vallée les couches sous-jacentes, soit de haut en bas :

- Les sables de Fontainebleau constituent les éminences du plateau de Brie, ils n’apparaissent qu’au sud du Morbras (Garenne de Pontillault).

- Des argiles, meuliéres et calcaires (Argile a meuliere et Calcaire de Brie, formation dite de Brie, d’'une profondeur de 4 a 7 m) sont présentes sous les limons
et affleurent dans quelques zones de la commune (au nord de la gare, au sud du Val du Muguet, a proximité de 'H6tel de Ville, aux abords de la RD 21 entre
la Croix St Claude et la Liévrerie ainsi qu’entre les Chardons et les Berchéres).

- Cette formation de Brie repose sur des argiles. Tout d’abord les Argiles vertes, ou I'élément argileux de couleur verte domine trés nettement avec des
concrétions marno-calcaires disséminées dans la masse (épaisseur de I'ordre de 5m). Un banc de marnes blanchatre de 30 a 40 cm d’épaisseur s’intercale
sur la partie supérieure. Les Argiles vertes reposent sur des argiles feuilletées verdatres a brunatres de 1 a 2 m d’épaisseur, les Glaises a Cyrene.

- Dans la partie aval de la Vallée du Morbras, apparaissent en dessous les Marnes blanches de Pantin (formation marno-calcaire d’une profondeur de 4 a 7 m)
puis les Marnes bleues d’Argenteuil, beaucoup plus argileuses, d’une épaisseur d’environ 8 a 10 m.

Ces formations reposent sur le Calcaire de Champigny dont la profondeur ne lui permet pas d’affleurer sur le territoire communal. Il présente une épaisseur de 40
a 45 m et n’affleure qu’en vallée de I'Yerres.

Le fond de vallée est recouvert par des alluvions argilo-limoneuses.

2 . ..
BRGM, 1971, Carte géologique de la France au 1/50 000, Lagny XXIV-14, 2° édition
et Société BOIRE, 10 rue Victor Hugo, 78470 St Rémy les Chevreuse, avril 2000, étude hydrogéologique et pédologique pour I’implantation d’un nouveau cimetiere a Pontault-Combault, 12 p
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2.2.2 PEDOLOGIE

Les limons des plateaux portent des sols hydromorphes (soumis a un engorgement temporaire en période hivernale, nappe des limons). Ce sont des sols bruns,
lessivés, neutres. lls ont nécessité d'importants travaux de drainage et des apports d’amendements calciques pour étre mis en valeur d’'un point de vue agricole.
Mais sous cette condition, ils donnent des sols riches qui se prétent a la culture intensive, de céréales, de betteraves et d’oléagineux.

Les sols des coteaux sont plus divers, en fonction des variations des couches affleurantes.

Le fond de vallée, fortement hydromorphe, était traditionnellement cultivé en prairie humide ou laissé en végétation naturelle.

2.2.3 HYDROGEOLOGIE

L’alternance de terrains perméables et imperméables a permis la création de nappes. L'imperméabilité n’étant jamais totale, ces différentes nappes sont plus ou
moins en relation entre elles et avec la riviére. Ici la présence de couches argileuses tres peu perméable limite fortement les échanges.

Les différentes nappes sont, de haut en bas :

- nappe des limons, temporaire surtout de novembre a avril, a I'origine des mares de plateau, s’écoule dans les drains agricoles

- nappe de la formation de Brie retenue par les argiles vertes, fortement polluée ; elle alimente les sources affleurant sur les versants et le Morbras ; au sud-
est de la RN 4 elle s’écoule du sud vers le nord ; son niveau piézométrique a cet endroit est rencontré a une altitude de + 100/102 m soit a environ1 a3 m
sous le niveau du sol.?

- nappe du Calcaire de Champigny ; cette nappe est en relation avec la Marne ainsi qu’avec la nappe des marnes blanches de Pantin ; de ce fait elle reste
de qualité médiocre (forte teneur en nitrates) et présente un niveau pouvant subir de fortes baisses ; sur le territoire communal, elle est protégée par la
couverture des Marnes supra gypseuses

Des captages d’eau pour la consommation d’eau potable existaient mais ont été abandonnés, les nappes superficielles subissant des pollutions d’origine diverse.
Ces captages correspondaient a des puits dans la nappe ou a des sources. Certains puits ont été remblayés.

Les réseaux d’eau potable sont gérés dans le cadre du SIAEP (Syndicat Intercommunal d’Alimentation en Eau Potable) Région Plessis Trévise Pontault par la
SFDE (Société Francaise de distribution d’eau). lls sont alimentés par I'usine de potabilisation d’Anet sur Marne, ainsi que par trois forages situés sur la commune
de Torcy, qui captent I'eau dans le sous-sol profond, dans la nappe du Calcaire lutétien et dans celle des Sables de I'Yprésien (couches n’affleurant pas sur le
territoire communal).

3 Société BOIRE, 10 rue Victor Hugo, 78470 St Rémy les Chevreuse, avril 2000, étude hydrogéologique et pédologique pour I’implantation d’un nouveau cimetiére a Pontault-Combault, 12 p
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2.24 HYDROLOGIE ET GESTION DES EAUX DE SURFACE

Le zonage d’'assainissement de la commune de Pontault-Combault a été approuvé par une délibération du Conseil Municipal en date du 20 mai 2005. Il concerne
a la fois les eaux de ruissellement, les eaux pluviales et les eaux usées. Les études qu’il comporte, précisent les données ci-dessous. Ce schéma s’appuie sur les
différentes études menées depuis 1993 sur le Morbras et son bassin versant.*

Le systeme d’assainissement actuel est constitué de réseaux unitaires (UN) qui collectent a la fois des eaux usées et les eaux de pluie, et de réseaux séparatifs
eaux usées (EU) et eaux pluviales (EP)® Environ 25 habitations sont non raccordables et donc en assainissement non-collectif. L'infiltration & la parcelle est
préconisée, en fonction des sols.

Depuis 1997, les eaux usées et unitaires de la commune de Pontault-Combault sont raccordées a la station de Valenton, via les réseaux d’assainissement
départementaux du Val-de-Marne.

Les collecteurs d’eau pluviale ont pour exutoire le Morbras. Une vingtaine de points de rejets sont dénombrés. Quelques zones de débordement sont constatées
(Rue de Melun, Clinigue La Francilienne, Avenue des Fougeres et rue des Prés St-Martin).

En matiére d’eau pluviale, les objectifs de la commune de Pontault-Combault sont les suivants :

- La réduction des rejets polluants dans le milieu naturel afin de satisfaire a la loi sur 'eau en cohérence avec le schéma directeur du Morbras. Les objectifs de
qualité visés seront une qualité 2 par temps sec, et une qualité 3 pour le paramétre DBO5 pour les pluies inférieures ou égales a un an,
- Lalutte contre les inondations, la commune souhaitant garantir une protection décennale a ses riverains.

Les aménagements préconisés sont :
- pour laréduction des rejets polluants dans le milieu naturel
- un bassin de stockage de 10 000m3 dans I'emprise de I'ancienne station d’épuration communale sur la surverse de l'unitaire et le rejet du pluvial, le rejet
du bassin s’effectuant pour partie dans le réseau du Val-de-marne pour maintenir la qualité du Morbras. La construction de ce bassin s’est achevée en
septembre 2003,
- un bassin de stockage de 300m3 (dont la mise en service est prévue pour le deuxieme semestre 2005) sur la surverse de I'unitaire vers le pluvial ovoide,
le rejet du bassin s’effectuant dans le réseau unitaire au niveau de la cour de I'école Pablo Neruda
- pour lalutte contre les inondations
- un bassin de stockage de 6 000 m3 (dont la mise en service est prévue pour le deuxiéme semestre 2005) environ, au niveau du stade Nord.

notamment, Prolog Ingénierie, Elaboration d’un Schéma directeur d’assainissement et d’un avant-projet de contrat de bassin pour le bassin versant du Morbras, Opération Morbras amont, 1993-1994

> SAGEE, « Etude préalable a 1’établissement du dossier d’enquéte publique du zonage d’assainissement », janvier 2004
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De plus, pour toute opération d’urbanisation future ou de réaménagement de surfaces déja urbanisées, les possibilités de rétention des eaux pluviales a la
parcelle (stockage ou infiltration) devront étre étudiés et mises en ceuvre pour une pluie décennale. Seul I'excés de ruissellement pourra étre rejeté au réseau
d’eaux pluviales conformément a l'article 26 du réglement du service assainissement.

En cas de rejet d’eau pluviale, les débits de fuite en situation future devront étre :

- au plus égal au débit de fuite en situation actuelle
- compatible avec les capacités d’évacuation des collecteurs exutoires
- compatible avec le régime hydraulique du milieu récepteur

2.24.1 Les bassins versants

La commune de Pontault-Combault est presque entierement située sur le bassin versant du Morbras dont les affluents sont, sur le territoire communal, le ru de la
Longuiolle et le ru de la Patrouille. Le ru recueille également de nombreux ruissellements dont une grande partie est canalisée en zone urbaine dans le réseau
d’assainissement des eaux pluviales et en zone rurale dans les fossés et les drains agricoles et fossés forestiers.

Le Morbras draine les eaux d’'un bassin versant d’environ 8000 ha. Il prend sa source en Forét de Ferrieres, sur la commune de Pontcarré. Il arrose Roissy en
Brie, Pontault-Combault, puis des communes du Val de Marne et se jette dans un bras mort de la Marne a Sucy-en-Brie. Il s’écoule d’est en ouest sur 17,2 Km
avant de rejoindre la Marne.

La ligne de partage des eaux se situe approximativement sur les limites de la commune. Au-dela cette ligne, les eaux arrivant sur le territoire communal,
s’écoulent au nord vers la Marne, au sud vers la Seine.

2.2.42 Lerudu Morbras, qualité et gestion

Le ru du Morbras traverse la commune d’est en ouest. Le ru présente un facies d’écoulement encore diversifié et une ripisylve arborescente (boisement et
végeétation sur les berges) mais c’est surtout la qualité de I'eau qui semble le facteur limitant pour la faune et la flore aquatique (voir également 8§ milieux naturels).
Celle-ci est liée a la qualité des eaux qu’il regoit (rejets pluviaux des zones urbanisées, drains et fossés agricoles, fossés forestiers).

L’état du Morbras est donc représentatif de I'état des eaux de ruissellement sur le territoire communal et les caractéristiques du Morbras sont en grande partie
lies a I'état des réseaux des communes qui composent le SIAAM (Syndicat Intercommunal pour '’Assainissement et ’Aménagement du Morbras).
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Le Morbras est soumis a de nombreuses variations de débit et souffre d’'un débit d’étiage bas (constaté ce printemps 2003). Il peut présenter localement un
écoulement torrentiel, comme en témoignent les laisses de crues consécutives a des orages et observées lors de notre visite de juillet en aval de la Francilienne
(rue Monod, Maison de retraite).

Les risques d’inondations du Morbras ont entrainés la création de plusieurs bassins pour stocker les eaux de ruissellement. Désormais, les eaux pluviales
ruisselant sur le territoire communal aboutissent en général a des bassins de rétention avant d’arriver au Morbras :

- Bassin du Coq prés de la piscine (bassin de régulation du Morbras)

- Bassin de 10 000m3 sur le site de I'ancienne station d’épuration au bord du Morbras

- Quelques bassins au sein des lotissements et zones d’activités

- Trois petits bassins de rétention d’eau végétalisés a proximité du Morbras en aval de la Francilienne (lotissement rue Monod en rive droite, derriére le
restaurant, en rive gauche).

Deux bassins sont actuellement en cours d’étude :

- un bassin de 6000 m? « anti-inondation » qui sera situé rue du Stade
- un bassin de 300 m* & vocation de « dépollution » qui sera situé rue de 'Orme au Charron

Depuis 2000, les réseaux d’assainissement des trois communes du Bassin versant du Morbras sont raccordés a la station d’épuration de Valenton. Leurs réseaux
d’assainissement sont de type séparatif et unitaire.

Les réseaux d’assainissement ne sont pas de type séparatif sur 'ensemble de la commune de Pontault-Combault et les disfonctionnements de réseaux unitaires
anciens (par exemple, dans les quartiers anciens comme I'av du Gal De Gaulle) entrainent des problémes et notamment des rejets d’eaux usées dans le Morbras.

Il subsiste de hombreux émissaires d’eaux pluviales arrivant directement dans le Morbras. Les eaux observées a la sortie de certains d’entre eux présentent des
pollutions visibles a I'ceil (printemps 2003). Par ailleurs, I'eau du Morbras au droit de la conduite qui passe sous la Francilienne, présente d’évidentes traces
d’hydrocarbures (printemps 2003). Les bassins de rétention des eaux pluviales sont souvent pollués.

La qualité des eaux telle que mentionnée dans I'étude d’environnement de juillet 1998, est de 3 (ce qui n’est pas conforme a I'arrété préfectoral qui détermine une
qualité des eaux égale a 2, en période d’étiage, sur 'ensemble de la Seine et de la Marne), Elle reste a améliorer. Une nouvelle campagne de mesures est menée
par le SIAAM depuis I'été 2003 sur une durée d’'un an.

Les problemes d’odeurs signalées vers les années 1990 semblent avoir disparu, mais il reste des dépbts sauvages en bord du ru. Il existe un probléme
d’envasement du Morbras : le débit est insuffisant, il N’y a pas assez de pente entre Pontault-Combault et la Queue en Brie.

Enfin certaines constructions sont trop proches du ru, ne permettant pas de disposer d’'une bande enherbée suffisante (3 m) pour I'équilibre de celui-ci. Les berges
parfois trop raides présentent par endroit des problémes de stabilisation.

Un contrat global de gestion du Morbras a été mis en place a partir de 1994 entre le SIAAM (Syndicat Intercommunal d’Aménagement du Morbras), le Conseil
Régional d'fle-de-France et 'Agence de I'Eau Seine Normandie. Ce contrat est actuellement terminé.
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2.2.4.3 Les mares et les fossés

La nature méme des plateaux, sous-sol peu perméable et relief plat, entraine la formation d’'une nappe perchée dans les couches supérieures et I'apparition de
mares et de Iégers écoulements locaux. Ces phénomeénes naturels ont été accentués par la gestion des terres agricoles et des massifs boisés pour maitriser les
engorgements des sols. Le plateau est ainsi le siege de nombreuses mares et fossés (voir § milieux naturels).

225 LES RISQUES NATURELS

La carte de sismicité historique de la France (BRGM) indique que la commune de Pontault-Combault se situe dans une zone ou l'intensité maximale connue ou
supposée est inférieure ou égale a V ou inconnue. En conséquence, I'occurrence de séisme est trés faible.

La commune a connu des exploitations de carriéres jusque vers 1900 au niveau du Bois La Croix et au niveau du 142 av de la République prés de I'hdtel de police
(meuliére). Ces carriéres sont depuis longtemps remblayées. Leur site correspondant a un sous-sol modifié qui présente des propriétés différentes du sous-sol
naturel, il conviendra d’en tenir compte lors d’éventuels aménagements. Elles sont situées au niveau d’espaces boisés classés. Il n’existe plus d’exploitation du
sous-sol sur le territoire communal.

Les risques les plus importants se situent au niveau des argiles.

Les argiles peuvent gonfler ou se rétracter selon I'eau disponible. Lors de périodes de sécheresse importante, la rétractation des argiles est telle qu’elle peut avoir
des incidences sur les constructions : les mouvements de sols (tassement, fissures de dessiccation) induits par cette rétraction provoquent des fissures et des
distorsions des ouvertures sur les batiments, des décollements ou affaissement des dallages et des trottoirs en extérieur. La commune a fait I'objet a plusieurs
reprises d’'arrétés portant constatation de I'état de catastrophe naturelle, concernant des mouvements de sols consécutifs a la sécheresse : arrété du 8 janvier
1996, arrété du 3 novembre 1997 et arrété du 4 décembre 1991.
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Le nombre de ces événements a entrainé la mise en élaboration d’'un Plan de Prévention des Risques liés a la sécheresse (en cours).

Leur localisation est liée a la présence d’argiles (argiles du Limon des Plateaux ou Argiles a meuliére sur le plateau, Argiles vertes et Glaises a Cyréne au niveau
du Morbras). Les dégats constatés se situent selon les années, dans le sud de la commune vers le cimetiére, dans le nord ouest au niveau du Village anglais et

de Bois La Croix, au centre au niveau du vieux Pontault et dans quelques autres points dispersés sur le territoire communal.

Les problémes d’inondations liées au Morbras sur le territoire de Pontault-Combault semblent s’étre réduits, mais n’ont pas disparus. Des engorgements se

produisent également sur le plateau lors de fortes pluies. Les phénomenes suivants ont été observés :

En 1999, une inondation a eu lieu; elle était liée a une montée en charge trop rapide des égouts lors d’'une forte pluie.
Des inondations ont eu lieu au bord du Morbras fin juillet 2001.

Le Val muguet a subi des inondations a 2 reprises par remontée des « eaux d’évacuation », en mai 2003, qui ont endommagé des rez-de-chaussée de

pavillons.

Des inondations de caves ont été observées dans le Bosquet, rue Charles Allain
L’hiver et au printemps des engorgements importants sont observés dans des terrains sur le plateau au sud de la RN4.
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- Des fossés bouchés le long du chemin rural Chemin de la téte de buis, posent probléme notamment I'hiver.

Ces phénomeénes semblent étre dus tant au débordement du Morbras qu’a des dysfonctionnements des réseaux de fossés, d’eaux pluviales, voire d’eaux usées.

L’'urbanisation a entrainé une forte imperméabilisation des sols (parkings comme le parking de la gare par exemple), les jardins sont souvent en fait en partie
imperméabilisés pour diverses raisons (stabilisation de terrasses, d’allées, piscines et installations diverses). De ce fait les zones perméables en zone urbaine
sont insuffisantes.

Enfin ces dernieres années, quelques phénomenes climatiques locaux ont entrainé des dégats particuliers :
- Orages d'été,

- gelen 1999,

- tempéte de 1999 ; elle a en particulier affecté des arbres du Parc de la Mairie,

- gréle.

Il existe un diagnostic des canalisations dressé par la Générale des eaux et de nouveaux bassins ont été construits depuis 2002. |l conviendra de faire un suivi
précis de la restauration des canalisations et de I'efficacité des bassins dans les années a venir.
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2.3 L’ENVIRONNEMENT PHYSIQUE : LES CONCLUSIONS

Le territoire communal se situe sur le Plateau de Brie entaillé par le Ru du Morbras (affluent de la Marne) et ses affluents le ru de la Longuiolle et le ru de la
Patrouille. De ce fait, le sous-sol présente une alternance de couches argileuses, sableuses et calcaires déterminant une succession de nappes aquiféres plus ou
moins en relations entre elles et avec le Ru.

Le sous-sol présente essentiellement des risques liés a la rétractation des argiles, un Plan de Prévention des Risques est en cours a ce sujet, suite aux sinistres
répertoriés. Il N’y a plus actuellement d’exploitation du sous-sol sur le territoire communal mais d’anciennes carriéres ont été remblayées et il peut se produire a
leur endroit des problémes de stabilisation du sol. Il conviendra donc de signaler les emplacements de ces anciennes carrieres lors d’éventuels aménagements.

L’eau potable n’est plus captée au niveau du territoire communal mais il existe des anciens captages pouvant étre réutilisés lors d’une gestion différenciée de I'eau
(eau d’arrosage, eau pour chasses d’eau, eaux de lavage...). Certains puits font par ailleurs partie du patrimoine communal (voir § paysage). Il convient donc de
les préserver autant que possible. La gestion différenciée de I'eau pourra également comprendre I'utilisation des eaux de pluie.

Méme si la situation s’est améliorée, il subsiste des problemes d’inondations lors de fortes pluies, sur les bords du Morbras et sur le plateau. De nouveaux bassins
ont été construits récemment : il conviendra d’en surveiller I'efficacité dans les années a venir. Il conviendra également d’améliorer la gestion des réseaux d’eaux
pluviales, notamment de certains fossés, de limiter autant que possible les surfaces imperméabilisées (par des chaussées poreuses sur les parkings, par
exemple) et notamment a travers le réeglement d’'urbanisme.

La qualité de I'eau du Morbras reste a améliorer. Pour celle-ci, la qualité de la gestion des berges et des écoulements vers le ru est fondamentale mais le débit
reste insuffisant pour atteindre le niveau de qualité maximum. Il important de :

- conserver des berges largement végétalisées sur une bande d’au moins 3 m de part et d’autres,
- de veiller a ce qu’il n’y ait pas de déversement direct des eaux pluviales dans le Morbras (bassins de rétention intermédiaires).

La gestion et I'entretien des fossés, des bassins de rétention doivent étre réalisés avec soin.
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lll. LES MILIEUX NATURELS

3.1 METHODOLOGIE

L’évaluation repose sur la consultation des études précédentes complétée d’une analyse bibliographique et de prospections ponctuelles de terrain printaniéres et
estivales (avril, mai et juillet 2003) sur I'ensemble du territoire communal. Il ne s’agit en aucun cas de relevés exhaustifs (ceux ci ont été réalisés lors de missions
spécifiques®) mais de prospections qui ont pour but d’analyser les principaux habitats naturels de la commune et les sensibilités. La plupart des relevés
(Ecosphére) datant de 1997 ou de 1992, il est probable que certaines espéces sensibles ne soient plus présentes. Les espéces a enjeux forts de conservation
sont mentionnées en gras dans le texte.

Par souci de cohérence, les valeurs écologiques attribuées a chaque site : valeur faible, moyenne, assez forte, forte correspondent aux valeurs attribuées dans les
études écologiques précédentes. Celles-ci se basent sur la présence d’habitats ou d’espéces remarquables (déterminante de ZNIEFF fle-de-France, protection
nationale, Directive Habitats), sur la surface de la zone et sa fonctionnalité. Un intérét moyen correspond a des habitats plus ou moins dégradés qui conservent de
bonnes potentialités. Un intérét faible correspond a des sites de petite superficie de « nature ordinaire », ou des secteurs anthropiques (zones agricoles et
urbaines).

Au moins 337 espéces végétales, 75 espéces d’'oiseaux, 3 de reptiles et 10 de batraciens sont présentes sur la commune.

Le territoire communal s’inscrit dans la région naturelle de la Brie francaise, & son extrémité ouest en limite de 'agglomération parisienne’. Parmi les milieux
naturels, seule une partie, essentiellement en forét, a un caractére remarquable. Les autres peuvent étre qualifiés de milieux ordinaires. lls ont cependant une
valeur relativement importante dans le contexte francilien et en particulier celui de Pontault-Combault : ils contribuent a la biodiversité et a la qualité du paysage.
lls s’inscrivent notamment dans la Ceinture Verte de la Région lle-de-France qui a pour vocation de les préserver et constitue une priorité régionale depuis une
vingtaine d’année.

Ces milieux sont :

- les lisiéres forestieres

- le fond de vallée du Morbras

- quelques zones au sein de I'espace agricole

- les délaissés de I'urbanisation et des infrastructures
- les jardins familiaux

- les espaces verts urbains

6 s o e .
Voir références des études correspondantes en note de bas de page

7 N . . .
Gérard Amal, Les plantes protégées d’Ile-de-France, Biotope — Collection Parthénope, Paris 1996, 349 p
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Dans le cadre de la Ceinture verte, il est notamment important de préserver des liaisons vertes (non urbanisées) entre les massifs forestiers : Forét de Ferrieres
au nord du territoire communal, Forét d’Armainvilliers et Bois de Berchéres a I'est, Forét Notre Dame au sud-ouest).

Le Schéma Directeur de la Région Tle-de-France précise concernant les bois et foréts (éléments cartographiés en vert foncé dans le SDRIF) :

-« |l est indispensable [...] de les préserver de I'urbanisation en assurant leur intégrité, notamment en veillant au respect de leurs lisiéres et d’autres part
d’encourager et d’organiser leur fréquentation par le public,

- la protection des espaces forestiers situés aux confins de la couronne rural doit étre confortée, la désaffection de ces espaces forestiers ne sera admise
que si elle contribue a simplifier les limite des dits espaces dans un objectif de protection forestiére et ne porte pas une atteinte grave a I'écosystéme ou a
la qualité des paysages,

- il s’agit de garantir autant que possible le maintien et le développement des espaces naturels encore existants dans la Ceinture Verte en contact direct
avec l'urbanisation et de constituer un réseau vert dans le tissu bati dense de I'agglomération. Cela passe par le maintien d’'une agriculture périurbaine aux
portes de I'agglomération (entre 10 et 30 km autour de Paris)

- enfin il s’agit de poursuivre et d’amplifier la mise en place d’un réseau de liaison planté entre les espaces verts existants de 'agglomération. »®

La Charte Forestiére du territoire de I'Arc Boisé (forét domaniale de Notre Dame et la forét domaniale de la Grange), renouvelée par la commune de Pontault-
Combault pour la période 2009 — 2014, propose les grandes orientations suivantes :

- Protéger le territoire forestier et son environnement

- Conforter durablement les lisiéres de la forét

- Renforcer la biodiversité et valoriser le patrimoine historique, naturel et paysager

- Mieux répondre aux attentes des usagers

- Concilier milieu naturel et usages

- Informer sur la vie et la gestion de la forét.

Il convient par ailleurs de mentionner le grenelle de I'environnement comme cadre réglementaire favorisant la prise en compte des trames vertes et bleues dans
les documents d'urbanisme (Schéma régional de cohérence écologigue, consultable sur le site de la Direction Régionale et Interdépartementale de
I'Environnement et de I'Energie).

8 Préfecture de la Région fle-de-France, 1994, Schéma Directeur 2015, 207 pages + cartes
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3.2 LES BOIS ET LISIERES FORESTIERES

L'inventaire des Zones Naturelles d’Intérét Ecologique Faunistique et Floristique donne une indication sur la richesse biologique d'un site. Bien qu'il ne s'agisse
pas d'une mesure de protection - il n'implique pas de contrainte Iégale - la nécessité de sa prise en compte lors de |'élaboration de tout projet est rappelée dans la
circulaire 91-71 du 14 mai 1991 du Ministére de l'environnement. Cette méme circulaire rappelle aussi la nécessaire prise en compte des préoccupations
d'environnement en dehors des ZNIEFF.

Il existe deux types de ZNIEFF :

- les ZNIEFF de type | : secteurs d’intérét biologique remarquable, qui doivent faire I'objet d’'une attention toute particuliére lors de I'élaboration de tout projet
d’aménagement et de gestion ;

- les ZNIEFF de type Il : grands ensembles naturels, dont la prise en compte doit étre systématique dans les programmes de développement afin d’en
respecter la dynamique d’ensemble.

Cing ZNIEFF sont recensées sur le territoire communal ;

- ZNIEFF de type |
- Lamare n°45 au niveau de la garenne de Pontillault (n°2415004)
- Lamare n°46 au niveau de la garenne de Pontillault (n°2415005)
- Lamare n°48 au niveau de la garenne de Pontillault (n°2415003)
- Le parc de Malnoue et Bois de Célie (n°771690002) et également un site inscrit selon l'article L 341-1 du code de I'environnement (ex loi de 1930 relative
aux sites et paysages).

- ZNIEFF de type Il
- Le bois Notre Dame et de la Grange (n°1703)
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1°77165002
Parc de Maincue
et beis de Célie

anEFF T2~ <

T 077169022
Bois Saint-Martin
et bois de Célie

ZNIEFF Type 1
12415001
Mare de la Patroullle

ZNIEFF Type 1
[2] nez415002
Mare 49

ZNIEFF Type 1
[3] nc2415003
Mare 48

ZNIEFF Type 1
[a] ne2415004
Mare 45

ZNIEFF Type 1
12415004
Mare 48

Fr i

™~ I8 6

Document transmis par I'Etat dans le cadre du porter & connaissance.
Toutefois, la forét Notre Dame sur le département du Val-de-Marne comprend également de nombreuses ZNIEFF de type | et Il.

Sur les communes environnantes, plusieurs ZNIEFF sont également répertoriées : Forét d’Armainvilliers, Parc de Ferriéres et Bois de Bussy, Parc de Croissy
(Forét de Ferriéres) et étang de Croissy.

Ceci témoigne de la grande richesse écologique de ce secteur.

L’ensemble des boisements du territoire communal présente un intérét écologique régional par la présence d’'une faune et d’une flore diversifiées
notamment le bois de Célie et la forét de Notre Dame. Les bois de taille plus modeste comme le bois de Berchéres sont des relais dans les déplacements de la
grande faune. Les échanges de population sont encore possibles avec la forét de Notre Dame mais la voie ferrée au nord limite les communications vers la forét
d’Armainvilliers.

Ces boisements ont cependant depuis toujours subi de fortes modifications. L’étude du Bois de Célie® montre la grande variabilité des surfaces boisées au cours
des derniers siécles : au XVllle siécle prés de la moitié du bois actuel était en prairies ou culture alors que le bois de Combault limitrophe a depuis été pour ses
deux tiers sud lotis (Val du Muguet). C’est donc bien les orientations de gestion du territoire qui en conditionnent I'état et la richesse.

o Joél Chatain, Agence pour la Terre, juin 2001, Forét régionale de Célie, Agence des espaces verts de la Région d’ile-de-France, 43 p

Document : Piece n°
Rapport de présentation ‘ 1

Commune de : ‘ ‘ Objet - ‘

Arrété le :
Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme |

22 septembre 2010

Arrété le : | Page :

21 septembre 2011




« Les espéces forestieres sont complétées, sur les lisiéres, par une faune non strictement forestiére que I'on retrouve en grande partie dans les petits boisements
isolés et dans les cultures. »°

A Pontault-Combault, un insecte légalement protégée en lle-de-France a été identifié dans les friches au sud de la RN4 (la Téte de Buis), selon le Syndicat

Intercommunal d’Etudes et de Programmation de la Frange ouest du Plateau de Brie : le grillon d’Italie’*. Une autre espéce ’écaille chinée (papillon) est inscrite
a la directive européenne Habitat. Il a été observé en limite nord de la commune, dans le Bois de Célie.

3.2.1 LISIERE DE LA FORET DE NOTRE DAME

La forét de Notre Dame est caractérisée par ses nombreuses zones humides favorables a la petite et la grande faune. Elle est trés giboyeuse (chevreuil et
sanglier).

La forét est domaniale, soumise au régime forestier et donc protégée a ce titre, et gérée par 'ONF mais quelques parcelles de lisiere sont privées et donc plus
menacées par des aménagements, notamment au Pavé de Pontault, rue de la Louvetiére, a proximité des jardins familiaux, ou une ancienne pépiniére plantée de
résineux est reconvertie en terrain de "paintball". Le sentier forestier qui longeait la lisiere n’est plus visible. Des friches herbacées et prébois témoignent de
I'ancienne activité pastorale et de 'avancée de la forét. Quelques prairies sont encore paturées en lisiere (Domaine des Marmousets et La Téte de Buis- Pavé de
Pontault). La rue méne ensuite a la forét vers la Mare au Pendu par un sentier discret. Un ancien alignement de chéne est visible.

Le secteur au sud de la RN4 et au nord de La Téte de Buis est en mutation avec d’anciens vergers abandonnés, des friches, quelques entreprises et des
décharges sauvages. Par contre le secteur La Téte de Buis avec ses patures, jardins et serres est bien identifié€ comme zone agricole.

Les lisiéres sont localement aménagées : le Domaine des Marmousets sur la commune de la Queue-en-Brie est le point d’accueil principal du massif, des
parkings et aire de pique nique, des sentiers balisés attirent des milliers de visiteurs. Un autre point d’acces connu des locaux est situé au Pavé de Pontault. Les
visiteurs se garent au parking « Décathlon ».

La Forét Notre Dame présente des habitats remarquables d’intérét communautaire **comme :
- La chénaie pédonculée acidiphile a Molinie,
- Lachénaie pédonculée neutrophile & Primevére élevée,
- La hétraie - chénaie hygrocline & Mélique
- La hétraie - chénaie a chevrefeuille

0
Syndicat Intercommunal d’Etudes et de Programmation, 23 juin 1999, Schéma Directeur de la Frange Ouest du Plateau de Brie, rapport général, 140 p.

bien que protégée, cette espece est relativement commune
12 Habitats d’intérét communautaire de la Directive CEE, dite « Habitats »
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La faune et la flore forestiére sont trés diversifiées. Au niveau botanique, une espéce protégée en Tle-de-France mais non menacée est signalée sur le territoire
communal, en Forét Notre Dame dans des mares forestiéres aux eaux plutdt acides, I'utriculiare citrine (Utricularia neglecta).™

Les inventaires réalisés lors des précédentes études d’environnement™* relévent la présence de 65 espéces d'oiseaux, 21 espéces de mammiféres, 6 espéces
d’amphibiens et 4 de reptiles

Les superficies boisées les plus importantes accueillent des espéces forestieres a large aire notamment et les rapaces : buse variable, épervier d’Europe, Hiboux
moyen duc, chouette hulotte... L’avifaune forestiere se compose classiquement de nombreux passereaux : coucou gris, Loriot, pic épeiche, Sitelle torchepot,
Pinson des arbres, Geai des chénes, Accenteur mouchet... La lisiere héberge également des espéces non strictement forestieres comme le rossignol philomele.
Les espéces remarquables des milieux forestiers sont le pic noir, le pic cendré, la Bondrée apivore, le Rougequeue a front blanc.”. Certaines espéces
sensibles comme le pic cendré et la Bondrée apivore peuvent avoir disparues (les relevés datant de 1992 et 1997).

Les grands mammiféres (chevreuils, sangliers) sont fréquents dans les massifs forestiers. Le massif abrite également le renard, le blaireau, la Martre, la fouine.
Parmi les chiroptéres la Pipistrelle commune (chiroptére) est observée en lisiére.
La petite faune forestiére est aussi représentée : écureuil, lérot, mulot et autres micromammiferes;

Les mares de lisiere du Pavé de Pontault comme la mare du Pendu, et les mares de la Garenne de Pontillaut, outre leur aspect esthétique, abritent de nombreux
amphibiens. La totalité du massif par la présence de nombreuses mares et fossés est trés favorable aux batraciens forestiers (grenouille rousse, grenouille agile,
crapaud commun, triton crété, triton palmé, triton alpestre, triton ponctué, salamandre tachetée). Tous les amphibiens sont Iégalement protégés en France,
excepté la grenouille verte et la grenouille rousse qui ne bénéficient que de protections partielles. Parmi les espéces remarquables, citons le triton alpestre
(déterminante de ZNIEFF en IDF), la salamandre tachetée, le triton crété (Annexe 2 et 4de la Directive Habitats), la Rainette verte (déterminante de ZNIEFF,
Annexe 4 de la Directive Habitats). Ces mares abritent également des Odonates dont 4 espéces protégées dans la région (Grande aeschne, Leste dryade,
Sympétrum jaune d’or, Sympétrum noir'®). La mante religieuse, également protégée en lle-de-France, fréquente les milieux secs (prairies, friches, clairiéres
forestiéres).

La forét domaniale de Notre Dame subit des atteintes diverses :
- Urbanisation des lisieres
- Fréquentation importante du massif (plus de un million de visiteurs par an)
- Cloisonnement important par des grandes infrastructures : la Francilienne et la RN4
- Pollution (anciennes décharges hors commune)
- Atterrissement des mares

La Forét de Notre Dame présente une valeur écologique forte mais avec des lisieres dégradées (Pavé de Pontault).

3 . . . .
Gérard Amal, Les plantes protégées d’Ile-de-France, Biotope — Collection Parthénope, Paris 1996, 349 p

4,
Etude d’environnement dans le cadre de la mise en révision partielle du POS, juin 1998

5. ,
Etude d’environnement dans le cadre de la mise en révision partielle du POS, juin 1998 (Ecosphéres)

6 .
Ecospheres 1997
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3.2.1.1 Lisiere de la Garenne de Pontillault

Ce massif fait partie de la Forét de Notre Dame dont il est séparé par la RN4. Les lisiéres sont bien tranchées avec I'agriculture intensive et le contact est
relativement brutal excepté sur une partie de la frange nord ou une bande en herbe a été maintenue en lisiére celle ci attire le chevreuil. L’accés a La Garenne se
fait par le chemin menant a une maison isolée en lisiére. Celui ci a été récemment planté d’'une haie arbustive et est doublé d’un sentier piéton mais il ne
débouche sur aucun chemin balisé. Le chemin qui le prolonge en lisiere forestiére vers le sud est masqué par une haie arborescente. Il débouche vers une petite
prairie (La Croix Saint Claude).

La lisiére se dégrade localement aux abords de la RN4 — RD604 au sud de la déchetterie, au niveau de la rue Jean Cocteau, notamment en raison des
entreprises qui sy installent’’. De ce fait, les plantes rudérales et nitrophiles se développent en lisiére.

Deux plantes assez rares mais non protégées sont présentes en lisiere : le plantain intermédiaire et le sureau a grappe. De nombreuses zones humides
notamment des mares et rus sont trés favorables aux batraciens (grenouille rousse, tritons ponctué). Le sanglier est abondant, un réseau de terriers de blaireau
est présent dans ce secteur de lisiére. Le grillon d’'ltalie, protégé en lle-de-France est présent sur 'ensemble des lisiéres.

Partie intégrante de la Forét de Notre Dame, la Garenne de Pontillault présente une valeur écologique assez forte et localement forte.

3.2.2 BOIS DES BERCHERES

Le Bois des Berchéres (24 ha) est privé et 'acces en est interdit. Il est traversé par un chemin principal recoupé par de nombreux layons. Ce bois a été préservé
de l'urbanisation et sa superficie n’a guére changé depuis le 19éme siécle.'®

Il tient une place importante de coupure verte entre les urbanisations de Pontault-Combault et Roissy-en-Brie et correspond a un élément central entre différentes
ZNIEFF correspondant a des massifs forestiers d'importance régionale. |l est malheureusement aujourd’hui en partie isolé des grands massifs forestiers
environnant, la coupure est notamment totale pour la grande faune avec la Forét de Ferrieres au nord. Par contre « des possibilités de liaisons demeurent avec la
Forét I\llé)tre Dame au sud du bois, a travers un réseau de bosquets, haies et zones agricoles. Ces derniéres offrent un milieu ouvert complémentaire de celui du
bois. »

Le bois est essentiellement composé de feuillus : chénaie charmaie humides avec quelques hétres. Les essences secondaires sont le Fréne, I'érable sycomore,
I'érable champétre...Le peuplement correspond a un ancien taillis sous futaie. Le sous bois composé de Mercuriale pérenne, de Lierre, d Anémone des bois, de
Primeveére élevée ne montre pas de caractére eutrophe marqué ce qui est rare dans ce type de boisement isolé au sein de zones urbaines et de zones agricoles
intensives. . Son état de conservation est donc satisfaisant. Une plante assez rare a été relevée en 1997 : le Myosotis cespiteux (Ecosphére).

17 . .
Voir chapitre 8
8
Carte de 1887, in Expertise écologique de la forét de Célie ; AIRELE, septembre 2001

Philippe Beros, Mission d’expertise faunistique du Bois des Berchéres, Commune de Roissy-en-Brie (Seine et Marne), BECA Environnement, 1997, premiere partie, 32 p.
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Ce boisement montre une faune et une flore diversifiées avec de nombreuses mares, orniéres et rus qui attirent les amphibiens et les odonates pour leur
reproduction (Libellule déprimée, Petite Nymphe au corps de feu, aeschne, Agrion, Caloptéryx éclatant, Anax empereur...). Les lisiéres, clairieres et larges allées
tapissées de grandes herbes (graminées et carex) sont attractives pour les lépidoptéres forestiers et les odonates.

Le ru du Morbras traverse également le bois au sud. Ces zones humides permettent également a la petite et grande faune de s’abreuver. Parmi les grands
mammiferes, le chevreuil, le sanglier et le renard sont présents. L’écureuil roux a été observé ainsi que de nombreux terriers de micro mammiféres. La présence
de mustélidés comme le Putois, la Belette, I'hermine, la Martre et la fouine, atteste de la qualité du milieu.

Les lisiéres, clairieres et larges allées tapissées de grandes herbes (graminées et carex) sont attractives pour les Iépidoptéres forestiers et les odonates.

Ce boisement est trés favorable aux batraciens forestiers (grenouille rousse, grenouille agile, crapaud commun, tritons et salamandre tachetée) tous présents en
Forét de Notre Dame. Des dizaines de grenouilles vertes (Rana Lessonae et Rana esculenta) ont été observées dans les bassins de rétention de la ZAC en
lisiere. Ces bassins de rétention des eaux de la ZAC sont trés favorables aux batraciens et leur caractére pionnier convient bien a certaines espéces rares comme
le crapaud calamite. Les batraciens s’abritent la journée sous des plaques de tbles déposées dans le bassin. . La Rousserolle effarvatte niche dans les roselieres
a Massette des bassins de rétention. Ces bassins bien que d’aspect attractif peuvent cependant s’avérer nocif a long terme du fait de la concentration des eaux de
lessivage de voirie.

Les oiseaux forestiers sont nombreux ; notamment la tourterelle des bois, le pic épeiche, le pic vert, Le rossignol, les fauvettes, le pigeon ramier, le coucou gris, la
chouette hulotte et la buse variable... Le pigeon colombin, le Hibou moyen duc, le pic épeichette, les grives litorne, G.mauvis et G.draine ont été observé en 1997
et 2001. Au moins 47 espéces d’oiseaux nicheurs sont recensées, parmi les plus remarquables le pigeon colombin, I'épervier d’Europe la Bondrée apivore) et la
présence réguliére de 13 mammiferes (dont renard, blaireau, hermine, marte, fouine...).

L’enclavement progressif du bois dans I'urbanisation entrainera une réduction des populations du chevreuil et du sanglier®® mais aussi de I'ensemble de la faune
et de la flore. Une petite population subsiste cependant en raison de la tranquillité du bois du fait de I'inaccessibilité.
Cette diversité de la faune est liée a la diversité des habitats et la présence des zones humides.

Le Bois des Berchéres présente donc une valeur écologique assez forte et est a préserver dans son intégralité. Le bois posséde une superficie suffisante
mais limite pour jouer un role fonctionnel dans les déplacements de la grande faune (relais voire reproduction). . Il risque de s’appauvrir du fait de I'accroissement
de l'urbanisation tout autour. Les lisiéres sont dégradées au contact de la ZAC du fait de 'urbanisation, de quelques dépbts et aussi par les clétures des bassins
de rétention. Ces clbtures qui perturbent les déplacements de la faune n’étaient pas prévues car les bassins devaient étre libres et paysagers pour jouer un role
tamponl/lisiére. Elle a été installée suite aux réserves émises a I'enquéte publique.

Quelques zones proches du Bois sur le territoire de Pontault-Combault sont a priori préservées de I'urbanisation, I'extension de la ZAC de Pontillault se fait en
s’éloignant de la lisiére et I'espace agricole autour de I'étang du Coq et de la ferme de Pontillault n’est pas urbanisable. Malgré cela, les menaces qui peuvent
porter atteinte & ce milieu sont nombreuses et bien réelles :

- dépdts divers liés a la fréquentation (ceux ci ne sont actuellement présents que sur le chemin rural d’acces),

- dégradation des lisiéres par I'agriculture intensive (traitements et broyage des lisieres)

- risque de rupture des corridors biologiques avec la Forét de Notre Dame

- gestion des zones urbaines et notamment des espaces verts, des voiries et du lotissement a I'est, derriére le bois sur la Commune de Roissy.

Philippe Beros, Mission d’expertise faunistique du Bois des Berchéres, Commune de Roissy-en-Brie (Seine et Marne), BECA Environnement, 1997, premiére partie, 32 p.
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Afin de préserver la biodiversité du bois et les potentialités d’échanges des populations, il est important de maintenir des zones tampons (bande en herbe ou semi
boisée) autour du bois et autour du Morbras et aussi le long des deux rus vers la Garenne de Pontillaut. Ceci avant tout projet daménagement futur de cette zone,

3.2.3 BOIS DE CELIE

La partie forestiere au nord de la commune de Pontault-Combault est partie intégrante du bois de Célie situé surtout en majeure partie sur la commune
d’Emerainville. Ce massif de 108 ha appartient a la Région lle-de-France qui en a confié la gestion a '’Agence des Espaces Verts de la Région d’lle-de-France et a
I'ONF. Une expertise écologique a récemment été réalisée sur le Bois de Célie?.

Cette étude met en évidence des habitats remarquables d’intérét communautaire comme :
- Lachénaie pédonculée acidiphile a Molinie,
- Lachénaie pédonculée neutrophile & Primevére élevée,
- La hétraie - chénaie hygrocline a Mélique
- La hétraie - chénaie a chévrefeuille
- Les mares avec bombement a sphaignes
- Les aulnaies marécageuses a Fougere des marais (Thelypteris palustris)

De nombreux especes remarquables dont une fougére protégée (Polystic a aiguillons) et une plante rare le Peucédan de France sur la commune de Pontault-
Combault, des oiseaux forestiers remarquables comme la Bécasse des bois, le pic mar et le pic noir dont la présence s’expliquent par les futaies agées avec
arbres morts, des mares a batraciens. Parmi les insectes, les mares sont favorables aux odonates et plusieurs espéces de coléoptéres forestiers sont recensées.
La partie du bois de Célie sur Pontault-Combault est environnée de sites d’'activités (centre de traitement de matériaux) et limité au sud par la voie ferrée. La lisiére
est cloturée et I'accés se fait sur la commune d’Emerainville ou par le GR. Les lisiéres du bois sont dégradées par la proximité des infrastructures et activités
industrielles et des rejets d’eaux industrielles. La frange boisée au nord de la voie ferrée le long de la zone d’activités d’Emerainville (transporteurs DANZAS) est
convertie en peupleraie et grillagée.

Le Bois de Célie présente donc une valeur écologique forte

3.24 BOIS LA CROIX

Bien que trés urbanisé, ce boisement montre encore un mosaique d’habitat intéressant par ses zones humides (étang et mares forestiers, ru, bassin de rétention)
et la diversité du bois en strates et en espéces. Malgré une forte fréquentation notamment autour des étangs (pique nique, lieu de rendez vous) le caractéere
rudéral et eutrophe est peu marqué. La plupart des pelouses du parc sont tondues mais conservent encore un cortége floristique de prairie ou de sous bois clair
(Colchique des pres, Primevére, Anémone des bois, Carex des bois, Ficaire...) mise a part les pelouses a proximité immédiate du chateau.

Ce bois participe au cadre de vie et a la diversité du paysage urbain.

Le Bois La Croix présente donc une valeur écologique moyenne mais d’intérét local

21
AIRELE, septembre 2001

22 Habitats d’intérét communautaire de la Directive CEE, dite « Habitats »
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3.2.5 LE BOIS D’EMERY

Cette petite enclave forestiére présente l'originalité d’étre situé face a la gare de Emerainville / Pontault-Combault. Le bois d’Emery existe depuis fort longtemps
puisqu'il figure sur une carte de 17897 ; Il est trés fréquenté par les riverains quittant la gare vers les lotissements sur Emerainville Ce bois se situe sur la
commune Emerainville mais jouxte la commune de Pontault-Combault, il est donc intéressant de tenir compte de ses caractéristiques dans I'analyse des milieux
naturels.

Les essences rencontrées sont essentiellement le chéne (de belle taille) et le charme, avec quelques frénes, et érables sycomores (plantés a I'entrée du bois).
Plusieurs fossés de drainage traversent le bois.

Ce bois participe au cadre de vie et a la diversité du paysage urbain, les citadins qui terminent une journée de travail retrouvent un peu de sérénité en
'empruntant. Le GR 14 en est un moyen d’acces, il est matérialisé par un sentier bitumé, équipé de poubelles (ce qui n’empéche pas la présence de divers
déchets) et éclairé la nuit. De part et d’autre du GR, des petits sentiers non aménagés attestent de la fréquentation des lieux.

Le Bois d’Emery présente une valeur écologique faible mais d’intérét local

3.3 LA VALLEE DU MORBRAS

3.3.1 L’AMONT AGRICOLE ET FORESTIER

La zone rurale est cloisonnée, a I'est de la commune, entre Roissy en Brie et la Francilienne. Cet espace est voué a I'agriculture intensive : de nhombreuses haies
ont disparues et les ruisseaux ont été recalibrés mais il conserve encore quelques reliques de milieux naturels notamment sur les secteurs de Berchéres, de
Pontillault et de I'étang du Coq :

I'étang,

les bois et bosquets,

- des boisements humides et prairies plus ou moins en friche autour du domaine de Pontillault
des mares agricoles

Hormis en amont dans le bois de Berchéres, le Morbras est peu visible car il alimente I'étang puis s’écoule en aval dans des secteurs privés (Domaine de
Pontillault) ou inaccessibles (bord de Francilienne). Les affluents du Morbras en plaine agricole sont des fossés calibrés au tracé rectiligne. La ripisylve est rare
mais localement la végétation dense des fourrés et friches fait obstacle a I'écoulement. Des dépdts divers et brilage de matériaux polluent les abords du fossé
Longuiolle.

2 . . .
3 Expertise écologique de la forét de Célie ; AIRELE, septembre 2001
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3.3.1.1 L’étang du Cog

Ce plan d’eau artificiel relativement récent, est entouré de prairies, et est alimenté par le Morbras. Un parcours de santé est aménagé sur sa périphérie en prairie.

L’ensemble constitue un vaste espace semi naturel de 3 ha environ. La Couleuvre a collier fréquente le site : un cadavre a été retrouvé mort en pied de talus
(écrasement ou fauche ?). Bien souvent, les reptiles font les frais de leur impopularité. Les oiseaux aquatiques observés sur I'étang sont communs : Foulque
macroule, Héron cendré, Grebe huppé, Canard colvert. En bordure du plan d’eau le bruant des roseaux et la Rousserolle effarvatte se reproduisent dans les rares
roselieres. Les Hirondelles rustiques, Hirondelles de fenétre et les Martinet noirs chassent les insectes au dessus des plans d’eau La capacité d’accueil de la
faune des zones humides est limitée du fait de son paysage trés ouvert et de la rareté des zones refuges (peu de bosquets peuvent servir d’abris) et de la rareté
des zones humides de queue d’étang comme les roselieres et les boisements alluviaux (bosquet de saules). La prairie qui I'entoure est dominée par des
graminées communes (prairie a Fromental de I’Arrhenathererion elatioris), la diversité floristique pourrait également étre améliorée. Le Tarier patre, espece
typique de prairie, est observé (Ecosphéres 1997). Avec quelques aménagements localisés et un mode de gestion adapté

3.3.1.2 Domaine de Pontillault

Une relique de boisement alluvial isolé entre la piscine, I'étang, les zones agricoles et le domaine de Pontillault montre encore un diversité d’intérét local :
présence de saulaie marécageuse, de mégaphorbiaie et d’aulnaie frénaie traversée par le Morbras, de zones humides (population importante de grenouille verte)
associées a proximité a des prairies plus séches et des bosquets de Prunellier (tendance a I'enfrichement). Ces boisements ont cependant été convertis en
peupleraie

L’ensemble du secteur est trés favorable aux oiseaux de zones comme I'Hypolais polyglotte et de milieux bocagers comme, le bruant jaune, la fauvette a téte
noire, la fauvette grisette et probablement le Tarier patre nichant dans les fourrés et qui témoignent de la qualité du milieu.

3.3.1.3 Les mares agricoles

Les mares agricoles présentent un degré de naturalité élevée : 4 mares ont été recensées, trois mares ont été visitées.
D’'une maniére générale, les mares agricoles ont disparues massivement ces derniéres décennies en lle-de-France et figurent parmi les espaces les plus
menacés beaucoup plus que les mares forestiéres. Celles encore présentes encore sur ce territoire sont fortement menacées :

- La mare agricole a proximité du bois de Berchéres est polluée par des déchets divers. Bien que I'extension de la ZAC épargne cette mare, la proximité
d’activités importantes risque de la dégrader davantage. Sa préservation et la création éventuelles (si la commune devient propriétaire de cette parcelle non
incluse au périmétre) de mares supplémentaires dans I'espace situé entre le bois et la ZAC sont évoqués dans le dossier de création de la ZAC.

- La mare agricole au bord de la RD 21 face a la piscine est la plus diversifiée. Elle peut étre comblée par les activités agricoles ou des projets routiers. Elles
posséedent une bonne population de « grenouilles vertes », des tritons et une diversité en odonates (Libellules déprimées, Nymphe au corps de feu, aeschne,
Agrion). La flore aquatique présente sert de support de ponte aux odonates. Un vieux saule aux branches cassées présente des cavités favorables aux
oiseaux et insectes cavernicoles. Le bosquet qui la jouxte sert de relais de déplacement de la grande faune (traces de sanglier et de chevreuil).

- La mare au lieu dit La Liévrerie, de taille modeste, est entourée de culture intensive, elle recoit donc des produits de traitement et peut a tout moment étre
comblée.

- Une mare de jardin en arriére d’un batiment rural (Les Bercheres) contre la Francilienne peut a tout moment étre comblée au gré du propriétaire.
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La présence de ces mares entourées de bosquets explique la fréquentation par les Martinets noirs, les Hirondelles des fenétres et Hirondelles rustiques chassant
les insectes. Cette derniere se raréfie en France et figure sur la liste orange (en déclin) des oiseaux menacés et a surveiller en France. Les oiseaux plus inféodés
aux zones agricoles sont le bruant jaune, I'alouette des champs, la bergeronnette grise. Le faucon crécerelle chasse en lisiére et en zone agricole. La perdrix grise
et la caille des blés, devenue rare, sont potentiellement présentes.

Les nombreux bassins de rétention créés pour stocker les eaux pluviales de zone artisanales, de routes et de lotissements sont des milieux de substitution aux

mares et étangs pour la faune aquatique, mais ils présentent également des effets néfastes :

o La durée de submersion est parfois breve et non adaptée a la reproduction de la petite faune

e Lesrisques d’écrasements sont nombreux (surtout pour les bassins routiers trés enclavés)

e Les polluants divers accumulés sur la chaussée (résidus d’hydrocarbures, métaux lourds, huiles et graisses) se concentrent dans ces bassins et affectent a
long terme la petite faune notamment les batraciens trés sensibles aux pollutions.

3.3.2 L’AVAL URBANISE

La vallée du Morbras en aval de la Francilienne est trés urbanisée, il subsiste encore quelques enclaves agricoles de grande culture en limite communale ouest.

Le ru du Morbras et la ripisylve, ici plus ou moins accessible sont donc une liaison verte qui traverse des zones de lotissements. Le tracé s’interrompt cependant a
I'entrée de la maison de retraite. Ce site constitue un point noir paysager : mur en parpaing et pont en béton dégradées, canalisations apparentes...

Le ru du Morbras traverse la commune d’est en ouest. Il présente un faciés d’écoulement moyennement diversifié avec quelques méandres et une ripisylve
arborescente (aulnaie frénaie plus ou moins modifiée, saulaie) mais c’est surtout la qualité de I'eau qui semble le facteur limitant pour la faune et la flore
aquatique.

Des anciennes fascines de saules se dégradent faute d’entretien (affaissement).

Le ru recgoit dans sa partie urbaine des rejets d’eaux pluviales pas toujours bien décantées (apport de sédiments au niveau de routes bordant la Francilienne et en
plusieurs points des eaux usées. Les bassins de décantation végétalisés (roseliére) présents en aval de la Francilienne (rue Monod) participent a une certaine
épuration. Au niveau du passage sous cette voie le ru regoit des rejets d’eaux non décantées de la chaussée (accumulation de boues au niveau de I'exutoire). Les
odeurs d’ammoniaque, le développement de diatomées (algue) révelent des rejets d’eau mal épurée et/ou de mauvais raccordement. La végétation de berge
traduit une eutrophisation : abondance d’ortie, d’alliaire, de sureau noir...

En contexte urbain, subsistent quelques prairies humides et noues : deux bassins de rétention d’eaux pluviales sont gérés en roseliere en amont du poste de
refoulement et présentent une végétation diversifiée attractive pour la petite faune. Par contre, le bassin sec sur la rive opposée du bassin de stockage est géré en
pelouse tondue peu diversifiée.

La faune et la flore aquatique sont peu présentes. La Poule d’eau, le Foulque macroule et le Canard colvert, espéces communément observées sur les plans
d’eau de la commune fréquentent probablement le vallon du Morbras. Parmi les espéces remarquables, le Martin pécheur et I'Hirondelle des rivages présents
dans les étangs du Bois de Célie fréquentent probablement occasionnellement la zone mais les habitats ne sont pas favorables a la nidification.

La vallée du Morbras présente une valeur écologique moyenne (intérét local) qui pourrait étre améliorée.
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3.4 LA PLAINE AGRICOLE

La grande culture laisse peu de place a la biodiversité. Les espaces trés ouverts sont situés au sud de la RD21, autour de Pontillault et de Berchéres mais il existe
aussi quelques enclaves agricoles a I'ouest en limite avec la commune de la Queue en Brie.

Principalement en raison de I'évolution rapide du couvert végétal, les milieux cultivés sont peu favorables a linstallation de la faune sauvage. Cependant en
bordure de parcelles, quelques espéces bien adaptées peuvent s’y reproduire : perdrix grise, alouette des champs, bergeronnette printaniére, etc. pour les
oiseaux ; ainsi que le Liévre et de petits mammiferes (musaraigne, taupe, campagnols).

Les milieux cultivés sont peu prisés par les reproducteurs des différentes espéces mais régulierement fréquentés pour la recherche de nourriture : oiseaux
sociables (corbeaux, vanneaux, pigeons ramiers...) ainsi que les prédateurs attirés par la petite faune : buse variable, faucon crécerelle, chouette hulotte. »

Les bosquets, quelques haies et fossés sont importants dans ces zones (zones de refuges pour la petite faune).

Il convient de signaler une belle station de falcaire commune. Cette ombellifére, protégée en lle-de-France, est une espéce des friches thermophiles
continentales que I'on trouve dans les champs, les vignes et les bords de chemin agricoles. En lle-de-France, elle est présente dans des secteurs proches de
'agglomération parisienne mais pas encore complétement urbanisés. Au XIXe siécle, elle se trouvait plutét dans le sud et a I'ouest SVaIIées de la Seine et de la
Biévre), plus récemment elle a été trouvée plutdt a I'est de 'agglomération parisienne. Cette plante est protégée a I'échelle régionale.?

Sur le territoire de Pontault-Combault, la falcaire commune a été recensée en 1997 (Ecosphére) a été revue en juillet 2003. Cette station trés localisée sur une
bande de 20 m de long et vulnérable est située en bord de chemin rural (chemin communal N° 4 de Pontault a Berchéres) au sud de I'ancienne ferme Les
Berchéres. Elle est menacée par le risque de bitumage du chemin, le traitement des bernes, les traitements phytosanitaires agricoles, les traitements utilisés dans
la gestion des espaces verts et voiries. L’extension de la ZAC de Pontillault® prévoit dans le cadre des mesures compensatoires un balisage de la station lors du
chantier et une zone supplémentaire de migration possible le long du chemin. Cependant I'avenir de cette station est lié a la bonne application de ces mesures et
a la gestion des surfaces voisines.

Le Lapin de garenne et le Lieévre commun, y font quelques incursions mais restent plutot localisés en lisiere. Le chevreuil fréquente également les zones de lisiere
(Garenne de Pontillault).

Les oiseaux inféodés aux zones agricoles sont le bruant jaune, I'alouette des champs, la bergeronnette grise. La caille des blés et la perdrix grise, devenues rares,
y sont potentielles. Le faucon crécerelle chasse en lisiére forestiere et en zone agricole.

24 .
Gérard Amal, 1996 - Les plantes protégées d’Ile-de-France, Biotope — Collection Parthénope, Paris, 349 p

25 ., N ,
ECOSPHERE, 1993 — Projet de la ZAC de Pontillault, Etude d’impact écologique, rapport d’étude pour la SEMAEPC, 76 pages
et SODEX Ingénierie, 2000 - ZAC de Pontillault, dossier de création modificatif, rapport d’étude pour la SEMFA, 64 pages
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D’autres espéces fréquentent régulierement la plaine agricole a la recherche de nourriture : les oiseaux sociables comme les corbeaux freux, corneilles noires,
pigeons ramiers, pie bavarde... ainsi que les prédateurs attirés par la petite faune : buse variable, faucon crécerelle, chouette hulotte. Cette avifaune peut étre
renforcée en hiver par des stationnements de limicoles comme le vanneau huppé. Les bosquets, les quelques haies et fossés et les mares sont importants dans
ces zones car ils servent de zones de refuges pour la petite faune de plaine.

Ce secteur témoigne d’anciennes activités rurales qui disparaissent : habitat agricole des Berchéres et de Pontillault, mare et bosquet agricoles, quelques prairies
et patures sont encore présentes mais de maniére marginale. L’élevage bovin a disparu, reste quelques prairies a chevaux en lisiére de la forét de Notre Dame et
au moins une parcelle a mouton dans le bourg lieu. Seul subsiste la culture de céréale intensive.

« Par ailleurs, deux voies principales de déplacement de la grande faune au travers des espaces agricoles entre les massifs boisés ont été identifiées dans la
partie nord de la Frange Ouest, toutes deux a I'est de la RN 104. »?°

Une de ces voies de déplacement de la grande faune est située a proximité du territoire communal, entre la Garenne de Pontillault et le Bois Prieur, sur la
commune de Roissy en Brie, ou plus généralement, entre une partie du Bois Notre Dame et celui de Ferrieres Armainvilliers. L'impact de la RN4 — RD604 et des
atteintes possibles a cette liaison a fait I'objet d’un projet d’aménagement forestier afin de créer un corridor favorisant la circulation de la faune.

Les espaces agricoles présentent donc une valeur écologique faible mais d’intérét local en raison de la station de falcaire commune, de mares

agricoles et de quelques haies et bosquets. lls offrent également des possibilités d’échanges de population et de déplacement pour la faune. Cette
zone est en mutation et est menacée a court terme par un changement de vocation.

3.5 LES DELAISSES

Les friches sont issues de la déprise agricole, de délaissés liés aux infrastructures routieres (RN4 — RD604 et Francilienne), de secteurs en cours de mutation
(extension de ZAC), de sites d’entreprises abandonnées. Quelques prairies paturées par des chevaux sont encore présentes en arriére de la RN4 (ancienne
discotheque abandonnée).

Elles se situent principalement aux abords de la RN4 notamment vers le Pavé de Pontault et la Téte de buis. Des parcelles extensives d’anciens vergers et jardins
témoignent d’'une l'activité rurale révolue. Traditionnellement, les bourgs étaient entourés de jardins et vergers. Un ancien batiment rural inhabité en bord de RN4
témoigne également de cette activité.

6
Syndicat Intercommunal d’Etudes et de Programmation, 23 juin 1999, Schéma Directeur de la Frange Ouest du Plateau de Brie, rapport général, 140 p. Le Schéma Directeur de la Frange Ouest du Plateau de Brie a été annulé par
jugement du tribunal administratif en date du 18 décembre 2003
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Les abords de la RN4 — RD604 aux entrées de chemins sont dégradés par de nombreux dépdts sauvages notamment a I'entrée de ville du cété de la Queue
en Brie. Ces dépbts s’estompent rapidement vers la forét au sud. Typiquement, ces abords de route sont occupés par des casses autos et garages ainsi que
guelques sociétés abandonnées.

Les anciens vergers en lisiére de la forét de Notre Dame bien que dégradés attirent les petits mammiféres et de nombreux passereaux liés aux espaces ouverts et
semi ouverts comme le Pipit des arbres, La Linotte mélodieuse, le pic vert, la grive musicienne, le bruant jaune, le rouge queue noir, le serin cini, les fauvettes, le
rossignol, le coucou, la locustelle tachetée®... Les vieux vergers traditionnels avec arbres & cavités sont des habitats a haute valeur biologique qui figurent parmi
les plus menacés en lle-de-France. De nombreuses espéces remarquables inféodées aux vergers sont en déclin et ont disparues de la commune (huppe fasciée,
chevéche d’Athéna, torcol fourmiller...). Ces espaces en cours d’enfrichement marquent une tendance nette a la rudéralisation (liés aux dépbts) et a la fermeture
par la colonisation arbustive spontanée.

Le grillon d’ltalie, orthoptére protégé en lle-de-France, est observé dans la friche de la Téte de Buis. %’
La diversité des milieux : proximité des jardins familiaux et la lisiére forestiére fait la richesse faunistique du secteur.

Les délaissés notamment le secteur du Pavé de Pontault-la Téte de Buis présentent donc une valeur écologique moyenne, d’intérét local mais
potentiellement forte en cas de remise en état. lls sont a préserver et a réhabiliter car ils représentent une lisiére de forét propice a un acces « doux »
vers le massif de la Forét de Notre Dame. Leur état de "délaissé" peut laisser craindre un changement de vocation, notamment une urbanisation. Il est
donc important de veiller a leur devenir, d’encadrer leur évolution.

3.6 LES JARDINS FAMILIAUX

Situés en lisiére de la forét de Notre Dame au lieu dit de la Téte de buis, les jardins familiaux au contraire des délaissés décrits ci dessus sont entretenus et ne
sont pas menaceés. lls sont gérés par la fédération des jardins familiaux de France. La demande de parcelle est forte.

Les jardins comme les délaissés attirent de nombreux oiseaux et petits mammiféeres. Une mare a été récemment creusée, elle pourrait encore augmenter la
diversité de ce secteur.

Les facteurs limitants pour la faune et la flore dans les jardins sont I'utilisation importante d’engrais et de produits phytosanitaires méme si les pratiques évoluent
(utilisation de produits normalisés plus sélectifs et moins nocifs).

Les jardins présentent une valeur écologique moyenne, d’intérét local.

*’Ecosphére 1997
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3.7 LES ESPACES VERTS URBAINS

Les principaux espaces verts urbains sont :
- Le Parc de la Mairie
- Le Parc Georges Brassens autour de la Salle Jacques Brel
- Le Bois La Croix (le « village anglais »)
- Un petit bois communal en centre ville Av de la République prés de I'hétel de police,
I'ampleur de cet espace comprenant le bois a été réduit par un parking
- Le square rue du Bosquet

L’ensemble de ces parcs montre pour la plupart des espaces bien distincts :

- Les prairies et pelouses
- Les boisements

Les nombreux jardins et parcs prives d’habitation ancienne du vieux bourg offrent un maillage
intéressant d’espace.

3.71 LES PRAIRIES ET PELOUSES

Les pelouses urbaines entretenues a base de ray grass et fétuque sont peu diversifiées : elles sont
présentes autour de la mairie, de la demeure du Bois La Croix, du Parc Georges Brassens ...A
I'écart de ces zones entretenues et fréquentées, des prairies a hautes herbes (Grande Berce et
Carotte sauvage) sont plus attractives pour la petite faune (insectes pollinisateurs, oiseaux). Les
insectes sont a la base de la chaine alimentaire. Leur diversité et leur abondance assurent
également celles d’animaux plus évolués (oiseaux, petits mammiféres, batraciens, chiropteres).

Les pelouses du Bois La Croix sont régulierement tondues mais ont gardées leur composition
floristique originelle a base de plante de sous bois (Carex, Ficaire, Colchique, Primeveére...). Des
tontes moins fréquentes permettraient une floraison et une fructification des plantes plus efficaces et
favorables aux insectes et aux oiseaux.

 L’Arbn

o

bliques ,ettesﬁaces
— Marjon Catoire, p
e

d

_Places pu

Bois La Croix, une vaste prairie fait office de « bassin sec » de rétention des eaux pluviales. En point bas, se développent localement des zones humides avec
une végétation intéressante a base de Rorripe amphibie, Lycope d’Europe, Vulpain genouillé, Iris jaune, Salicaire, Scirpe, Consoude, Phragmite et Massette...Un
petit canal en béton évacue les eaux vers un fossé puis un étang forestier (cf. ci-dessous). La Poule d’eau s’y reproduit. Cette prairie humide est a préserver et a

améliorer par une gestion plus extensive.

La création d’un petit ru bordé d’'une végétation herbacée de berge a la place du chenal béton permettrait d’améliorer la biodiversité et 'esthétisme du bassin.
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Ces prairies surtout lorsqu’elles sont gérées de maniéere extensive permettent le développement de nombreux insectes et invertébrés, base de la chaine
alimentaire pour de nombreuses especes (oiseaux, petits mammiféres, chiroptéres).

Les nombreux jardins et parcs privés d’habitation ancienne du vieux bourg offrent également un maillage intéressant d’espaces verts sur une surface

conséquente. Ceux ci s’étendent sur quasi toute la commune du nord au sud, du bois de Célie au Morbras. llIs offrent des zones refuges et permettent des
déplacements et échanges de population (surtout pour I'avifaune).

3.7.2 LES BOISEMENTS

Le parc Georges Brassens et le parc autour de la demeure Bois La Croix se caractérisent par des boisements clairs ou seuls les arbres de haut jet (futaie) ont été
conservés. Quelques grands arbres au port remarquable sont présents (domaine Bois la Croix). Les principaux arbres sont des frénes, érables sycomore, érables
champétre, tilleuls a grandes feuilles, des marronniers, des peupliers, robiniers faux acacia, des espéces exotiques comme l'ailante, des cédres avec quelques
prairies a grande berce en sous bois ...

Les parcs gérés en futaie abritent I'avifaune de la strate arborescente et I'avifaune cavernicole. Ces grands arbres peuvent héberger des chiroptéres. L’écureuil y
est également présent.

Certains secteurs du Bois La Croix, le bois du parc de la mairie et le bois avenue de la République sont des boisements denses avec plusieurs strates arbustives
et arborescentes et un sous bois diversifié. lls conservent une physionomie de taillis sous futaie de chénaie-charmaie a fréne et érable sycomore dans les
secteurs frais a humide et de chénaie-charmaie a marronnier dans les secteurs plus secs. Ces boisements sont localement dégradés par des dépbts de tonte de
végétaux et de gravats qui permettent I'apparition de plantes exotiques de jardin comme le laurier noble, le Laurier cerise, des Cotonéasters, et modifie la flore
locale. lls sont plutét favorables aux oiseaux et aux petits mammiferes.

Les secteurs ou les strates arbustives et buissonnantes ont été préservées offrent un faune plus diversifiée car de nombreuses espéces trouvent refuge dans ces
buissons : petits passereaux (fauvettes, accenteur mouchet, troglodyte mignon, rouge-gorge familier), hérisson, micromammiféres...

Un étang dans une clairiere forestiere du Bois La Croix diversifie le milieu avec notamment la présence d’odonates comme I'anax empereur et la Libellule
déprimée mais l'introduction en masse de poisson rouge compromet la reproduction des batraciens. La végétation de berge est peu développée et les abords de
I'étang fréquentés sont gérés en pelouse. Cet étang est alimenté par un fossé temporaire a écoulement lent, peu envasé, qui lors d’assec estival se végétalise en
roseliére a Renouée persicaire. Cet étang est en relation avec d’autres mares et rus présents dans le Bois La Croix sur la commune voisine du Plessis Trévise.

Un ancien pigeonnier partiellement fermé (inaccessible dans sa partie haute) au bord de I'étang pourrait étre favorable a I'Effraie des clochers, voire la chouette
hulotte et les Chiroptéres mais la fréquentation importante du site limite ces potentialités. L’Effraie est en raréfaction du fait de la fermeture des clochers et des
vieilles granges ou batiment ou elle niche.

Avenue de la République prés de I'hétel de police, un petit bois relique en centre ville est composé des mémes espéces forestiéres que précédemment décrite
mais est pollué par des déchets divers, ce qui risque a court terme de modifier la flore de sous bois.
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Les parcs boisés (privés et publics), les prairies et les jardins sont bien représentés sur la commune. lls montrent une valeur écologique moyenne,
d’intérét local et permettent la préservation d’une faune et d’une flore variée en contexte urbain.

Cette diversité en contexte urbain s’explique également par la proximité des milieux forestiers cités précédemment. Ces espaces verts voient leur
biodiversité diminuer lorsque la gestion intensive est pratiquée.

3.8 LES MILIEUX NATURELS : LES CONCLUSIONS

Les ZNIEFF permettent d'identifier une importante richesse du patrimoine naturel et par conséquent d'établir I'objectif de préserver les bonnes potentialités
écologiques de ces zones.

Les quelques visites ponctuelles et les données locales permettent d’envisager de bonnes potentialités écologiques sur la commune malgré le contexte urbain
avec la présence de plusieurs espéces déterminantes de ZNIEFF et de plantes protégées. La proximité de zones naturelles remarquables d’intérét régional
sur de vastes surfaces (Forét Domaniale de Notre Dame, Bois de Célie, Bois des Bercheéres...) explique cette diversité.

La Forét de Notre Dame, la Garenne de Pontillault, le Bois de Berchéres et de Célie ont une valeur écologique forte, d’'intérét régional, et sont a préserver Le Bois
La Croix en contexte urbain a une valeur écologique plus faible mais un intérét local suffisant pour qu’il soit également a préserver. Les lisiéres a proximité des
zones commerciales et de la RN4 — RD604 (Pavé de Pontault, Garenne de Pontillault) sont dégradées.

Les espaces les mieux préservés concernent les foréts, d’autres milieux sensibles sont cependant trées menacés a court terme et notamment :
¢ les microhabitats a forte valeur biologique en zone agricole : prairies extensives, haies, bosquets, zones humides, mares
¢ |es anciens vergers et jardins en voie de disparition

lls sont & préserver et a améliorer de maniére prioritaire et & court terme.

Certains milieux de substitution et quelques aménagements présentent une biodiversité locale assez forte : bassin de rétention gérée en zone humide (Morbras,
Bois Lacroix), plantation d’'une haie en zone agricole (La Garenne).

La préservation de zones naturelles et agricoles ouvertes entre les boisements est indispensable pour les équilibres des milieux naturels, et pour maintenir les
corridors biologiques. Ceux ci sont trés menacés par les grands axes de circulation qui cloisonnent la commune et il convient de les améliorer. A ce titre, les
microhabitats particuliers sont a préserver et a améliorer. |l faut en particulier éviter I'enclavement du Bois des Berchéres.

Les espaces agricoles en eux-mémes, présentent une valeur écologique faible mais sont d’intérét local en raison de la station de falcaire commune, de mares
agricoles et de quelques haies et bosquets. De plus, ils offrent la possibilité pour la faune de circuler et de favoriser ainsi les échanges de population. Il est
nécessaire de préserver des espaces de type agricole ou espaces naturels ouverts (non batis, non boisés et non cernés par des clétures) entre les boisements et
d’y intégrer la préservation des éléments tels la station de la falcaire commune, les mares, les haies et bosquets. Les principaux espaces disponibles sont situés a
I'est de la Francilienne et dans une moindre mesure a I'ouest de la commune.
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La vallée du Morbras présente une valeur écologique moyenne (intérét local) qui pourrait étre améliorée par une gestion écologique plus généralisée et par une
amélioration de la qualité de I'eau, notamment en :

- préservant une bande enherbée de 5m au minimum de part et d’autre du ru ;

- évitant tout apport de produits phytosanitaires sur les bords ou a proximité du ru
- gérant les ressources en eau et la qualité des rejets

- pratiguant une gestion douce des berges et de la ripisylve

Des améliorations sont en cours mais un effort de renaturation doit étre poursuivi a I'échelle du bassin versant.

Les parcs urbains présentent des espaces tampons intéressants entre les zones béaties et les bois favorisant la conservation d’'une flore herbacée et ligneuse
diversifiée. lls permettent le maintien d’une faune et une flore en contexte urbain, sous réserve d’'une gestion écologique.

Enfin, en zone urbaine, les petits espaces verts tels que les jardins, les espaces de bords de route, les alignements sont des éléments importants pour la
préservation d’'une flore et d’'une faune urbaine. lls sont souvent réduits par des aménagements divers (stabilisation de chemins, terrasses, bords de voies,
installations diverses dans les jardins comme des abris, des piscines...). Il convient en particulier de veiller a :

- Lagestion des abords de voiries et en particulier, résorber les décharges sauvages au bord de la RN4
- Lagestion des jardins des zones urbaines
- Eviter 'imperméabilisation trop importante des espaces publics, des zones de lotissements, jardins et autres espaces interstitiels
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V. ENVIRONNEMENT TECHNIQUE

cf. diagnostic socio-économique
cf. chapitre hiérarchie du réseau viaire (7.1)

Les déplacements domicile travail se font vers la Seine et Marne, Paris et le Val de Marne.

4.1 LES DEPLACEMENTS

4.1.1 CONTEXTE REGIONAL —LE PLAN DE DEPLACEMENT URBAIN D’iLE-DE-FRANCE

Pontault-Combault est soumise au Plan de Déplacements Urbains de la région Tle-de-France approuvé le 15 décembre 2000. Le PLU devra étre compatible avec
ce PDU.

Les points de diagnostic demandés pour compléter le PDU a I'échelle locale sont les suivants (pour mémoire) :
- hiérarchisation du réseau de voirie
- diagnostic de I'état actuel du stationnement sur et hors espace public
- enjeux sur chacune des voies en confrontant les types de circulation qu’elles accueillent
- mutations et valorisations possibles
- obligations imposées en matiére d’aires de stationnement
- espaces réservés au stationnement des véhicules pour I'approvisionnement

4.1.2 PRINCIPAUXPROJETS SUR LES INFRASTRUCTURES

Il existait un projet de déviation de la RN4 — RD604 et un projet d’élargissement de la Francilienne dont le PIG est en cours de réalisation. Des études ont été
menées en ce sens.

41.3 LA CIRCULATION AUTOMOBILE

La structure générale des voies de circulation automobile sur la commune comprend :
- des voies de transit & grande circulation
- des voies de desserte locale permettant la jonction avec les communes voisines et la desserte des différents quartiers de Pontault-Combault
- des petites voies internes aux quartiers
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En partie du fait de 'encombrement de la Francilienne et de la RN4 aux heures de pointe, les principales voies de desserte locale de la ville sont utilisées comme
voies de délestage :

- Tav. de la République depuis Emerainville

- lav. Du Gal De Gaulle vers Emerainville

- larue Lucien Brunet

- la Rue des Prés St Martin

- laRD21

- larue des Tilleuls

- larue des Chardonnerets

- larue des Berchéres

- le tunnel sous la gare

- laZAC du Parc

- rue du Duc de Dantzig

Ce phénoméne est a l'origine d’encombrements et de problémes de sécurité.

Il est vraisemblable que l'augmentation du flux de véhicules dans Pontault-Combault soit lié a la combinaison de plusieurs facteurs, parmi lesquels :
'augmentation de la population, qui ne s’est pas accompagnée d’'une augmentation proportionnelle du nombre d’emplois disponibles localement, I'augmentation
du taux d'utilisation de la voiture, et corrélativement 'augmentation du nombre moyen de véhicules par ménage.

On note un déséquilibre dans les infrastructures qui parcourent le territoire communal. La partie de la commune située a I'est de la Francilienne, pratiquement non
urbanisée, ne bénéficie aujourd’hui que de peu de voies de desserte.

Les liaisons entre les quartiers est et ouest de la zone urbaine sont difficiles car il n’existe pas de lien direct : le passage par la rue de la République et la traversée
des différents quartiers sont obligatoires. La traversée de Pontault-Combault peut prendre jusqu’a 45 minutes.

A ceci s’ajoute la difficulté d’orientation liée au manque d’indication a l'intérieur des quartiers et sur les grands axes, en dépit d’'une signalétique mise en place
récemment.

Les voies de desserte internes aux différents quartiers sont en sens unique et, pour les opérations de lotissement des années 1970, elles s’organisent sur la base
de boucles et d'impasses avec peu de points de raccordement a la trame générale. Par exemple, entre le Val Muguet et le Village Anglais, il n’existe qu’une
traversante (rue de la Ferme), ce qui est a l'origine d’embouteillages.
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414 LE STATIONNEMENT

La qualité de l'offre de stationnement influe notamment sur la fréquentation du quartier, et sur la qualité de I'espace public. En particulier, on notera que :

- la disponibilité de places de parking sur le lieu de travail favorise I'utilisation de la voiture au détriment des transports en commun

- un stationnement trop cher, ou trop rare sur le lieu de résidence contribue a favoriser I'utilisation de la voiture pour se rendre sur le lieu de travail

- l'organisation du stationnement peut soit aller a I'encontre soit contribuer au confort et a la sécurité des piétons, cyclistes, etc., a I'efficacité des transports
en commun de surface, et au confort des livraisons

- loffre de stationnement contribue a I'attractivité commerciale des quartiers

- le stationnement peut agir comme facteur de maintien des fonctions résidentielles d’'un quartier : si le stationnement est trop difficile/ trop cher, les gens
peuvent préférer habiter en zone moins dense

- le stationnement peut conditionner I'accessibilité aux équipements publics

- I'offre de stationnement contribue a la qualité d’accueil des visiteurs/touristes

Il existe plusieurs types de demande de stationnement : stationnement résidentiel, stationnement lié aux livraisons, stationnement lié a 'accés aux commerces et
services (dont transports et services publics : mairie, poste, écoles, etc.). Ces types de stationnement se distinguent notamment par des densités (nombre de
places nécessaires par rapport a la surface batie concernée : la densité est supérieure dans les zones de commerces, et moindre dans les zones résidentielles) et
des durées différentes. Ces types de demandes correspondent a des types de quartiers différents : quartiers résidentiels, quartiers de commerces, quartiers
d’'activités, quartiers mixtes.

Ainsi, la demande de stationnement se répartit sur la commune de Pontault-Combault de maniére inégale, avec :
- une demande de stationnement résidentiel présente sur la quasi totalité des zones urbanisées
- une concentration de stationnement lié aux commerces et aux activités, présente sur les deux centres et sur les centres de quartiers.

Les principaux parkings publics sont concentrés autour de la gare, ou sont proposés un grand parking longue durée de 300 places (parking d’intérét régional) et
un parking de dépose-minute plus petit ; trois autres parkings se répartissent le long des avenues du général De Gaulle et de la République, a proximité de la
mairie et des commerces ; la place centrale de Pontault est occupée par un parking. L’autre grand parking de la ville est celui de la salle Jacques Brel.

Le diagnostic fait ressortir un manque de stationnements au niveau de la gare : les voitures tampons stationnent avenue De Gaulle (zone bleue), avenue Ch.
Rouxel et occupent des stationnements destinés a accueillir les clients des commerces.

Il existe un manque de places de stationnement notamment en centre ville, malgré le parking gratuit de 300 places a la gare. Ceci donne lieu a un stationnement
anarchique et des voitures tampon, notamment les jours de marché, malgré le parking de 100 places.

Cette répartition des besoins en stationnement demande une réponse spécifique a chaque quartier, prenant en compte le type de demande, le type de tissu
urbain, notamment quant a sa capacité d’accueil des véhicules a I'intérieur des parcelles.

Il est a noter que la préoccupation du stationnement est assez fortement mise en avant dans le POS ouest en vigueur, dans la mesure ou le zonage est guidé
notamment par les objectifs suivants :

-« prendre en compte les besoins en stationnement sans sacrifier les espaces verts et les fonds de parcelles »
-« prévoir des places de stationnement pour les deux roues »
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415 LES TRANSPORTS EN COMMUN

La gare Emerainville - Pontault-Combault est désignée comme pole d’échange dans le PDU Tle-de-France. Ceci signifie que la gare est destinée a devenir un lieu
d’interface entre les différents modes de déplacement.
Les principaux objectifs du contrat de pole sont I'anticipation et la prise en compte de la hausse de fréquentation lié & la mise en service du service Eole,
I’'amélioration de I'organisation spatiale du pole, et notamment afin d’améliorer les liaisons entre les 3 entités constituant le pole d’échange (accés principal coté
Pontault-Combault, accés coté Emerainville, accés par le souterrain des Berchéres coté Pontault-Combault), et 'amélioration de l'information et des services aux
usagers.
De ce fait, le projet propose un aménagement du quartier de la gare, avec en particulier :

- création d’'une gare routiere en lieu et place du parking de 18 places coté Pontault-Combault

- extension de la zone 30 projetée par la Ville de Pontault-Combault, au quartier de la gare en marquant les entrées et sorties rue de Dantzig et rue de I'est

- augmentation de la capacité de stationnement vélo c6té Pontault-Combault

- ameénagement d’'une bande cyclable sur le giratoire Beilstein et rue de I'est jusqu’a I'entrée de la zone 30

- amélioration de la lisibilité de la gare
Source : SAN du Val Maubuée, Comité de Péle, Projet de Contrat de p6le — document provisoire, juillet 2003 — CODRA

Actuellement, la commune est desservie par les transports en commun régionaux grace a la gare Emerainville Pontault-Combault. Pour rejoindre cette gare, les
modes de déplacements privilégiés sont la voiture et le bus, la marche a pied.
La fréquence des trains de cette ligne, en particulier en direction de Paris, est insuffisante.

Par ailleurs, les déplacements vers les autres communes de banlieue sont trés difficiles, tant en bus que par voie ferrée. On note également que les aéroports
sont mal desservis depuis Pontault-Combault.

Les universités de Créteil et de Marne la Vallée ne sont pas desservies en transports en commun.

Les grands poles de la commune (la gare, le centre ville, le vieux Pontault, le centre commercial) sont liés entre eux et desservis par plusieurs lignes de bus
depuis I'ensemble des quartiers de la commune. Mais cette desserte en bus, en coeur de quartiers résidentiels, se révéle inégale : elle est parfois réduite,
notamment pour les quartiers du Val Muguet et des Charmilles.

Certains équipements publics (college Jean Moulin, faculté,...), ne sont pas ou peu desservis.
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4.1.6 LES DEPLACEMENTS CYCLES ET PIETONS

Les liaisons douces constituent une alternative nécessaire au déplacement voiture, et susceptible de compenser en partie les carences du réseau
traditionnel. Il est donc intéressant de les maintenir voire de les développer, et de les considérer comme un outil possible de restructuration du tissu urbain.
Les voies piétons et cycles ne forment pas un réseau cohérent sur 'ensemble de la commune. La concertation a révélé un réel besoin dans ce domaine. En

particulier, le Morbras constitue souvent une rupture dans les cheminements piétons : le nombre de passerelles pour franchir le cours d’eau est insuffisant.
A Pontault-Combault, les cycles ne disposent pas d’un réseau complet d'itinéraires. La lecture de la carte des pistes cyclables existantes montre la discontinuité
totale qui existe entre les pistes cyclables situées autour du centre Combault / gare et celles situées autour du centre ancien de Pontault.
Cette carte révéle également I'inégalité de répartition dans le réseau cyclable : les pistes sont en effet concentrées autour des deux centres, tandis que les
quartiers résidentiels restent extrémement dépourvus.
On lit en outre un mangue de continuité des itinéraires cyclables entre les principaux équipements administratifs, sportifs et scolaires de la commune. En
particulier, la gare est difficile d’accés pour les cyclistes (manque de pistes + manque de stationnement vélos).
Il existe également un manque de continuité du réseau cyclable vers les communes voisines. Les entrées de ville sont des points difficiles pour les vélos et
piétons.
Il existe un projet de développement des pistes cyclables (cf. diagnostic socio-économique). Le réseau devrait étre densifié et rendu plus continu.
Par ailleurs, la circulation a vélo n’est pas toujours suffisamment sécurisée (ex : rue Madame Sans Géne).
Le réseau de voies piétonnes rencontre les mémes problémes : son manque de continuité empéche I'identification de réels itinéraires piétons sécurisés.
Les principales voies piétonnes sont les suivantes :

- allée Rose dans I'OCIL

- rue des Tilleuls

- ancienne ZAC des Berchéres et ZAC du Parc de Pontault

- Ruelle de I'église dans le vieux Pontault
_ - Avenue Caminha
A la discontinuité de ces deux réseaux s’ajoute un manque de signalisation, qui accroit la difficulté de circuler a vélo ou a pied dans de bonnes conditions dans
Pontault-Combault.

4.1.7 LES TRANSPORTS DE MARCHANDISES

La Francilienne (RN104) ainsi que la RN 4 et la RD 604 sont des axes de transit et convergence vers Paris de transports routiers importants.
La voie SNCF est également un axe de transport ferré de marchandises.
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4.2 LES DEPLACEMENTS : LES CONCLUSIONS

Les déplacements a I’échelle régionale (vers Paris notamment)

Aux heures de pointe, les principales voies de desserte locale de la ville sont utilisées comme voies de délestage. Ce probléme devrait étre partiellement résolu
par 'élargissement de la Francilienne. Cependant, il s’agit d’'un probléme nécessitant une solution globale, intégrant une réflexion sur les transports en commun et
les circulations douces.

L’utilisation du train pour les déplacements vers Paris est défavorisée du fait :

- d’un manque de places de stationnement
- d’'une desserte de la gare insuffisante en transports en commun
- d’'une desserte de la gare insuffisante en circulations douces

Les déplacements a I’échelle locale (vers les communes voisines)
Les transports banlieue- banlieue sont insuffisants, tant du point de vue :

- des transports en commun (dont vers aéroports)
- des circulations douces

Les déplacements a I’échelle communale (a I'intérieur de Pontault-Combault)
[l apparait que la structure de nombreux quartiers, a base de boucles et d'impasses, rend difficile :
- l'orientation a I'échelle de la ville
- latraversée est-ouest de Pontault-Combault
On note en effet un manque de continuités dans le tissu urbain, en particulier dans le sens est-ouest, qui demande une restructuration progressive du tissu urbain.
De méme, les axes structurants sont encore mal lisibles dans le tissu urbain.

Par ailleurs, certains équipements publics sont mal desservis tant en bus (faculté) que par les circulations douces (gare, équipements administratifs, sportifs et
scolaires). Le réseau cyclable et piéton est aujourd’hui trop discontinu pour proposer une véritable alternative de déplacement. En particulier, les quartiers
résidentiels sont trés mal raccordés aux réseaux cyclables.
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4.3 LES NUISANCES

431 LEBRUIT

La principale nuisance relevée sur la commune de Pontault-Combault est liée au bruit occasionné par les infrastructures de transport, routieéres et ferroviaires ainsi
gue le bruit lié aux avions.

Mais les bruits sont multiples et complexes. Les habitants souhaiteraient que I'évaluation du bruit soit plus globale, prenne en compte tous les types de bruit et
qu’une cartographie soit établie.

4.3.1.1 Les infrastructures routieres et ferroviaires

Plusieurs font I'objet d’un classement au titre des problémes liés aux nuisances phoniques :
- laRN4 - RD604

la RN104 (Francilienne)

la RD 21

la voie ferrée Paris-Béale

Le PLU précise des zones de bruit dans lesquelles les constructions a usage d’habitation sont soumises a des normes d’isolations phonique. Elles sont rappelées
aux constructeurs au cours de la procédure du permis de construire. Ces préconisations semblent appliquées sans difficultés particulieres. Les habitants
soulignent cependant que l'isolation des batiments n’est pas une mesure suffisante, car elle oblige « a vivre les fenétres fermées ».

Le trafic®® moyen journalier annuel sur la RN 104 (la Francilienne), était de 94 750 véhicules (2 sens cumulés) en 1996 alors qu'il était de 77 065 en 1991 soit une
augmentation moyenne de plus de 4 %. De 1991 a 1996, 'augmentation de trafic est de prés de 23 %. Si 'accroissement de trafic a tendance a se ralentir a partir
de 1996 du fait des difficultés de circulation, la croissance globale reste supérieure a la moyenne nationale. Par ailleurs, la RN 104 connait quotidiennement des
retenues de trafic importantes aux heures de pointe du matin et du soir.

Le niveau sonore le long de la RN 104 a été relevé suite a des mesures in situ effectuées en 1995 et 1996. Pour les communes Emerainville et de Pontault-
Combault, les merlons de terre constituent une protection acoustique significative (de 10 a 15 dB (A)). Cependant la discontinuité de ces protections (échangeurs,
voies ferrées) favorise la propagation des nuisances sonores aux extrémités des merlons.

Le niveau sonore, créé par la circulation sur la RN104, dépasse le jour les 60 dB(A) pour atteindre jusqu’a 68 dB(A) au niveau de I'échangeur avec la RD 361 et
71 dB(A) au niveau du gymnase de Pontault-Combault. D’autres quartiers, notamment au niveau de I'échangeur du Val Maubuée, recoivent des nuisances
supérieures a 60 dB(A). La campagne de mesure n’a cependant mis en évidence sur la zone d’étude, qu'un seul point noir de bruit (c’est-a-dire correspondant a

28 .. . . . . .
Direction Départementale de I’Equipement de Seine et Marne, 1997, Projet d’aménagement de la RN 104 entre ’autoroute A4 et la RN4, dossier d’enquéte publique, 99 p A3
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un niveau de bruit en fagcade supérieur a 70 dB(A) au niveau des habitations les plus proches de la voie dans la zone urbaine). Or, il semble que le bruit lié a la
Francilienne se ressente jusque dans les quartiers ouest.

Le projet d’aménagement de la Francilienne devrait diminuer le niveau de bruit pergu a I'extérieur de celle-ci : revétement absorbant, écrans anti-bruit.

4.3.1.2 Les transports aériens

La commune de Pontault-Combault est soumise au Plan d’Exposition au Bruit de I'aérodrome de Lognes- Emerainville sur une partie de surface faible, au Nord-
Ouest de son territoire, en bordure de la limite communale avec Emerainville : I'arrété préfectoral du 1° juillet 1985 définit les zones de bruit avec le trajet des
avions pour l'atterrissage et le décollage en vue de protéger les zones urbanisées ou urbanisables, le trafic, pris comme hypothése de base, avait été évalué pour
I’horizon 1995.

Cette partie du territoire est concernée par la zone de bruit C, zone de bruit modéré.

Mais les nuisances aériennes sont aussi liées a la proximité de Roissy et Orly ainsi qu’aux couloirs aériens au sud et au nord.

Le Plan d’Exposition au Bruit concernant les transports aériens est en cours de modification suite a I'application des directives européennes

4.3.1.3 Autres sources de bruit

Le centre de modélisme situé sur la Queue en Brie génére des nuisances sonores importantes, selon les riverains.

La zone industrielle Emerainville, dont une petite partie est sur Pontault-Combault, crée des nuisances sonores et des retombées polluantes sur le Val Muguet,
également selon les riverains.
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4.4 QUALITE DE L’AIR

La station d’AIRPARIF la plus proche se situe a Champ. Il n’existe donc pas de mesure spécifique sur la commune de Pontault-Combault. L’appréciation de la
qualité de l'air ne peut donc se faire que par comparaison et extrapolation.

Selon la Direction Départementale de I'Equipement, la qualité de I'air sur la commune?® résulte principalement de la pollution « de fond » de la région parisienne et
de la pollution locale d’origine routiére provenant en grande partie du trafic supporté par la RN 104 et la RN 4 et la RD604.

Les émissions des véhicules, automobiles et avions, (monoxyde de carbone, monoxydes d’azotes, hydrocarbures, particules) sont en corrélation avec la vitesse et
le temps de parcours. Les engorgements de circulation automobile provoquent plus d’émissions qu’une circulation fluide. La pollution de I'air, notamment en raison
de la formation de polluants secondaires (I'ozone) peut provoquer des irritations des voies respiratoires.

Le territoire communal ne semble pas présenter de caractéristiques pouvant influencer significativement la pollution de fond. La densité du réseau routier n'est pas
exceptionnelle par rapport au reste de la région. Il en est de méme pour la concentration industrielle (les activités identifiées comme les plus polluantes,
ferrailleurs, papeterie, présenteraient plutdt des risques par rapport a I'eau et au sol mais non par rapport a I'air).

Dans le cadre de 'aménagement de la RN 104, 'augmentation de capacité entrainera une augmentation de la quantité de polluants émis. Cependant la
fluidification du trafic sera un facteur qui tendra a réduire les émissions par rapport a celles produites lors des actuels engorgements. Il en est de méme pour les

autres infrastructures routiéres, en particulier la Francilienne.

Il est signalé également des nuisances liées a certaines activités, en particulier I'incinération de déchets plastiques.

Direction Départementale de I’Equipement de Seine et Marne, 1997, Projet d’aménagement de la RN 104 entre I’autoroute A4 et la RN4, dossier d’enquéte publique, 99 p A3
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4.5 LES NUISANCES ET QUALITE DE L’AIR : LES CONCLUSIONS

La principale nuisance sur la commune est le bruit lié aux infrastructures routiéres et ferroviaires, mais il manque une appréciation globale du bruit sur chaque
quartier.

La voie la plus bruyante est la Francilienne, pour laquelle des équipements anti-bruit sont prévus lors de son élargissement.

La qualité de I'air semble étre celle de I'ensemble de la région avec une pollution liée essentiellement & la circulation automobile avec parfois quelques nuisances
liees a des activités. Mais il n'existe pas de mesure spécifique sur Pontault-Combauilt.
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4.6 LES RISQUES LIES AUX ACTIVITES

4.6.1 LESACTIVITES

Dix parcs d’activités accueillent des entreprises désirant s'implanter sur Pontault-Combault.

Il convient de distinguer les zones industrielles incluses dans le tissu urbain, et les zones industrielles ou commerciales implantées en bordure de la RN 4 ou la
Francilienne.

En 1999, 35 installations classées étaient mentionnées pour la protection de I'environnement (selon le code de I'environnement Livre cinquieme, titre premier)
lites a des activités diverses dont environ une dizaine liées a des activités ayant trait a 'automobile (station service, garage, carrosserie). Ces installations
classées sont localisées principalement :

- lelong de la RN4 — RD604
- dans les zones industrielles
- dans la ZAC de Pontillault

Il y en aurait actuellement environ une centaine incluant a la fois les activités soumises a autorisation et celles soumises a simple déclaration.

Il N’y a pas sur la commune d’installation relevant de la directive SEVESO.

Les principaux problémes de nuisances ou de pollution se situent au niveau de plusieurs entreprises (surtout le long de la RN 4). En patrticulier, la petite zone
d’activité au sud-ouest entre la Francilienne et la Garenne de Pontillault, rue Jean Cocteau, présente des difficultés de gestion de 'ensemble avec 11 entreprises

développant des activités essentiellement axées sur la gestion des déchets et transports. Elle se situe sur un espace naturel selon le Schéma directeur d’lle-de-
France.
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4.6.2 LES CANALISATIONS DE MATIERES DANGEREUSES

La commune de Pontault-Combault est traversée par plusieurs canalisations de transport de gaz soumises a une servitude :
- @500 Villiers le Bel — Férolles-Attilly
- Antenne & 200 poste de Roissy en Brie
- & 300 Férolles — Roissy en Brie
- @900 Villiers le Bel — Férolles
- Antenne @& 80 Poste de Pontault Eglise
- (@100 La Queue en Brie
- @ 150 Pontault-Combault — Villiers sur Marne

4.7 L’ENERGIE

Les habitations comme les activités sont alimentées par les énergies classiques :
- électricité
- gazdeville
- fuel

471 LEGAZ

Trois canalisations de gaz traversent le territoire communal donnant lieu & des servitudes : deux en direction nord-sud passent a travers la Garenne de Pontillault,
une autre va d’est en ouest a peu prés au milieu du territoire communal.

Le détail des canalisations est le suivant
- @500 Villiers le Bel — Férolles Attilly
- Antenne & 200 Poste de Roissy en Brie
- & 300 Férolles — Roissy en Brie
- @900 Villiers le Bel — Férolles
- Antenne @& 80 Poste de Pontault Eglise
- @200 La Queue en Brie
- 150 Pontault Combault — Villiers sur Marne
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4.7.2 L’ELECTRICITE

Les canalisations électriques faisant I'objet de servitudes sont les suivantes :
- Poste aéro-souterrain « Pavé » 225 KV
- 2x 225 KV Arrighi Morbras 1 et 2
- 225KV Chevilly Morbras
- 2x225 KV Morbras Pavé 1 et 2
- 2 cables a 225 KV (souterrain) pavé sonnettes 1 et 2, au sud est le long de la RN 4

Par ailleurs, les installations suivantes font I'objet d’'une servitude de protection des centres de réception contre les perturbations électromagnétiques (selon le
code des PTT) :
- Liaison hertzienne Paris Dijon Il Trongon Chenneviéres — Rampillon — Rampillon — Marcilly le Hayer

Enfin les réseaux de télécommunication suivants traversent le territoire communal en faisant I'objet d’'une servitude : Cable N° F 301 terrain PTT, Cable n° 438
abandonné, Céable n° 46, 140, 372.

4.8 LES DECHETS

Le plan départemental d’élimination des déchets ménagers et assimilés du département de la Seine et Marne, approuvé le 09 septembre 1997, a été mis en
révision le 28 mars 2002. Le plan départemental révisé a été adopté le 04 février 2004, il remplace celui du 09 septembre 1997.

La Commune de Pontault-Combault fait partie du Syndicat Intercommunal pour 'Enlévement et le Traitement des Ordures Ménageéres de la Région de Tournan-
en-Brie (SIETOM). La commune adhere au SIETOM pour le traitement des déchets, la maintenance des bacs et I'information. La collecte est gérée en régie par
les services techniques de la commune.
La collecte sélective porte sur :

- les emballages (bouteilles plastique, briques alimentaires, boites métalliques, cartons et cartonnettes), bac a couvercle jaune collecté a domicile

- le verre (bouteilles, bocaux et pots), bac a couvercle vert, collecté a domicile et par des conteneurs a ouverture verte en points d’apport volontaires

- les journaux, magazines, prospectus, conteneurs a ouverture bleue, en points d’apport volontaire
Il existe une quarantaine de conteneurs par apport volontaire sur la commune.
Les déchets verts peuvent étre mis dans le bac d’ordures ménagéres ou apportés en déchetterie.

Les bacs ne contenant pas les déchets correspondant sont refusés a la collecte par les équipages de la commune qui laissent une information sur le bac.
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Les commerces, artisans, entreprises utilisent généralement la collecte des déchets ménagers sauf pour leurs déchets spéciaux (Déchets Industriels Spéciaux qui
sont des déchets spécifiques de leur activité, ne pouvant pas étre assimilés a des déchets ménagers) pour lesquels ils ont leurs propres circuits.

L’information est faite par le SIETOM avec un dépliant distribué par la poste et un numéro vert (appel gratuit) 0800777547, de 9h & 16 h du lundi au vendredi. Les
ambassadeurs du tri du SIETOM interviennent sur toutes les communes membres. Pour toute demande les habitants peuvent s’adresser au numéro vert ou
directement aux services techniques de la commune.

La Ville de Pontault-Combault dispose d’'une déchetterie municipale, rue Jean Cocteau, ouverte lundi, mercredi, jeudi, vendredi, samedi de 9h a 12 hetde 14 h a
18h et le dimanche matin. L’accueil est assuré par un technicien. Elle est ouverte seulement aux particuliers habitant la commune. Y sont collectés :
- Déchets verts et bois
- Batteries
- Piles
- Déchets ménagers spéciaux (peinture, solvants, acides et bases, colles, vernis...)
- Appareils électroménagers
- Papiers et cartons
- Déchets inertes non souillés (gravats, briques, tuiles, porcelaines, grés, ardoises, terre... sauf amiante)
- Ferralilles
- Huiles de vidanges, huiles minérales usagées mais non souillées
- Textiles (vétements et textiles propres)
- Mobilier
Les pneus ne sont pas acceptés

Trois camionnettes sont a la disposition des habitants pour qu’ils puissent amener leurs déchets a la déchetterie. La collecte d’'encombrant en porte a porte a été
arrétée dés I'ouverture de la déchetterie pour des raisons de sécurité et d’hygiéne. Mais cette suppression de la collecte des encombrants en porte & porte pose
des problémes notamment pour les personnes a mobilité réduite.

La déchetterie est ouverte depuis un an (octobre 2002). Les dépdts sauvages semblent diminuer, notamment grace aux interventions des services techniques. Il
subsiste quelques petits dépdts au bas de petits groupes d’habitations collectives (par exemple rue Jean Moulin), qui se résorbent petit a petit et surtout un
important dép6t a la limite entre Pontault-Combault et La Queue en Brie (chemin des Quatre chénes).

Certaines activités gérent mal leurs déchets et créent des nuisances : rue Jean Moulin, rue de Belfort, rue du Four, chemin des Quatre chénes, chemin de la
Patrouille, rue Jean Cocteau, le long de la RN4 — RD604.

Le traitement des déchets provenant de la collecte sélective et de la collecte des ordures ménageéres est assuré par le SIETOM dans son usine de compostage.
Le compost produit actuellement est difficilement valorisable car I'usine est ancienne. Un projet est en cours d’élaboration pour une nouvelle usine.

Les déchets non compostés sont dirigés vers un centre d’enfouissement technique.
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La collecte sélective en place semble bien fonctionner, le point faible est la qualité des ordures ménageres non triées qui donnent un compost de qualité médiocre.
Il est donc envisagé de mettre un bac supplémentaire réservé aux déchets compostables pour la collecte en porte a porte. Il subsiste deux habitations, chemin de
la Téte de buis qui ne sont pas collectées.

Une collecte sélective du verre en porte a porte étant désormais en place, les conteneurs a verre aux points d’apport volontaire vont étre en partie supprimés au
profit de conteneurs a papier.

Enfin la collecte sélective ne semble pas appliquée aux activités, notamment aux centres commerciaux.

Le conseil régional, compétent dans ce domaine, a approuvé le 26 novembre 2009 les 3 plans d'élimination des déchets de la région dont le plan régional
d'élimination des ménagers et assimilés. |l remplace le plan départemental d'élimination des déchets ménagers du 4 février 2004.

4.9 LES ACTIVITES, L’ENERGIE, LES DECHETS : LES CONCLUSIONS

Certaines activités présentes sur les zones d’activités ou disséminées dans le tissu urbain créent des nuisances (déchets, fumées...), mais il n'existe pas au
niveau communal un répertoire et un suivi précis de ces activités. Il convient d’accorder une attention particuliere aux activités de la rue Jean Cocteau qui se
trouvent sur une zone naturelle selon le Schéma Directeur de la Région lle-de-France et au niveau de I'emprise de I'élargissement de la Francilienne.

Les habitations comme les activités sont alimentées par des énergies classiques : électricité, gaz de ville, fuel. Les énergies renouvelables sont absentes du
territoire communal. Ces derniéres pourraient étre favorisées dans les nouvelles constructions ou lors de restauration.

La collecte sélective (porte a porte, conteneurs pour apport volontaire, déchetterie) est organisée de maniére satisfaisante : utilisation facile, information claire,
mais il subsiste quelques foyers non collectés, il n’existe pas de base spécifique pour les déchets compostables, les activités telles que les centres commerciaux
n’appliquent pas la collecte sélective.

Enfin, la suppression de la collecte des encombrants pose des problémes notamment pour les personnes a mobilité réduite. Faire régulierement un bilan détaillé
de la collecte sélective pour en compléter le dispositif.

Le bois relativement présent sur la commune et aux alentours (forét, espaces verts, jardins...) est un gisement a considérer et a explorer notamment pour la
production d'énergie (en collectif) ou de matériaux bois qui peut étre localement créateur d'emploi.
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V.

LE PAYSAGE

5.1

IMPLANTATION PAR RAPPORT AU SITE

Le relief est modelé par la nature géologique du terrain et les événements que celui-ci subit. C'est le relief qui détermine en grande partie les entités
paysageres.

Les éléments principaux du relief de Pontault-Combault sont :

- Leversant nord de la vallée du Morbras
Le fond de vallée du Morbras : le Morbras est un élément de continuité dans le paysage. Sa présence est en effet marquée par une série d’éléments : bassin
du Morbras, boisement humide de la ferme de Pontillault, promenade le long du cours d‘eau, jardin public derriere I'église de Pontault, plantations hydrophiles

vers la Queue en Brie

Le versant sud de la vallée du Morbras
Le rebord de plateau de Brie

Les centres anciens, a savoir Pontault et Combault, se sont implantés selon des logiques radicalement différentes vis-a-vis du relief :

Pontault s’est construite en fond de vallée, au bord du Morbras.
Combault s’est construite en rebord de plateau, en haut du versant exposé au sud.

Malgré la différenciation naturelle du territoire nord-sud, le contraste le plus fort s’établit entre I'est, non bati, et 'ouest, en quasi-totalité urbanisé, du territoire
communal. La délimitation la plus marquée est en effet donnée par la Francilienne.

Deés

lors, les entités paysagéres sont les suivantes :

a l'est de la Francilienne :

sur le versant sud du Morbras : une partie de la Forét domaniale de Notre Dame et les terres agricoles, la Garenne de Pontillault

a cheval sur la vallée du Morbras : un espace agricole divisé en deux par la ferme de Pontillault et le centre de loisirs du Nautil : la Garenne, le Pré St Martin
et les Friches

sur le versant nord du Morbras : le parc d’activité de Pontillault, la ferme des Berchéres, des espaces agricoles et forestiers

a I'est le Bois des Berchéres (bois privée)

a l'ouest de la Francilienne :

a cheval sur la vallée du Morbras : la zone béatie de Pontault-Combault, avec le centre ancien de Combault sur le versant nord et le centre ancien de Pontault
sur le cours d’eau, en fond de vallée

sur le versant sud du Morbras, en partie sud de la ville : une zone d’activités ; une zone agricole qui tend a s’urbaniser (lieu-dit la Téte de Buis et le Pavé de
Pontault)
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5.2 LES RICHESSES PATRIMONIALES

5.21 LES MONUMENTS HISTORIQUES ET SITES

A l'est et & 'ouest de la commune, le Schéma Directeur De La Frange Ouest identifie deux secteurs comme « parcs de chateaux ». Une partie du territoire
communal, a I'est et a 'ouest, est identifiée par le Schéma Directeur De La Frange Ouest comme espace naturel protégé et coupure verte.

Il n’existe pas de batiments répertoriés au titre des monuments historiques a Pontault-Combault. On notera en revanche que le territoire communal est concerné a
I'extréme sud-ouest par le périmetre de protection (500m) du chateau des Marmousets (monument inscrit).

Toutefois, Pontault-Combault recéle un patrimoine historique non négligeable, défendu par une association spécifique (Un passé, une histoire). On reléve en
particulier :

e Les monuments religieux
- L’église St Denis de Pontault, qui posséde en son clocher du Xllle siécle une cloche en bronze classée monument historique depuis le 02/10/1942.
- L’église de Combault datant du Xllle siécle, elle fut détruite en 1906.
- L’église des Berchéres daterait du Xlle siécle. Elle fut reconstruite en 1731 mais détruite par la suite.
- Le centre paroissial des pélerins d’Emmais construit en 1995.
- La chapelle Saint Céme et Saint Damien datant de 1919 mais construite en « dur » seulement en 1958. Elle hérita de la cloche de Combault.
- Le temple Saint Mathieu construit dans les années 30.

e Les vestiges des paroisses

- La Granche de Pontaux : ferme a I'angle de la rue Lucien Brunet et de la rue de la Pompe.

- La ferme de Pontault, rue du Four.

- Le chateau de Candale

- La ferme fortifiée (« chateau ») de Pontillault

- La bibliotheque municipale place du Général Leclerc. Elle fut I'ancienne mairie jusqu’en 1970. Elle a été remplacée par la médiathéque « Francois
Mitterrand ».

- Les lavoirs.

- Les vestiges du Bois Notre Dame : manoir du Bois de la Folie de Monthéty et le vieux fort.

- Un domaine seigneurial de Combault : le chateau, la ferme Briarde. L’ensemble du domaine de la ferme Briarde est actuellement occupé les services
municipaux.

- Le chateau d’eau de Combault

- Le chateau du Bois La Croix construit a la fin du XIXe siécle.

- Un blockhaus, vestige de la seconde guerre mondiale.

- Le Hameau des Berchéres avec sa ferme.
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La fem Briarde Le lavoir La ferme de Pontillault

e  Autres
- Des fermes.

- Le quartier du vieux Pontault : de nombreuses maisons de ville de type briard des XVllle et XIXe siécle, le passage Crapart-Nacu, le Pré de la fontaine, le
quartier ancien dit de I'Affinoire

Ce patrimoine doit étre protégé et mis en valeur.
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Par ailleurs, la commune posséde un petit patrimoine vernaculaire intéressant, parmi lequel on citera :
- les anciens murs en pierre meuliére, dont une grande partie ont disparu

- une ancienne borne RN4, route de paris

- les maisons anciennes rue du Four

- I'ancien relais de poste 1, avenue de la République

- leslucarnes

5.2.2 LES RICHESSES ARCHEOLOGIQUES

Il n’existe pas sur Pontault-Combault de secteur signalé par le préfet comme particulierement sensible du point de vue archéologique.

Toutefois, on mentionnera la zone archéologique révélée par les travaux réalisés sur le Parc d’activité de Pontault-Combault.
Il est signalé également la présence des anciennes fondations de la Ferme de la Patrouille, au lieu dit La Croix St Claude.

5.3 LES ELEMENTS STRUCTURANTS DU PAYSAGE

5.3.1 RELATIONS ENTRE LES ELEMENTS STRUCTURANTS DU PAYSAGE DE PONTAULT-COMBAULT

Les grands éléments du paysage de la commune sont répartis de maniére franche : les zones de béati, de boisements et d’agriculture sont compactes, et leurs
limites assez nettes.

Schématiquement, les zones agricoles occupent la partie est du territoire, tandis que la zone batie occupe I'ouest, et, les boisements, les extrémités nord et sud.
Cette répartition tres tranchée dans I'espace a pour conséquence de concentrer les enjeux sur les zones de contact entre les éléments, c'est-a-dire sur les lisieres
au sens large. (cf. paragraphe limites)
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5.3.2 LES BOISEMENTS

Le territoire communal est concerné par deux grands massifs boisés qui, au nord et au sud de la commune, marquent la limite du plateau de Brie.
Ces massifs se situent sur les terres les plus humides.
lIs calent visuellement la partie batie de Pontault-Combault.

L’'important en termes de paysage pour ces boisements de rebord de plateau est dés lors :

leur aspect massif, continu, dense, qui demande une gestion forestiére proche de la nature ; notamment a proximité des zones baties (coupes a
blanc sur de grandes surfaces a proscrire par exemple)

les lisiéres, zones particulierement importantes du point de vue paysager, en tant que limites visuelles des zones plus dégagées et que facades du
boisement

leur composition homogéne d’essences locales, caduques. Cette homogénéité est un point fort important a conserver. Il est important de
continuer a éviter la plantation de coniféres, qui a la fois ont un impact sur les propriétés du sol et I'’écosystéme, introduisent une fragmentation du
paysage en produisant durablement des zones sombres et persistantes I’hiver, et banalisent le site. Les massifs dans leur état actuel, malgré la
présence de quelques résineux, fournissent une entité paysagére homogeéne.

Par ailleurs, en termes de paysage, ces boisements de rebord de plateau renforcent le relief, accentuent I'articulation entre le versant et le plateau. lls jouent le
réle d’'une toile de fond extrémement présente. La partie batie de la commune est visuellement calée, notamment au sud, par ces boisements.

Il existe également un ensemble de petits bois :

bois La Croix,

bois au nord du stade

Espace boisé de I'hbtel de ville

Promenade plantée qui part du rond point de la ferme briarde
Espace boisé au sud des Charmilles

Bois des Berchéres

Parc de la ferme de Pontillault

Ce type de petits massifs boisés ponctue le paysage, notamment agricole. lls apportent ceci d’intéressant qu’ils contribuent a créer des sous unités de paysage.
Ce sont des éléments a pérenniser, et dont il est important de préserver I'intégrité.

Il existe également des haies et arbres isolés qui structurent le paysage agricole. Il est également important de les pérenniser, dans la mesure du possible.
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5.3.3 LES ZONES AGRICOLES

Le plateau briard est une zone d’agriculture céréaliére importante, au sein de laquelle 98% de la surface agricole de la frange ouest sont consacrés aux grandes

cultures céréaliéres.

- sols limoneux ; mais les secteurs situés au nord reposent sur un substrat argileux particulierement sensible aux excés d’eau. Des travaux sont donc
nécessaires soir pour le drainage, soit pour lirrigation. En 1990, il n’existe pas d’élevage

Sur le territoire communal de Pontault-Combault, les zones agricoles se réduisent aujourd’hui a quatre sites :
- domaine des Berchéres et de Pontillault

- terres agricoles de la Croix St Claude

- laLiévrerie

- les Dix Huit arpents entre la forét Notre Dame et la RN 4 et la RD604.

Ces sites sont répartis de part et d’autre de la zone batie, avec :

- alouest: 1 exploitation : maraichage
- alest: 1 exploitation : grande culture

5.3.3.1 Les zones agricoles coupures de I'urbanisation

A I'échelle intercommunale, I'analyse des cartes et photos aériennes montrent que les zones agricoles périurbaines sont enclavées dans le tissu bati et sont
fractionnées par les infrastructures routiéres. De ce fait, les conditions d’exploitation en grande culture sont rendues difficiles, par un accés aux parcelles mal aisé,
des surfaces cultivées réduites, des zones de contact avec la ville trés nombreuses et potentiellement sources de conflits avec les citadins.

L’exploitation agricole de ces terrains, dans le cadre d’'une exploitation briarde classique, devient difficile. Seuls les terrains a I'est de la Francilienne peuvent
aujourd’hui rester dans ce type d’exploitation. lls sont exploités par un agriculteur et son fils qui envisagent cependant une évolution vers d’autres productions que
celles de I'agriculture intensive.

Le mode de production agricole et I'évolution des pratiques en la matiére sont des critéres primordiaux dans la mesure notamment ou :

- lagriculture est un outil essentiel d’entretien et de pérennisation des paysages et de I'environnement,

- les batiments agricoles anciens posent le probleme de leur entretien, de leur adéquation avec les pratiques nouvelles le cas échéant
- les modes de production ont un impact sur les pollutions induites ou non (production intensive, extensive, raisonnée, intégrée)

A ceci s'ajoute le fait essentiel que, en milieu périurbain comme celui ou se trouve Pontault-Combault, les espaces libres sont rares et dés lors prennent une
importance majeure.

En particulier, les zones agricoles, ont un important rle paysager, en tant que :
- coupures au sein de l'urbanisation continue de I'agglomération parisienne. En particulier, les zones agricoles de Pontault-Combault sont parmi les
premiéres que I'on rencontre a partir de Paris
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- espaces libres qui permettent de lire le paysage, de distinguer les ensembles batis, de percevoir les massifs boisés
- plus ou moins constitués de fait en espaces de promenade

Ces espaces ouverts situés sur le territoire communal ont donc une importance non seulement pour Pontault-Combault, mais également pour le paysage des
autres communes voisines.

Le caractére agricole de ces zones permet de conserver une coupure entre les villes, qui soit identifiée vraiment comme coupure entre deux communes. Cette
agriculture s’identifie comme trace d’'un passé ou les terres cultivées couvraient la plupart du territoire, et séparaient on ne peut plus clairement les bourgs les uns
des autres. C’est pourquoi I'image « exploitation agricole » influence le fait que cet espace libre soit vécu comme une vraie coupure entre deux villes, au sein du
continuum urbain.

Toutefois, en raison des dimensions de ces zones et de la proximité immédiate de la ville, la fonction de production agricole n’est, de fait, plus qu’'une composante
parmi les autres du réle que joue cette agriculture. Cette agriculture reléve non seulement d’une activité de production, mais aussi d’'une activité d’entretien des
paysages naturels et du cadre de vie des citadins.

La pérennité des zones agricoles en tant qu'espaces de production dépend actuellement de l'initiative privée des exploitants. Le maintien de I'activité agricole est
soumis a des critéres de rentabilité économique et de qualité des conditions de travail des exploitants. Les principaux parameétres qui entrent en ligne de compte
sont la présence des chemins ruraux permettant la circulation des engins agricoles, I'enclavement limité des parcelles cultivées, et la surface des entités par
rapport au type de culture qui y est pratiqué : un seuil d’exploitabilité existe pour chaque type de culture.

Si ces parameétres techniques permettent le maintien de conditions d’exploitation satisfaisantes, la pérennité de ces zones « périurbaines » dépend également de
la valorisation de I'agriculture et du paysage agricole vis-a-vis du public. Une relation particuliére est & instaurer entre les habitants et les agriculteurs. Il est
important d’éviter les conflits d’'usage entre public et agriculteurs. Dans ce cas, I'appropriation et la reconnaissance respectueuse du paysage agricole par les
citadins passe par exemple par la fréquentation de sentiers aménagés spécialement pour la promenade, et par la valorisation d’activités de type ferme fruitiére,
ferme pédagogique, activité équestre...

L’activité de production réelle tendant a devenir difficile, I'enjeu est d’envisager I'évolution de ces zones extrémement sensibles.

Les caractéristiques importantes de ce paysage sont sa qualité d’espace ouvert et sa relative homogeénéité.

L’aspect ouvert introduit une diversité dans un paysage périurbain dominé par les paysages fermés et les vues a courte portée. Il instaure une respiration entre les
différents espaces denses que sont les zones baties et les massifs boisés. Il rend possible de distinguer les uns et les autres.

Une autre caractéristique importante de ce paysage agricole réside dans sa relative homogénéité. Les champs cultivés procedent en effet d’'une logique générale,
au service de l'optimisation de I'espace ; ils supposent un type de tracé et de gabarit des chemins particulier. L’activité agricole produit de ce fait un paysage
cohérent.

Ceci, ajouté a l'uniformité des surfaces de culture, confére a I'espace agricole, une certaine harmonie visuelle. Cet espace est pergu comme un « tout »
homogéne. Le fractionnement de cet espace contribuerait donc, s’il n’est pas mené dans un projet paysager global, a une perte de qualité de la coupure
d’urbanisation.

La concertation montre que les habitants sont attachés a I'idée d’agriculture ; ils considerent que le paysage agricole participe a la qualité de leur cadre de vie.
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5.3.3.2 Les zones agricoles en bord de boisements

Les zones agricoles qui jouxtent les boisements, et en particuliers celles qui séparent un massif d’'une zone urbanisée, ont une importance particuliére dans le
paysage. Elles mettent a distance la zone batie et le boisement. Ce type de disposition produit un type de paysage urbain particulier, trés différent de celui produit
lorsque le boisement jouxte immédiatement la zone batie.

Ainsi, la zone agricole au sud de la RN4 située en lisiere de la Forét Notre Dame est importante dans ce paysage.

On trouve des prés et vergers ainsi que des jardins familiaux en lisiere du bois Notre-Dame, comme au lieu dit la Téte de Buis. Beaucoup des vergers ont disparu.
Ce type de culture, en bordure de forét, est intéressant du point de vue paysager dans la mesure ou il crée un espace intermédiaire entre la ville et le massif boisé.

5.4 LE RAPPORT DE LA VILLE AVEC L'EXTERIEUR

5.4.1 LES RAPPORTS VISUELS ENTRE LA VILLE ET SON PAYSAGE

La zone urbaine de Pontault-Combault est extrémement encadrée par les autres éléments du paysage : boisements, infrastructures, et s’insére dans une
continuité batie. Ces facteurs rendent rares les vues lointaines sur ou depuis Pontault-Combault.

5.4.1.1 Pontault-Combault dans son paysage
La vue sur Pontault-Combault est dégagée a I'est et a 'ouest seulement. Depuis I'est, on distingue trés difficilement la ville. La Francilienne est bordée d’un talus
qui masque les batiments. En revanche, la limite urbaine se signale par une rangée de peupliers d’ltalie plantée au bord de la Francilienne, et dont la silhouette
marque le paysage. Ces peupliers doivent étre bientbt abattus, dans le cadre de son élargissement.

Depuis l'ouest, les vues possibles sont surtout celles offertes depuis la RN4 — RD604. Pontault-Combault apparait alors clairement comme une ville étalée de part
et d’autre du fond de vallée du Morbras. Mais I'image présentée est celle du lotissement des Hantes et des premiers batiments implantés en bord de la RN4 —
RD604. Il ne s’agit pas d’une image capable de caractériser Pontault-Combault et de I'identifier de maniére valorisante dans le paysage.

Il n’existe pas dans Pontault-Combault de batiment véritablement significatif a I'’échelle du site. L’église de Pontault se trouve en point bas. Elle ne marque pas le
paysage.

Pontault-Combault ne s’identifie donc pas par le biais de quelques éléments forts. De ce fait, c’est 'ensemble de la zone batie qui doit marquer sa présence, en
tant qu’unité.

Pontault-Combault ne possédant pas, hormis un alignement de peupliers en bordure de la Francilienne, d’élément fort permettant de le repérer, c’est la
ville dans son ensemble qui constitue I'identité de la commune a I’échelle du site.
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Les peupliers en bord de la Francilienne doivent étre bientdt abattus.

Dés lors, les limites de la zone baétie, lieux de contact entre les parties baties et non béaties, ainsi que les zones agricoles ou boisées contigués ala ville,
sont particulierement importantes dans la perception que I'on a de Pontault-Combault. Il est donc important de les traiter avec attention, et de
préserver les vues que I’'on peut avoir sur elles.

54.1.2 Le paysage environnant percu depuis Pontault-Combault

La limite Est de la ville est rendue visuellement hermétique par le talus qui isole les habitations de la Francilienne. Il n’existe donc pas de vues depuis Pontault-
Combault vers I'étendue agricole a I'est.

La limite nord procéde de la méme logique, avec le front de la ligne SNCF accompagnée d’'un boisement plus ou moins épais.

L’ensemble de la limite ouest offre en revanche une ouverture sur la vallée du Morbras.

Depuis le coeur de Pontault-Combault, quelques rues rectilignes perpendiculaires a la pente ouvrent des perspectives qui laissent percevoir le paysage
environnant et prendre conscience du site recouvert par la ville.

Ces fenétres sur le paysage environnant font partie intégrante de la qualité paysagére de Pontault-Combault. A ce titre, elles sont & maintenir en évitant des
plantations ou des constructions inadaptées.

5.4.2 LESLIMITES DE LA ZONE URBAINE

A Pontault-Combault, le bati est relativement groupé, et les frontiéres entre zones non baties et zones baties sont globalement nettes, ce qui les valorise.

Ces limites sont extrémement diverses, se déclinant depuis les jardins situés a I'arriere des maisons jusqu’a la coupure brutale de la Francilienne.

54.2.1 Facade nord de Pontault-Combault

La facade nord établit la relation avec Emerainville Elle se caractérise par la présence de la voie ferrée, écran quasi infranchissable. Doublée d’un boisement plus
ou moins épais, cette limite sépare de fagon radicale Pontault-Combault de la commune voisine. Il s’agit d’'une limite trés lisible.

La facade nord-ouest correspond au bois St Martin. La transition entre la zone pavillonnaire et la forét, est intéressante dans la mesure ou il s’agit d’'une transition

douce, avec :

- en partie nord une voie de desserte locale longeant la lisiere, accompagnée par une voie cyclable, et débouchant sur une promenade piétonne qui pénétre
dans le boisement. Il s’agit d’'une transition simple et lisible, qui laisse percevoir la lisiere du boisement.
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- en partie plus au sud, la transition avec le village anglais est assurée par les jardins privés. On note une continuité avec Le Plessis Trévise, le long de la voie.
Cependant, cette continuité reléve davantage de la juxtaposition que d’'une réelle liaison : les ensembles d’habitations sont contigus sans entretenir de relation
urbaine véritable ; le village anglais « tourne le dos » au Plessis Trévise.

5.4.2.2 Facade ouest de Pontault-Combault

La facade ouest est trés composite, avec :

- une zone agricole totalement enclavée (appartenant a La Queue en Brie), qui permet des vues depuis Pontault-Combault sur Pontault-Combault. Les
jardins a l'arriere des lotissements ou des fagades alignées le long de la route constituent la lisiere de la zone batie. Cette partie de la limite est
intéressante du point de vue du paysage du fait de la présence de cette « poche » agricole, qui ouvre soudain des vues lointaines sur la vallée du
Morbras. En revanche, les fagcades alignées le long de la route offrent une lisiére peu structurée.

- une zone d’équipements publics (college, gymnase)

- les arriéres de plusieurs lotissements, dont le récent lotissement des Hantes, qui donnent sur la vallée du Morbras

- une zone d’activités

5.4.2.3 Facade est de Pontault-Combault

La facade Est est déterminée par la Francilienne. Celle-ci est bordée surtout par des habitations, qui se protégent du bruit de la voie par un talus antibruit. Celui-ci

constitue un écran visuel et physique imperméable. Le talus est longé par une voie piéton/ promenade dans sa partie nord ; dans la partie sud, la circulation douce
se trouve en bordure de route, et n'est pas confortable d'utilisation.

54.2.4 Facade sud de Pontault-Combault

La facade sud présente un vocabulaire routier. Elle est trés complexe et se décompose en plusieurs parties, et en plusieurs séquences le long de la RN 4 :
- lalisiére de la forét Notre Dame

des décharges, dans la partie ouest surtout

des jardins potagers type jardins familiaux
- des zones commerciales, dans la partie Est surtout
- implantation non structurée d’activités a 'est de la Francilienne

Cette facade est la plus difficilement lisible.

Les limites de la zone batie concentrent une grande partie des enjeux urbains pour Pontault-Combault.

La qualité des limites de la ville porte, a Pontault-Combault, des enjeux primordiaux. Notamment, dans le contexte d’'amenuisement des terres cultivées, les limites
qui mettent en contact les zones baties et les zones agricoles sont spécialement importantes. Elles jouent en effet un réle de tampon entre I'espace des citadins et
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celui de I'agriculture. Ces limites reglent la transition visuelle mais aussi le passage physique des individus entre I'espace urbain et I'espace agricole. Ce sont elles
qui délimitent 'espace dédié a I'une ou a I'autre pratique, en laissant passer ou non, en canalisant, limitant, les acces.

Par ailleurs les limites sont aussi des facades : ce sont elles qui donnent I'image de la zone urbaine qu’elles contiennent.
A Pontault-Combault, on distingue globalement quatre facades, dont deux (nord et est) sont clairement tranchées, tandis que les deux autres (sud et ouest) sont
trés composites et peu identifiées comme telles. Ces derniéres créent un flou entre I'espace de la ville et celui de I'agriculture, et contribuent de ce fait a la

mauvaise lisibilité de chacun. Elles sont a ce titre susceptibles de contribuer a de mauvaises relations voire a des conflits d’'usage entre les citadins et les
agriculteurs.

5.5 PAYSAGE : LES CONCLUSIONS

Points forts

Pontault-Combault renferme un patrimoine historique disséminé mais intéressant en tant que trace du passé de la commune et en tant que points importants du
paysage. Il s’agit par conséquent d’éléments qu'’il convient de préserver. Au-dela de leur pure conservation individuelle, ces éléments demandent qu’une attention
particuliere soit prétée a leur insertion dans le tissu urbain ou dans le paysage.

En particulier, le patrimoine situé en dehors de la zone batie devra bénéficier d‘une attention particuliére (le domaine de Pontillault et le hameau des Berchéres).

Le paysage de Pontault-Combault, pris trés globalement, s’organise a partir d’entités clairement définies et distinctes les unes des autres : zones agricoles
concentrées a 'est de la Francilienne et au sud-ouest de la RN4, massifs boisés au nord et au sud, zone urbaine calée entre la Francilienne, la RN4 et la voie
ferrée. Dés lors, la qualité de chacun de ces éléments dépend non seulement de ses caractéristiques propres, mais aussi du rapport qu’il entretient avec les
autres éléments (limites et transitions)

Les massifs boisés du territoire communal structurent le paysage en y créant des sous-entités. Leur homogénéité du point de vue visuel fait leur qualité. Il
convient donc de maintenir les boisements dans leur état actuel.

Les coupures de l'urbanisation sont un point important pour la qualité de vie a Pontault-Combault. Ces coupures prennent actuellement la forme, en particulier,
d’espaces agricoles. Mais le devenir des exploitations agricoles est incertain. Il apparait nécessaire d’anticiper le devenir des espaces agricoles de maniére a
pouvoir maintenir les coupures d’urbanisation, dans de bonnes conditions d’entretien, d’'usage et d’appropriation par les habitants.

Mais aujourd’hui les zones agricoles, de méme que les boisements, sont assez mal accessibles. La réappropriation par les habitants ne peut qu’étre favorisée
par un projet global de traitement de I'accés aux espaces naturels.
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Points faibles

Les limites de la zone batie concentrent une grande partie des enjeux urbains pour Pontault-Combault. En particulier, les limites entre la zone béatie et
les zones agricoles sont de premiére importance. Ces zones jouent un réle de premier plan dans la prévention des dégradations, et des conflits d’'usage entre
citadins et agriculteurs. C’est pourquoi il est important de traiter avec soin les limites zone batie/zones agricoles (limites sud et ouest en particulier+limite est).

La limite sud de la zone béatie (secteur de la RN4 — RD604) est déstructurée, méme si les jardins familiaux, prés et vergers en lisiéere du bois Notre-Dame
constituent des éléments de paysage intéressants, intermédiaires entre la zone béatie au bord de la RN4 et le massif boisé. La restructuration du tissu en bord de
RN 4 gagnera a intégrer ces éléments de paysage.
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VI. LES ENTREES DE VILLE

Les entrées de ville sont bien entendu a I'image des limites qu’elles franchissent. Dans le cas de Pontault-Combault, ou le bati est groupé, elles doivent signifier un
passage entre I'intérieur et I'extérieur de la ville, et pouvoir étre identifi€ées indubitablement comme telles, sans ambiguité. Elles sont d’autant plus intéressantes
gu’elles sont franches et contrastées. Les entrées de ville taillées dans des limites denses ou fortement caractérisées sont les plus intéressantes.

Par ailleurs, la lisibilité des entrées de ville intervient dans la sécurité routiére : les entrées clairement identifiées incitent davantage les automobilistes a ralentir.

Pontault-Combault compte relativement peu d’entrées de villes au regard de I'’étendue de la zone bétie.

6.1 LES ENTREES DEPUIS LA FRANCILIENNE

La Francilienne n’offre pas réellement d’entrées de ville, dans la mesure ou elle tangente seulement la partie batie. Il est davantage question d’un effet de vitrine

que d’'un effet d’entrée de ville.

On note malgré tout que les sorties 15 et 16 de la Francilienne permettent un accés Pontault-Combault. Ces deux entrées sont marquées par des zones

d’activités :

- la sortie 16 donne accés a une petite zone de restauration/hétellerie (parc d’activités de la Tourelle), mais cette derniére est en impasse, puis au parc
d’activités de la Croix St Claude ;

- la sortie 15 donne accées au parc d’activités des Prés St Martin via la rue des Berchéres

Il existe également, sur la Francilienne, des entrées piétonnes :

- une voie piétonne, qui franchit la voie et donne acces a une zone pavillonnaire

- En franchissant a pied le Morbras depuis le parc d’activités de la Tourelle, il est possible d’accéder, via la promenade qui longe le cours d’eau, jusqu’'a
lintérieur de la ville. Mais on butte rapidement sur la maison de retraite. Il s’agit d’une entrée de ville potentiellement trés intéressante mais mal
valorisée. Le chemin piéton n’est pas raccordé au réseau piétonnier du reste de la commune. Des terrains sont en cours d’acquisition par la mairie
dans ce secteur pour laréalisation de liaisons douces.

Le projet d’élargissement de la Francilienne a 2x3 voies prévoit le rétablissement de I'ensemble des communications routiéres, agricoles, piétonnes et cycliste
entre les deux rives de la voie. Le projet prévoit 'amélioration du systeme d’échange avec notamment un remaniement des échangeurs, et la construction ou le
réaménagement des ouvrages d’art.

Document : ‘ ‘ Pigce n°

Rapport de présentation

Arrété le : ‘

22 septembre 2010

Arrété le : ‘ Page :

1 ‘ 21 septembre 2011 139

Commune de : Objet :
Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme




6.2 LES ENTREES DEPUIS LA RN 4 ET LA RD604

La RN 4 détermine deux entrées de villes principales, auxquelles on peut ajouter 3 entrées secondaires, si I'on considére que la RN 4 est un élément isolé
de Pontault-Combault & proprement parler :
- les entrées est et ouest : ce sont des entrées assez franches, avec un contraste clair entre la zone batie et la zone non batie. Cependant, ces entrées
posent un probléme du point de vue de I'image renvoyée par Pontault-Combault

- les entrées de ville secondaires a partir de la RN 4 et la RD604 :
¢ I’entrée par les Hantes, qui est réservée aux riverains, offre une vue sur Pontault-Combault et la vallée du Morbras ; elle permet un accées
assez rapide au vieux Pontault-Combault. Mais elle apparait malgré tout comme une entrée dérobée, « par la petite porte »
¢ [I’entrée centrale a partir de la RN4 — RD604, par la rue Lucien Brunet, permet de pénétrer presque immédiatement dans un tissu urbain
identifiable comme tel, aprés une zone de transition (zone d’activités). C’est I'entrée la plus intéressante concernant la RN4 — RD604. Elle mérite
d’étre valorisée dans un schéma global de hiérarchisation du tissu urbain et des voies de la ville. Cette entrée est interdite & la circulation
voiture.
e L’entrée par le rond-point a la hauteur de la rue du bois Notre Dame pose un probléme de rupture d’échelle : elle fait passer de la RN4 —
RD604a une voie mal identifiée ou se juxtaposent zone pavillonnaire et grands hangars.

6.3 LES ENTREES OUEST

Les entrées ouest se distinguent entre une entrée principale et deux entrées secondaires. La premiére (avenue de I'hotel de ville) correspond a un axe
historique qui aboutit aujourd’hui dans I'axe de la mairie. Elle se caractérise par un trongon de voie bordé de maniére asymétrique, avec un boisement d’un cété et
des pavillons de l'autre. Cette entrée est bien identifiée par le contraste avec la zone agricole. Les entrées secondaires sont celles du chemin des Pendants de la
Queue en Brie et de 'avenue Lucien Remy.

L’entrée nord-ouest, par le Village Anglais (avenue Caminha) est peu lisible compte tenu de la continuité du bati. Les quartiers au tissu urbain assez laches, du
Village Anglais, et, des quartiers périphériques du Plessis-Trévise, sont juxtaposés sans différenciation évidente.

6.4 L’ENTREE NORD-EST

L’entrée nord-est, débouchant sur la gare (rond point Beilstein) est également peu lisible : elle bute sur la placette située devant la gare, et I'organisation du
tissu urbain entre la Francilienne et la gare définit mal I'entrée de ville.
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6.5 ENTREES DE VILLE : LES CONCLUSIONS

Les entrées de ville sont des lieux importants dans la mesure ou elles identifient la limite de la zone urbaine, et ou elles donnent les premieres images d’une ville.
Les entrées de Pontault-Combault se situent avant tout au sud et a 'ouest.

Points forts

Les entrées de ville de Pontault-Combault sont de qualité inégale.

Les entrées actuellement bien identifiables sont les suivantes :

- avenue de I’Hotel de Ville est bien marquée, ses caractéristiques visuelles sont intéressantes a préserver
- rue Lucien Brunet, qui propose une entrée de ville de qualité, mais qui n’est pas valorisée suffisamment.

Ces entrées de ville constituent des points forts. Elles sont capables de participer a un schéma global de hiérarchisation du tissu urbain et des voies de la ville.

Points faibles

Les entrées les plus dévalorisantes sont celles qui s’effectuent par la RN4 — RD604 : la voie présente une grande hétérogénéité et un vocabulaire trop routier. Il
apparait nécessaire de restructurer le tissu urbain le long de la RN4 — RD604, notamment en donnant un caractére urbain a la voie, et en priorité dans la partie
ouest, qui se trouve au contact du vieux Pontault.

D’autres entrées de ville sont peu satisfaisantes :

- I'entrée de ville par 'avenue de Caminha est illisible

- L’entrée de ville par la rue de I’Est est peu valorisante
Ces entrées de ville sont peu marquées.

Les entrées de ville piétonnes sont mal raccordées au réseau de circulation piétonne, en particulier pour le franchissement de la Francilienne. Ce constat
renvoie a celui du manque de densité que présente le réseau de liaisons douces : les liens vers les communes voisines sont mal assurés.
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VIl. STRUCTURE DE LA VILLE

7.1 UNE HIERARCHIE DES VOIES PEU MARQUEE

Un critére essentiel pour la qualité d’'un réseau de voies de circulation est son organisation clairement hiérarchisée. Il s’agit de déterminer un certain nombre de
types de voies (c'est-a-dire voies principales, voies secondaires, etc.), avec pour chacun des caractéristiques propres et un réle précis au sein du réseau global.
Ceci permet :

- une lecture claire de la ville, avec des voies principales constituant des axes structurants, des rues secondaires structurant l'intérieur de chaque quatrtier,
des voies moins importantes avec un caractere plus privé, etc.
- une fluidité dans les liaisons entre quartiers
- une adaptation des gabarits et des aménagements des voies a 'usage qui les concerne : voie de grand passage ou voie de desserte piétonne. Cette juste
adaptation permet de limiter les conflits d’'usage.
- L’identification d'itinéraires
L’adaptation des voies se répercute notamment sur le choix des gabarits des chaussées, ceux des trottoirs, sur la présence ou non de contre-allées, de
plantations, sur la nature de ces plantations, etc.

Par ailleurs, il est important que les voies de différents types soient bien articulées entre elles. Les carrefours et places jouent un réle primordial dans la qualité du

réseau de voies. De méme, la maniére dont, par exemple, les circulations piétonnes se positionnent et se croisent avec les circulations voitures, est un parameétre
important.

7.1.1 UNE RUPTURE D’ECHELLE ENTRE VOIES DE TRANSIT ET VOIES DE DESSERTE LOCALE

Pontault-Combault est traversée par deux axes d’'importance régionale : la RN4 — RD604 et 'A104 dite Francilienne. Ces routes sont dédiées au transit. Elles
procédent dés lors d’'une logique routiére. Elles ne sont d’ailleurs pas inclues réellement a la ville de Pontault-Combault, mais plut6t la délimitent, en particulier
dans le cas de la Francilienne.

La RN 4 est un axe historique. Il s’agit d’'une voie a grande circulation dans sa partie ouest, et d’'une voie express a I'est de la Francilienne, en tant que radiale
Paris-Province. Il s’agit d’'un secteur en pleine mutation.

La Francilienne est un axe de grande couronne, qui relie les villes nouvelles (par ex Marne la Vallée et Melun-Sénart). Elle posséde trois accés sur Pontault-
Combault : I'échangeur avec la RN4 — RD604 au sud, I'échangeur avec la RD 361, et un accés depuis la RD 21, a la hauteur de la ferme de Pontillault.

Le territoire communal est également concerné par des départementales, mais celles-ci n'ont pas de réel contact avec la zone béatie de Pontault-Combault.
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Les routes départementales s’orientent est-ouest, et relient Pontault-Combault & Roissy en Brie. La RD 21 dessert nhotamment la piscine du Nautil. Elle sert
d’itinéraire de délestage de la Francilienne. La RD 361 relie également Pontault-Combault a Roissy en Brie, et fait également office d’itinéraire de délestage. Elle
dessert les zones d’activités du nord de la commune, et notamment les ZAC des Arpents et de Pontillault.

7.1.2 DES VOIES MAL DIFFERENCIEES

Hormis ces axes routiers, qui positionnent Pontault-Combault a I'échelle du territoire, les
voies qui traversent la ville sont peu hiérarchisées. On peut dégager quelques voies
principales, structurantes a I'’échelle de la ville :

- les avenues du Général De Gaulle et de la République prolongées par I'avenue de I'Hotel
de ville, qui organisent les liaisons entre la gare et la mairie et s’ouvrent sur le Plessis
Trévise. Cette trame viaire est orientée NE-SO ; les liaisons nord-sud sont déterminantes
car elles relient la gare et les 2 centres historiques.

- Larue des Prés Saint Martin qui vient d’étre réaménagée qualitativement.

- rue Charles Rouxel

- rue du Duc de Dantzig

- avenue Caminha

- rue de I'Orme au charron qui vient d’étre réaménagée qualitativement

- rue des Tilleuls

Mais ces axes sont souvent assez peu lisibles : leur gabarit les distingue peu ou pas des
autres voies. Elles ne sont pas toujours marquées par des plantations d’alignement, des
batiments particuliers ou par un aménagement signifiant leur importance a I'échelle de la ville.
Les voies d'importance premiére dans I'organisation générale de Pontault-Combault ne sont
marquées comme telles qu’au niveau fonctionnel, par une concentration d’activités
(commerces, services), mais faiblement au niveau visuel, leurs caractéristiques urbaines les
différenciant peu du reste de la ville.

Il existe toutefois des plantations d’alignement jeunes sauf avenue de I'HOtel de Ville ;

'avenue Ch. Rouxel, I'avenue de la République, 'avenue Charles De Gaulle, la rue des Prés
St Martin, 'avenue Caminha sont plantées et organisées pour le stationnement.

On notera que le nombre des voies structurantes a I’échelle de la ville est trés réduit.

La rue des Prés Saint-Martin est un bon exemple de réaménagement qualitatif de voies structurantes.
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La hiérarchie des voies est plus claire a I’échelle de chaque quartier. On lit, dans chaque entité, des voies principales de desserte de I'ensemble, et des voies
secondaires de desserte locale, voire des voies de troisieme rang, uniguement piétonnes.

Il'y a donc le plus souvent articulation directe entre rues structurantes a I'échelle des quartiers, sans que des voies d’'importance intermédiaire organisent leurs
connexions, et permettent une compréhension de la ville entiere. Ceci a pour conséquence une rupture d’échelle entre les différents types de voies et une
difficulté de lecture de I'organisation générale de la zone urbaine.

Ce phénoméne est renforcé par la présence de nombreuses impasses. (cf. carte). Ces voies introduisent de réelles coupures dans la ville. Autour d’elles se
constituent des poches, des quartiers coupés du reste de la ville.
Ceci se fait au détriment de 'organisation générale des voies dans la ville. Il est difficile de comprendre I’organisation générale de Pontault-Combault.

Il existe un probléme de hiérarchie et de lisibilité de la trame urbaine lié a:

- lorigine rurale de la ville

- leregroupement de plusieurs hameaux (village de Pontault, village de Combault, domaine de Pontillault, hameau-paroisse des Berchéres)
- des infrastructures lourdes et des opérations d’urbanisation constituées en unités cohérentes, autonomes, autour des impasses

7.2 STRUCTURE GENERALE DE LA ZONE URBAINE

Les villes du nord de la frange ouest de la Brie ont un plan plutét maillé a trame orthogonale. L’absence de maitrise des périphéries urbaines et la destruction des
écrins de verdure formés par les vergers sont deux phénoménes observés au niveau des bourgs ayant subi une extension importante, comme Pontault-Combault.

Pontault-Combault se structure a partir de ses deux centres anciens et de la gare, a la faveur de laquelle s’est développé un tissu pavillonnaire du début du
20° siécle. Autour de cette base relativement homogéne, s’est greffée progressivement une série de zones pavillonnaires plus récentes, autocentrées.

On trouve, en outre, insérées au sein de cet ensemble, ou installées en périphéries, des zones d’activités.

Pontault-Combault présente ainsi un ensemble de zones mono-fonctionnelles avec une dominance de lotissements pavillonnaires. Les opérations de
logements collectifs et 'implantation d’activités de commerces et d’équipements dans le tissu urbain rompent ponctuellement avec cette mono-fonctionnalité.

Une caractéristique homogéne du tissu urbain de Pontault-Combault est la présence constante du végétal : a I'exception du vieux Pontault, tous les quartiers se
composent de pavillons avec un jardinet sur rue. Ceci confére a la ville un aspect trés vert et homogénéise le tissu pavillonnaire. On note cependant une tendance
a la réduction de la place allouée au végétal. Ce phénoméne, qui s’accompagne généralement d’'une imperméabilisation de sols, risque a terme de faire perdre,
aux quartiers, de leur qualité.
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7.2.1 LES CENTRALITES

L’histoire méme de Pontault-Combault induit la présence de deux centres a I’échelle de la ville.

Le vieux Pontault préserve des qualités de pdle de centralité : son tissu est identifiable. En effet, ce centre ancien conserve des traces évidentes du passé
villageois : il est organisé d’aprés la topographie (versant du Morbras) ; c’est le seul quartier de la commune ou les batiments sont alignés sur rue et mitoyens. Des
rues étroites, praticables seulement par les piétons aujourd’hui, ont subsisté. Ceci produit un paysage urbain typique, bien distinct du reste des quartiers. Il est
organisé autour de la place centrale, devant I'église. La centralité est maintenue d’'un point de vue fonctionnel par la présence de quelques commerces et services,
et renforcée par celle des batiments symboliques comme I'église, la bibliotheque.

Le vieux Combault, en revanche, ne conserve de son passé de village, que le chateau et la ferme briarde. Ce quartier se compose aujourd’hui d’un pavillonnaire
dispersé, avec quelques collectifs ; on notera la présence proche de I'OCIL. Le maillage viaire est plus récent et n’est soumis a aucune contrainte topographique
forte : il est plus régulier.

La présence de la gare a étiré le noyau vers le nord, de sorte qu’aujourd’hui on identifie une « centralité linéaire », entre le chateau de Combault et la
gare.

La fonction de centralité de Combault existe toujours, mais sous une forme particuliére, en relation avec la gare.
Il est intéressant de noter a ce titre que les principaux équipements administratifs et services publics sont implantés entre la gare, le chateau de Combault et le

rond point du bouquet.
Ce centre est marqué par une typologie urbaine spécifique, avec des commerces en pied d’immeubles et une récente densification.

La lisibilité de ces deux centres est marquée du point de vue urbain essentiellement, par la place de I'église pour Pontault et par le parc du chéateau
pour Combault, mais elle gagnerait a étre renforcée. Les centralités constituent des points de repére a I'échelle de la zone batie. Aussi elles sont a marquer
clairement, tant dans leur forme urbaine que dans leur fonction. Elles jouent d’autant mieux leur réle qu’elles sont lisibles et accessibles dans la ville.

Il existe par ailleurs des centralités secondaires comme par exemple dans le quartier du Bouquet et le quartier des Bercheres.

Le tissu urbain est par ailleurs jalonné de petits centres de quartiers, autour de placettes qui accueillent de petits centres commerciaux (ex : centre commercial
entre le Bois La Croix et le Village Anglais ; centre commercial Pontault 2000). Ces centralités sont peu marquées. Elles restent moins importantes du point de vue
urbain que la « centralité linéaire ».
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7.2.2 LES QUARTIERS

Pontault-Combault est constituée d’'une multitude d’unités urbaines plus ou moins indépendantes les unes des autres.

L’enjeu principal réside dans deux points :
- laqualité intrinseque des quartiers (cf. chapitre sur les qualités propres de chaque type de tissu)
- laconnexion entre ces quartiers

Les quartiers sont des entités cohérentes, autonomes, mais aussi tres souvent autocentrées : a I'exception des zones de lotissements du début du siécle dernier,
Pontault-Combault se compose de cellules urbaines indépendantes les unes des autres, dotées de leur propre réseau de voies, dont une partie est souvent en
impasse, et connectées par une ou deux entrées sur le réseau viaire général.

Les impasses referment les quartiers sur eux-mémes, notamment en créant des « poches », et en empéchant de voir les autres quartiers : le raccordement des
impasses aux voies principales n’est pas coordonné et interdit les percées visuelles d’un lotissement a I'autre.

Il n’en reste pas moins que les impasses semblent appréciées par les habitants. Les impasses, en limitant la circulation automobile quasiment aux seuls riverains,
garantissent une certaine sécurité aux habitants.

Il apparait que les habitants sont attachés a certains quartiers, comme le Val du Muguet et le Bouquet, et souhaitent en préserver le caractere traditionnel. Le
caractére tres vert de ces quartiers offre un cadre de vie trés apprécié.

Larelation entre les différents quartiers ou entités urbaines se met en place a partir de notamment de :

- la continuité et la coordination des réseaux viaires : a Pontault-Combault, les impasses ferment le tissu urbain sur lui méme, les réseaux de voies sans
concordance empéchent de dégager des perspectives lointaines, et méme d’apercevoir l'intérieur d’'un lotissement depuis un autre lotissement. Il n’existe
entre ces quartiers, ni relation de continuité urbaine, ni relation visuelle.

- le traitement des limites de chacun : limites traitées comme telles, hermétiques, affirmant un intérieur et un extérieur de la zone, ou limites fondues dans le
tissu. Si une limite clairement traitée comme telle serait intéressante pour la zone urbaine prise dans sa globalité, la multiplication des limites, donc des
coupures, au sein du tissu urbain se fait, elle, au détriment de la qualité du paysage urbain et de la pratique de la ville.

- Cette multiplication des limites affirme I'autonomie de chaque quartier et produit un paysage urbain haché. La ville se trouve cloisonnée. Ceci se
combine avec la répartition sans ordre général, des quartiers. Pontault-Combault apparait de ce fait comme une succession de quartiers parmi
lesquels il est difficile de se repérer, plutét que comme une ville cohérente.

La relation spatiale entre les quartiers n’est donc pas réellement traitée. On a affaire la plupart du temps a un systéme de jonction limité au partage
d’une voie d’acceés.

Les unités urbaines closes sur elles-mémes créent un sentiment d’appartenance a un quartier, au détriment du sentiment d’appartenance globale a la ville.

Ce type de composition urbaine n’est pas nécessairement mal vécu par les habitants.
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7.3 STRUCTURE GENERALE DE LA ZONE URBAINE : LES CONCLUSIONS

Le paysage de Pontault-Combault, est aujourd’hui particulierement fragmenté, morcelé. Chaque zone agricole, chaque boisement, chaque quartier de la ville,
apparait comme un élément surajouté aux autres, juxtaposé au sein d'une multitude de petites entités. Chacun se distingue des autres, et est lisible
indépendamment des autres. Il en résulte une addition compliquée de zones pavillonnaires, de boisements, d’infrastructures, etc. dans laquelle tout finit par se
confondre. Les composantes prennent toutes presque la méme importance dans le paysage. Chaque partie se trouve noyée. L’ensemble est finalement éclaté en
une multitude de petits éléments dissociés les uns des autres, et il devient aussi difficile de cerner les ensembles que de lire chague élément.

L’enjeu est dés lors de permettre d’identifier des entités homogenes, cohérentes, qui puissent s’affirmer comme telles dans le paysage. Ceci suppose un
travail sur la clarté et la cohérence des limites de chague ensemble ; sur la cohérence interne de ces ensembles, sur I'articulation entre les entités, sur la
structuration claire des pleins (zones baties, zones boisées,...) et des vides (zones agricoles, parcs,...), sur les lignes fortes et les éléments structurants
auxquels il convient de rendre une réelle importance et un role fédérateur.

Points forts
Pontault-Combault posséde deux centres identifiables, capables de structurer le tissu urbain, a condition de continuer a renforcer leur role, sur le plan spatial
(forme urbaine) et sur le plan fonctionnel (activités).

Points faibles
Les quartiers d’activités et, dans une moindre mesure, certaines zones d’habitat collectif (rue des Bercheéres) s’intégrent mal aux quartiers pavillonnaires : le
contraste est souvent mal ou pas traité. L'absence de végétal accentue encore la friction avec le tissu urbain environnant.

Hormis les centres anciens et les quartiers du Val du Muguet et du Bouquet, les quartiers de Pontault-Combault sont souvent refermés sur eux-mémes. Ceci crée
un cloisonnement de I'espace, les quartiers communiquent difficilement entre eux. Cet état de fait peut étre vécu comme un atout par les habitants, mais la
répétition systématique de ce type de structure a des effets handicapants au niveau de 'ensemble de la ville, en termes de déplacements, d'image de la ville, de
lisibilité de I'espace urbain.
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VIll. CARACTERISTIQUES PAR TYPE DE TISSUS

8.1 LES CENTRES ANCIENS

Il persiste peu de traces des villages traditionnels :
- aPontault : autour de I'église quelques batiments traditionnels en front de rue et partiellement en ordre continu
- aCombault : ferme briarde et ilot Pajot.

Le bati traditionnel est de gabarit R+1/+2, implanté en front de rue, mitoyen.
Les ouvertures sont plus hautes que larges, et ordonnancées sur la fagade ; les toits sont a 2 pentes (30°/45°), avec de petites ou grandes tuiles. On trouve
guelques murs hauts magonneés.

Pontault se caractérise par une dominante résidentielle avec quelgques commerces et services autour de la place du général Leclerc.
Combault se caractérise par une dominante résidentielle avec concentration de services de centre-ville et commerces

La trame urbaine s’organise a partir de la topographie et du tracé des voies historiques sur lesquelles s’est greffée la trame des lotissements pavillonnaires du
début du siécle.
Les parcelles sont de taille variable, le plus souvent étroites et longues.
L’implantation du bati témoigne ponctuellement du passé villageois :
- Pontault : mitoyenneté des maisons anciennes dessinant encore quelques cours caractéristiques de I'habitat briard
- Combault : passé rural peu perceptible, dominance de pavillons isolés sur une parcelle avec présence ponctuelle de collectifs avec commerces ou
services de rez-de-chaussée
La hauteur du bati est R+2 & R+2+C ou R+3.
Les matériaux utilisés sont la pierre calcaire traditionnelle, la meuliére, la tuile.

A Combault quelques perspectives lointaines se dégagent, liées au tracé des voies.

A Pontault, les limites visuelles sont plus courtes, avec des frontalités liées au tracé des voies qui épousent le relief de fond de vallée

On note la présence d’éléments remarquables, comme le parc lié au chateau, I'axe historique structurant, la promenade plantée au coeur de Combault, et, pour
Pontault, le jardin le long du Morbras, les plantations sur la place de I'église.

Ces centres sont actuellement classés en zone UA hauteur maximale 6 m de facade , mini 5 m, ou UB pour les secteurs les plus denses ou I'animation est forte,
c'est-a-dire les zones s’appuyant sur les axes majeurs et le long desquelles une requalification et une densification mesurée sont recherchées. La vocation est
mixte : résidentielle, commerciale, de services et d’équipements

Le zonage UBD vise a renforcer et prolonger la constitution du front bati de I'axe principal et assure la transition entre le secteur animé UBa et le tissu pavillonnaire
environnant. Les caractéristiques de densités trés similaires a celles du secteur UBa mais les commerces et services n’'y sont pas trés présentes comme en UBa.
Ce zonage comprend les axes majeurs, mais dans leur partie sud : avenue C Rouxel, de la république et du général De Gaulle.
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8.2 HABITAT PAVILLONNAIRE = LES LOTISSEMENTS ANCIENS

L’armature urbaine orientée nord-sud permet, grace a un réseau assez dense de voies de desserte et de voies transversales, la bonne intégration des quartiers.

Le tissu de l'entre-deux-guerres se compose de structures autonomes appuyées sur des tracés composés, notamment radioconcentriques. La profondeur
moyenne des parcelles est de 75 m, pour une largeur sur rue de 100 a 200m. Cette disposition donne lieu a des ilots triangulaires atypiques. Les parcelles font
300 & 1000 m? et en moyenne 700 mz.

Ce tissu renferme plusieurs types d’habitats : I'habitat classique, en meuliére, souvent implanté sur la limite parcellaire, avec des clétures souvent de qualité ; un
habitat plus luxueux, traité comme un objet architectural, souvent sur de plus grandes parcelles ; un habitat modeste, de hauteur moindre (R ou R+1), implanté en
fond de parcelle

On trouve généralement un jardinet a 'avant des maisons.

Le réseau viaire est sans hiérarchie. Le tissu urbain a un aspect aéré. On remarque aujourd’hui une densification de ce type de quartier, pour les mieux situés
(Gare, Bouquet).

La dominante est résidentielle avec quelques équipements publics.

La trame urbaine est orthogonale ou en toile d’araignée. Les parcelles font environ 400m2 & 800m2 ; elles sont étroites et longues, perpendiculaires aux voies.
Le bati est implanté parallele a la voirie, en recul, avec un jardinet devant, et un jardin et/ou potager a l'arriére. Les batiments ont une hauteur de R ou R+1+C.
Les matériaux employés sont la maconnerie enduite, dans les tons pierre le toit est en pente, fait de tuiles plates ou tuiles mécaniques.

On note quelques perspectives filantes. Les rues sont le seul espace public de ces quartiers

Le contraste entre les limites composites des rues et 'absence de traitement des voies donnent une échelle dilatée a la rue. L’éclairage hors d’échelle renforce
cette impression.

Murets, haies ou simples grillages ménagent des transparences intéressantes sur les jardins d’agrément ou potagers, qui appartiennent au paysage de la rue. Les
essences dans les jardins sont plutot fruitieres.

Les transparences sur les jardins donnent un caractére tres vert.

Malgré tout, certains habitants observent une régression de ce caractére vert.

On remarque de rares alignements d’arbres a petits gabarits le long des voies principales.

Il s’agit de quartiers de qualité, malgré une certaine monotonie, et un manque de repéres.

Destinés a 'origine a un habitat a base sociale populaire, on constate une valorisation fonciére de certains quartiers (lotissements de la gare et du bouquet), d’ou
densification du bati le long des principaux axes. Le Val du Muguet a davantage conservé son caractere populaire.

Ces quartiers sont classés en zone UC : secteurs résidentiels de type pavillonnaire. L'objectif est de préserver le caractére de ces quartiers en y permettant des
évolutions modérées et en préservant le couvert végétal. Plus particulierement, ils appartiennent a la zone UCa, qui comprend la majeure partie des opérations
pavillonnaires, avec les premiers lotissements, les opérations laniérées classiques de I'entre deux guerres, les lotissements des années 1960-70 a aujourd’hui.
(Cette zone couvre la majeure partie du tissu urbain de la commune, sauf franges est et ouest, pdles de centralité et poches d’activités). Hauteur maxi 6 m a
I'égout
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8.3 HABITAT PAVILLONNAIRE — LES LOTISSEMENTS RECENTS

L’urbanisation depuis les années 1980 s’est faite selon les logiques suivantes :

- Les derniers terrains libres ont été absorbés par I'urbanisation, notamment sous forme de 3 ZAC. La structure urbaine de ces opérations tend a renforcer
isolement général de tous les quartiers

- La desserte offerte par la RN4 a provoqué I'implantation d’activités soit spontanées et sujettes a I'’évolution en bordure de la RN4, soit maitrisées sous
forme de ZAC (pré des Aulnes, Pontillault)

- alest s’est affirmée la vocation économique

- ausud de la RD21, une petite zone d’activité incompatible avec le SDRIF (enclave dans les terres agricoles) s’est installée, ce qui pose pour la commune
des problémes de gestion des locaux

Ces nouveaux tissus urbains sont mal intégrés a la structure générale de Pontault-Combault.

L’architecture est souvent simple, et les clétures sont assez hétérogénes.

Les ZAC en particulier forment des quartiers repliés sur leur structure. Le traitement de I'espace public, souvent de qualité, confére cependant a ces secteurs une
certaine homogéngéité.

Mais il existe de nhombreuses impasses ; certains secteurs sont méme totalement enclavés (résidence de Tilleuls), repliés sur eux-mémes. Ces quartiers sont
isolés et difficiles d’acces. Il est peu commode de s’y repérer. On note un traitement homogéne propre a chaque lotissement.

La dominance est résidentielle avec des équipements publics ponctuels.
La trame urbaine varie selon les époques de construction :
- années 1970-1980 : trame introvertie, arborescent, avec impasses, peu d’acces sur la voirie principale, d’ou effet d’entrée
- depuis les années 1980 : composition urbaine plus hiérarchisée avec des continuités par rapport a la trame de ville mais un souci de rentabilisation
maximum de I'espace génére des quartiers qui se superposent a 'organisation de la commune

Les parcelles font environ 500m2 maximum, et sont généralement de forme carrée sauf si les maisons sont en bande. Pour les lotissements des années 1970-
1980, le pavillon est généralement isolé sur la parcelle ; pour les lotissements plus récents, la typologie des implantations des batiments est plus variée.

La hauteur des batiments varie entre R+C et R+1+C.

Les matériaux utilisés sont la magonnerie enduite ton pierre ; les toits, en pente, sont en tuiles plates ou tuiles mécaniques.

La limite public/privé est un espace de transition a caractére plutdt horticole et participe au paysage de la rue.
L’espace piéton est souvent dissocié de la voirie. Certains habitants mentionnent un manque de places de stationnement (rue des Berchéres par exemple), lié au
fait que les foyers possédent souvent deux voitures alors que les propriétés privées ne prévoient généralement qu’un emplacement.

Ces lotissements appartiennent a un secteur mixte en constitution, avec quelgques commerces et artisans, ou il reste quelques terrains a aménager ; ce secteur est
identifié comme espace stratégique qui doit permettre de relier des tissus tres différents.
Les lotissements du Bois La Croix et du Village Anglais souhaitent préserver leurs spécificités en limitant les extensions de SHON et les hauteurs de batiments.
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8.4 HABITAT COLLECTIF — SOCIAL

Le logement collectif se répartit entre grandes opérations de type grand ensemble et opérations plus récentes.

Les premieres sont de grands immeubles (R+7), et forment des quartiers enclavés, dissociés de la trame viaire. Les secondes sont apparues a la faveur de
mutations dans le tissu pavillonnaire, en bordure de I'avenue de la gare et de I'avenue de la République. Les gabarits sont assez homogenes (R+2+C). Des
activités occupent les rez-de-chaussée.

On trouve ce type de tissu surtout au coceur de Combault et le long des axes principaux, ainsi qu’au sud du vieux Pontault.

La dominante est résidentielle avec ponctuellement des équipements et services de proximité.
La trame urbaine est déconnectée de la trame communale, avec des tours et barres ; les coeurs d’flots sont enclavés. lls sont largement occupés par la voirie et

les stationnements

Le parcellaire est trés lache, et donne lieu a des imbroglios de statuts juridiques.

Les batiments sont implantés de maniére libre sur les parcelles.

La hauteur des batiments est trés hétérogene et varie entre R et R+7.

Les matériaux utilisés sont la magonnerie enduite ; les toits sont des toits terrasses ou en pente, en tuiles mécaniques.

Ce type de construction ménage généralement un espace de transition avec la rue.

Ces constructions sont a I'échelle du grand territoire. Elles rompent avec I'échelle des quartiers qui les jouxtent, méme si elles sont plutdt bien intégrées dans leur
contexte grace aux arbres qui font la transition. Elles font en méme temps office de repéres visuels a I'échelle du territoire

Ces zones sont classées UD : zone urbaine constituée par un tissu discontinu de densité relative, implanté sur des parcelle de forme et taille trés variables ; elles
sont distinguées par un indice UDa, qui caractérise essentiellement des zones résidentielles et stables, composées d'opérations d’ensemble réalisées sous forme
d'immeubles collectifs ou d’individuels groupés accolés, déterminant des quartiers homogénes, organisés autour de leur espaces verts. On y trouve I'OCIL, les
Tilleuls, I'allée Paul Verlaine, les squares Cassart et Mendés France, I'allée des cytises.

Arrété le : ‘

22 septembre 2010

Arrété le : ‘ Page

Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme 1 ‘ 21 septembre 2011 151

Commune de : Objet :
Rapport de présentation

Document : ‘ ‘ Pigce n°




8.5 HABITAT COLLECTIF — PRIVE

Il s’agit de petites opérations de logements collectifs avec commerces ou services en rez-de-chaussée.

Souvent, ce sont de petits immeubles implantés a 'alignement le long des principaux axes de la commune, avec des voies d’acces sous porche a l'arriere du
batiment pour stationnement.

On observe le regroupement de petites parcelles « pavillonnaires » pour la réalisation d’'une opération de promotion privée.

La hauteur des batiments va de R+2+C a R+3+C.
Les matériaux rencontrés sont la magonnerie enduite, et pour les toitures en pente, la tuile mécanique, ou, pour les toitures a la Mansart, de I'ardoise. On trouve

également des toitures terrasses

Les petits immeubles cadrent la perspective des rues.

Implantés en centre ville, ils redonnent aux rues principales une échelle urbaine et une épaisseur au tissu bati.

Toute la qualité est reportée sur I'espace public, les perspectives vers les coeurs d'ilots sous les porches sont appauvries par l'occupation consacrée
exclusivement au stationnement.

Il existe des opérations développées également au sud du vieux Pontault prés de la zone commerciale et de la RN 4. Elles souffrent d’enclavement par rapport a
la trame de ville et d’'un environnement relativement dégradé.

Ces zones sont constituées d’'immeubles de bureaux ou petits collectifs récents, pavillons individuels et activités artisanales plus anciens et mutables a terme.
L’évolution encouragée est la constitution d'un tissu urbain plus homogéne, permettant la réalisation de petits collectifs a vocation mixte tertiaire/ logements. Cette
zone regroupe les franges de la rue des Bercheéres jusqu’a I'avenue des Chardons-Prés-St Martin.

Les concertations ont montré que c’es précisément sur ce type d’habitat que la révision générale devait agir en diminuant les hauteurs a R+2+C
maximum en diminuant la possibilité de densité et en améliorant la qualité et la diversité architecturale des futures constructions.
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8.6 ZONES INDUSTRIELLES - INSEREES DANS LE TISSU URBAIN

On trouve des zones d’activités diffuses dans le tissu urbain. Elles forment des poches, et trouvent des difficultés a se maintenir, notamment en raison de
problemes d’acces. La cohabitation avec les habitations est plus ou moins heureuse.

On dénombre :
- Les Prés St Martin :
Centre-est de la commune
Occupation hétérogéne dont certaines sont peu valorisantes du point de vue urbain (dépbts, casses...)
Les batiments vacants sont majoritaires
- Le Vieux Moulin :
Rue des Bercheéres
En mutation (entreprises qui partent, entreprises en cours de remplacement, entreprises réecemment implantées)
- Le Pré fusé
En bordure du cimetiere communal
Activités traditionnelles
Rupture dans le paysage (entrepots)
Espaces verts non traités

Ces trois zones sont fragilisées aujourd’hui par une situation défavorable au regard des principaux axes de desserte de la commune : elles se situent sur de
grandes parcelles desservies directement par une voirie communale.

Les parcelles sont de taille variable. L'implantation des batiments y est libre. La hauteur maximale atteinte est d’environ 15 m. Ces grands blocs contrastent avec
I’échelle pavillonnaire alentours. Certains entrep6ts sont vieillissants, I'environnement souvent peu traité, voir dégradé.

Les matériaux rencontrés sont le bardage métallique et la maconnerie.

On note quelques lignes de peupliers le long des voies limitant la zone. Toutefois, le végétal est relativement peu présent dans ces zones. Les habitants
manifestent un désir de voir ces lieux davantage végétalisés.

La zone d’activités du Pré St Martin est un tissu homogéne d’activités en déclin. L'évolution souhaitée par le PLU est une mixité d’occupation.
La zone du Pré Fusé est une zone d’activités artisanales et industrielles en périphérie du vieux Pontault.

Ces deux zones sont les futurs secteurs d’études des écoquartiers de Pontault-Combault.
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8.7 ZONE INDUSTRIELLE ET COMMERCIALE — EN BORD DE LA FRANCILIENNE

Il existe des zones d'activités regroupées en périphérie du tissu urbain : le long de 'A104, la prolifération de ces activités est liée a I'effet « vitrine » offert par la
route. A I'ouest de la RN4 — Rd604, le tissu est diffus et hétérogéne.

Ces zones d’activités constituent les entrées de ville, elles comprennent :
- la Croix St Claude, 8 ha, difficilement accessible, avec quelques terrains libres
- la ZAE Pré des Aulnes ou ZAC des Arpents, 7 ha, desserte bouclée, était prévue une extension vers le sud
- la ZAC de Pontillault, 28 ha

Il s’agit de zones d’activités ou de commerces, avec ponctuellement de la restauration/hétellerie.

La trame urbaine se structure en fonction des grandes infrastructures routiéres.

Les zones de Pontillault et des Arpents sont en totale rupture avec le tissu urbain, étant situées au-dela de la Francilienne. La ZAC de Pontillault se construit dans
le souci d’'une meilleure insertion pour la ZAE des arpents : préservation d'une lisiére avec le bois des Berchéres, plantation d’arbres d’alignement le long des
voies, contraintes de plantation dans la parcelle privée, obligation de haie en limite est et sud.

La croix St Claude est implantée en limite de zone urbanisée sans aucun souci de transition harmonieuse.

Les parcelles sont de taille variable. L'implantation des batiments est libre ; pour les entreprises commerciales, I'implantation est déterminée par la relation
fonctionnelle entre voies d’acceés, stationnement, batiment et circuit d’approvisionnement. Pour la ZAE des Arpents, des regles d'implantation harmonisent le
paysage urbain.

Les batiments sont hauts et marquent fortement le paysage.

Les matériaux utilisés sont divers : bardages, magonnerie, menuiserie, couleurs libres.

Les surfaces d’enrobé (voies, parking) sont relativement importantes. Pour la Croix St Claude, les plantations sont absentes ou disséminées ; il n’existe pas
d’éléments structurants.

La zone UX correspond a la zone a caractére d’activité industrielle, artisanale ou commerciale, de services de I'ancienne ZAC du pré des aulnes (ZAE des
arpents).
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8.8 ZONE INDUSTRIELLE ET COMMERCIALE — EN BORD DE LA RN4 — RD604

Le long de la RN 4 — RD604, on trouve une zone de 10 ha, dont la locomotive est le centre commercial Carrefour.

Le tissu est trés hétérogéne. La trame urbaine est en relation directe avec la RN4 — RD604, la proximité avec les échangeurs RN4/RN104, les liaisons
secondaires avec le tissu urbain. Les parcelles sont de taille variable. L’implantation des batiments est anarchique, déterminée parcelle par parcelle.

Les batiments sont souvent hauts (15 m environ). Les matériaux utilisés sont hétéroclites : bardages, magonnerie, menuiserie ; couleurs libres

Le paysage est peu structure, du fait de l'alternance de batiments de hauteurs variées, plus ou moins en recul par rapport a la voie, d’aires de stationnement, de
friches...L’absence de plantations et 'importance des emprises de stationnement donnent un caractére trés routier a cet axe. La présence, en fond, de la forét, est
peu perceptible.

Les enjeux pour cette partie de Pontault-Combault sont importants :

- probléme de requalification des abords de la voie permettant d’encadrer I'implantation d’activités pas toujours soucieuses de leur environnement proche.

- absence de traitement du raccordement entre I'axe historique qu’est la rue Lucien Brunet et la RN4 ; absence de prise en compte de la présence de la zone
urbanisée, la forét et quelgues maisons.

- traitement des limites conflictuel et dévalorisantes entre zones d’activités et zones résidentielles (la qualité de 'aménagement des friches résiduelles et la
requalification des principaux axes est-ouest permettraient de résorber le paysage dégradé actuel).

- évolution a terme du caractére de la RN4 — RD604, avec la création de la déviation.

- traitement de la relation entre forét, lisiere, agriculture, activités et la route.

Cette zone est une zone d’activités économique a caractére industriel, artisanale ou commerciale. Le but est de permettre I'évolution nécessaire a ces activités

tout en garantissant des principes paysagers. Elle peut étre divisée en deux parties

- une partie ou tout type de construction d’activités sauf nuisantes sont autorisées correspondant a deux entités a I'ouest de la RN 104 et la zone commerciale
Carrefour au nord de la RN 4 — RD604, le reglement permet les modifications du bati existant.

- Une partie ou les activités sont aujourd’hui hétéroclites, implantations confuses et désorganisées. L’objectif est la restructuration et la requalification, pour
évoluer vers un vrai tissu d’entrée de ville et satisfaire aux exigences de 'amendement Dupont. Cette zone concerne les abords de la RD604 sauf la zone
commerciale Carrefour.
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8.9 CARACTERISTIQUES DE TISSUS : LES CONCLUSIONS

Pontault-Combault est constituée de plusieurs types de tissus urbains : coeurs anciens, constructions du début du 20° siécle, lotissements plus récents, logements
collectifs récents le long des rues principales, zones d’activités/commerce.

Points forts
Les caractéristiques intrinséques des quartiers de Pontault-Combault ne portent pas d’enjeux importants. Le tissu urbain est globalement de bonne qualité.

Points faibles

Les habitants relévent une régression du végétal dans les quartiers d’habitation et un manque de végétal dans les quartiers d’activités. Le végétal contribue a
’lhomogénéité de 'ensemble des quartiers de Pontault-Combault. Il s’agit d’'un élément auquel il convient de préter une attention particuliére.

On note par ailleurs que les habitants se plaignent d’'un stationnement parfois insuffisant dans les quartiers pavillonnaires.

lls estiment par ailleurs que les possibilités de densification le long des voies principales ouvertes par le PLU 2006 sont trop importantes.

Le quartier de la RN4 — RD604 reste le point faible de la zone batie. Ce morceau de ville souffre de I'absence de traitement du raccordement entre I'axe
historique (rue Lucien Brunet) et la RN4 — RD604. Il patit également de I'absence de prise en compte de la présence de la zone urbanisée, la forét et des
gquelques maisons. Le traitement des limites entre zones d’activités et zones résidentielles y est de ce fait conflictuel et dévalorisant.
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IX. LES ESPACES PUBLICS

Les principaux espaces publics de Pontault-Combault sont le parc du chateau, le parc du vieux Pontault, la promenade le long du Morbras, les abords de la salle
Jacques Brel, le square Lafayette. Ces espaces sont tous situés a proximité des axes structurants de la ville.

En dehors de ces espaces, I'espace public se résume aux rues : il existe peu de places aménagées comme lieux de rencontre.

9.1 LE PARC DU CHATEAU DE COMBAULT

Il s’agit d’'un vaste parc public sous forme d’'un espace libre. Il joue un réle structurant a I'échelle du quartier et dans la « centralité linéaire ».

9.2 LE PARC DU VIEUX PONTAULT

Cet espace est plus discret, mais participe de I'espace public du vieux Pontault.

9.3 LA PROMENADE LE LONG DU MORBRAS

Le Morbras apporte une qualité supplémentaire a I'espace urbain, en créant une ambiance particuliere, avec une végétation spécifique liée a I'eau (cf. volet
milieux naturels). Il est un élément de continuité, et met en relation les différents quartiers qui bordent le cours d’eau.
Par exemple, 'aménagement entre la Francilienne et la maison de retraite confére au lotissement contigu une identité distinctive trés intéressante.

La promenade le long du Morbras propose un espace public de grande qualité, susceptible de structurer toute une partie de la ville, en relation qui plus est avec le

centre urbain que constitue le vieux Pontault.
Aussi on regrette que le chemin piéton s’interrompe brutalement au niveau de la maison de retraite. La lecture du Morbras comme élément continu traversant la

ville d’Ouest en Est s’en trouve trés perturbée.

Le Morbras est un facteur de richesse paysagére important. Il est aujourd’hui utilisé en deca de ses capacités a mettre en valeur les quartiers qu’il
traverse.
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9.4 LES ABORDS DE LA SALLE JACQUES BREL

L’espace libre traité en stabilisé, autour de la salle Jacques Brel, est utilisé par les habitants de Pontault-Combault comme lieu de loisir (pétanque,...). Il propose
un espace public de quartier, qui fait le relais entre le quartier de ’OCIL et le square Lafayette.

9.5 LE SQUARE LAFAYETTE

Ce square est enclos dans un lotissement identifi€ comme unité trés cohérente. C’est un espace de proximité de qualité.

9.6 LOISIRS ET TOURISME

On recense :
- les espaces forestiers et agricoles desservis par un réseau de chemins ruraux et d’allées forestiéres : la proximité du Bois de Notre Dame et de Célie offre
des promenades de qualité
- les abords de I'étang du coq
- le centre nautique
- les équipements sportifs rue du stade
- quelques espaces verts urbains
La commune ne dispose pas d’autres équipements susceptibles de créer une animation locale.

Espaces naturels existants, relation avec espaces verts urbains, abords du Morbras et étang du Coq, représentent un potentiel d’espaces mal valorisé.

Le schéma directeur local identifie des liaisons vertes, des espaces naturels de tourisme, sports et loisirs au sud ouest du bois des Bercheres
Un grand espace vert urbain a vocation d’équipement situé au nord ouest de la commune, dans le tissu construit.

Par ailleurs, la commune a été désignée par la préfecture pour accueillir une aire de grand rassemblement des gens du voyage. Il n'existe pas aujourd’hui
d’espace de ce type a Pontault-Combault.
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9.7 LES ESPACES PUBLICS : LES CONCLUSIONS

Points forts

Les espaces publics (places, squares,...) sont de qualité mais assez peu nombreux.

Les espaces boisés contigus a la zone urbaine (Bois de Notre Dame, Bois de Célie) constituent des espaces de loisirs complémentaires a ceux inclus dans la
zone urbaine. Leur importance est d’autant plus grande que ces derniers sont peu nombreux.

Le Morbras est un élément de qualité du paysage urbain, capable de structurer 'ensemble de la partie de Pontault-Combault construite en fond de vallée.
Points faibles

Le point faible concernant les espaces naturels est leur manque d’accessibilité.

Concernant le Morbras, le point faible est qu'aujourd’hui, il est encore insuffisamment valorisé, alors qu’il constitue potentiellement un lieu de promenade
extraordinaire dans ce contexte urbain dense. Il est par ailleurs susceptible de se comporter en élément structurant des quartiers qu'il traverse.
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X. CONCLUSION GENERALE : LES ENJEUX

Sur la base des conclusions du diagnostic, il ressort des enjeux pour I'avenir de la commune, notamment pour conserver une qualité environnementale et
paysageére, voire pour I'améliorer tant dans l'intérét des habitants de la commune qu’a I'échelle intercommunale voire régionale.

10.1 LES ENJEUX A L’ECHELLE DU TERRITOIRE COMMUNAL

10.1.1 LA CONSERVATION EN ZONES NATURELLES OU AGRICOLES OUVERTES (ZONES ACTUELLEMENT AGRICOLES OU
AUTRES ZONES NATURELLES NON BOISEES) ET DES BOISEMENTS A L’EST DE LA FRANCILIENNE.

10.1.1.1 Le maintien des milieux de qualité et des corridors biologiques

A l'échelle régionale comme & I'échelle communale, les éléments naturels les plus importants d’un point de vue qualitatif (espéces et espaces rares) que
quantitatif (biodiversité) se situent au niveau des bois (Bois de Berchéres, Forét Notre Dame) et d’espaces plus ponctuels comme les lisieres et la station de la
falcaire.

Les espaces ouverts sont des éléments indispensables a la pérennisation et a I'équilibre de ces milieux de qualité. lls leur sont complémentaires en terme de
niche écologique et permettent des liens indispensables entre eux (corridors biologiques). Pour jouer au mieux leurs roles ces espaces doivent rester des espaces
végétalisés et ouverts : prairies, cultures, ponctuées de haies, bosquets, fossés, mares...

Les activités qui s’y pratiquent doivent étre gérées dans un souci d’équilibre écologique (réduction des pollutions, notamment). Si des équipements s’y avérent
nécessaires (batiments agricoles, voies de désertes locales, équipements d’accueil pour des activités de loisirs...), ils doivent étre trés localisés, limités en
surface, ne pas perturber le fonctionnement des espaces naturels.

Dans ce secteur, il conviendra a terme de réfléchir a une solution pour les activités de la rue Jean Cocteau en accord avec la vocation d’espace naturel de ce
secteur et qui ne soit pas pénalisante pour les entreprises concernées.
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10.1.1.2 Le maintien des coupures de 'urbanisation : réflexion sur le devenir des espaces agricoles

Le maintien des espaces naturels ouverts ressort comme un enjeu majeur pour la qualité du paysage et la qualité de vie a Pontault-Combault dans la mesure ou
ces espaces constituent des coupures de I'urbanisation.

Aujourd’hui, Pontault-Combault est séparée des villes voisines par des zones agricoles ou des massifs boisés.

Les massifs boisés sont protégés en tant que tels, et leur gestion est assurée par des collectivités publiques, en majeure partie, ou, dans le cas de boisements
privés, par des plans de gestion. Leur maintien est assez solidement garanti.

Les zones agricoles, en revanche, constituent des coupures d’urbanisation plus fragiles. Leur maintien en tant que zones cultivées reléve de décisions privées,
elles-mémes contraintes par un impératif de rentabilité. Or les conditions de travail sur Pontault-Combault rendent difficile la rentabilisation de I'activité agricole. Il
convient donc d’envisager une évolution des espaces agricoles a moyen terme, qui permette de conserver la qualité de ces coupures d’urbanisation.

L’orientation que prendront ces zones (par exemple abandon de I'activité agricole, ou transformation en espaces de loisir ou parc, ou évolution avec maintien
d’une production de type agricole), influencera fortement la vision générale de Pontault-Combault et des communes voisines.

La perception de cette coupure d’'urbanisation repose sur deux principaux parameétres :
- la fonction de I'espace : il est doté d’'un rbéle économique de production ;
- ses qualités visuelles : il s’agit d’un espace ouvert ; le paysage produit par I'activité agricole est relativement homogéne.

Tant que ces caractéres, et en particuliers ces qualités visuelles sont maintenues, (c'est-a-dire si I'agriculture se maintient ou si I'espace conserve une identité
d’activité de production ou une identité « naturelle »), il est vraisemblable que les communes continueront a étre percues comme séparées clairement les unes
des autres.

Si la fonction ou les spécificités visuelles sont modifiées, la qualité de la coupure d’urbanisation risque de s’altérer. Si I'activité productrice est abandonnée au
profit d’'une totale occupation (perte de la qualité d’ouverture) fonctionnelle (zones de loisir, etc.) de I'espace (perte de la fonction), celui-ci prendra une connotation
urbaine. Les villes seront davantage lues comme faisant partie d’'un immense ensemble continuum composé d'une alternance de zones vertes et de zones
construites.

10.1.1.3 Le traitement des limites avec la zone urbaine

Les limites entre la zone béatie et les zones agricoles concentrent une grande partie des enjeux urbains pour Pontault-Combault.
Ces zones jouent un réle de premier plan dans la prévention des dégradations, et des conflits d’'usage entre citadins et agriculteurs. Elles doivent permettre de
gérer I'accés aux zones agricoles. Cet aspect rejoint les enjeux de réappropriation des espaces naturels par les habitants de Pontault-Combault (voir plus bas).

La structure de ces limites doit manifester clairement le passage de I'espace bati a I'espace naturel. C’est pourquoi il est important de traiter les limites sud et
ouest avec soin.
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10.1.2 LA GESTION DU MORBRAS ET DE SES BERGES

10.1.2.1 La gestion du Morbras en tant qu’espace naturel et corridor biologique

Le fond de la vallée du Morbras qui inclut le ruisseau et ses berges ainsi que les espaces naturels ou espaces verts annexes (bassins de rétentions, espaces non
batis...) constitue un corridor biologique. Il compléte les espaces ouverts de I'est de la Francilienne offrant des milieux plus humides et crée des liens avec les
espaces situés en bord du ru en amont et en aval de la commune.

La médiocre qualité actuelle du ru ne permet pas la pleine expression des milieux potentiellement présents. L’enjeu est donc de retrouver des milieux naturels de
qualité. Cet enjeu se décline selon trois sous-enjeux :

- améliorer la qualité de 'eau notamment en contrblant les rejets et ruissellements vers le ru, en évitant tout rejet direct d’eau pluviale d’origine urbaine dans le ru
et en supprimant tous les rejets d’eaux usées,

- adapter la gestion des abords du Morbras, en gardant une bande de milieux naturels gérés écologiquement de part et d’autre du ru,

- gérer ’'accés au Morbras, en incluant dans cette bande mais sur une seule rive un sentier permettant la promenade et la surveillance de I'état du ru.

Cette gestion doit intégrer la lutte contre les inondations en cours. Celle-ci va dans le sens dune maitrise des rejets et ruissellements vers le ru et de la création de
milieux humides « annexes » que sont les bassins de retenue, sous réserve d’'une gestion écologique de ces derniers.

10.1.2.2 La mise en valeur du Morbras comme élément structurant du paysage

Le Morbras est un élément de qualité du paysage urbain, capable de structurer I'ensemble de la partie de Pontault-Combault construite en fond de vallée.

Mais il est aujourd’hui encore insuffisamment valorisé, alors qu’il constitue potentiellement un lieu de promenade extraordinaire dans ce contexte urbain
dense.

L’enjeu est de faire du Morbras un élément structurant des quartiers qu'il traverse.

10.1.3 LE DEVELOPPEMENT DES CIRCULATIONS DOUCES ET TRANSPORTS EN COMMUN

10.1.3.1 Vers la promotion des modes de déplacements alternatifs a la voiture

La dominance de la voiture comme mode de transport pose de nombreux problémes de sécurité et de qualité de vie a Pontault-Combault (pollution,
encombrements, problémes de stationnement,...).

Les transports en commun sont encore insuffisants, et le réseau de circulations douces est a développer.
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L’enjeu est de faire des transports en commun et des circulations douces des modes de déplacements réellement alternatifs a la voiture. Ceci suppose notamment
une densification du réseau de voies cyclables et de transports en commun aussi bien au sein de la zone batie que vers les communes voisines.

10.1.3.2 Vers larappropriation des espaces naturels par les habitants de Pontault-Combault

Le développement des circulations douces est également un enjeu important en termes de paysage et de structure de I'espace.

Les parcs publics & Pontault-Combault sont de qualité et pourraient étre développés.

Les espaces publics urbains sont complétés par les espaces publics plus naturels, le bois de Célie et la Forét Notre Dame. Ces deux massifs boisés offrent une
alternative intéressante aux parcs urbains, et constituent des espaces de loisirs appréciés. Mais aujourd’hui ils sont insuffisamment accessibles. De méme, les
espaces agricoles sont mal connectés a la zone batie.

La réappropriation par les habitants ne peut qu’étre favorisée par un projet global de traitement de I'accés aux espaces naturels.

Les circulations douces sont particulierement adaptées a cette problématique, mais sont encore peu nombreuses. Leur développement constitue de ce fait un
enjeu important dans le cadre d’un accés maitrisé aux espaces naturels et d’'une réappropriation de ceux-ci par les citadins dans le respect des milieux fragiles.

10.1.3.3 - Vers une meilleure cohérence globale de la ville

Le mode de développement urbain de Pontault-Combault, a partir de deux centres entre lesquels s’est installé un ensemble d’opérations, doit s’améliorer. Ce
constat se manifeste en particulier en matiére de circulation : les liaisons entre quartiers sont parfois difficiles. Le rétablissement de connexions entre quartiers
releve d’'un travail de restructuration et constitue un enjeu a long terme.

En revanche les circulations douces forment d’ores et déja une trame complémentaire a la trame automobile, et permettent des liaisons que les rues ne
permettent pas. L’'enjeu est donc de développer cette trame de maniére a en faire une trame non plus seulement complémentaire, mais réellement alternative a la
trame voiture.

Cet enjeu rejoint également celui de la valorisation des entrées de ville, dans la mesure ou aujourd’hui les entrées de ville piétonnes sont insuffisamment
raccordées au réseau de circulation piétonne, et ou le réseau de liaisons douces assure incomplétement le lien vers les communes voisines.
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10.1.4 LA PRESERVATION DES PARCS ET PETITS ESPACES BOISES DANS LE TISSU URBAIN.

La partie du territoire communal a I'ouest de la Francilienne présente un tissu urbain sur une surface importante. En terme de paysage, le tissu résidentiel de la
commune ne souffre pas de problémes majeurs. La qualité intrinséque des batiments est globalement satisfaisante. L’enjeu est donc de maintenir au minimum ce
niveau de qualité.

Les parcs et jardins sont des éléments fondamentaux d’aération de ce tissu. lIs jouent un réle important tant dans le paysage que dans les équilibres écologiques
urbains, permettant :

- laréinfiltration des eaux de pluie,

- l'amélioration de la qualité de 'air (production d’oxygéne, fixation des poussiéres et de certains polluants par les végétaux),

- la diversité biologique (selon leur mode de gestion, ces espaces peuvent contenir un cortége d’espéces et de milieux intéressants pour la préservation de
la biodiversité),

- la qualité de vie pour les habitants (zones de détente, agrément paysager). Le caractére végétal des quartiers résidentiels de la ville produit un effet
d’homogénéité. Par ailleurs, la présence du végétal dans le paysage urbain contribue a la qualité du cadre de vie.

- des liens entre les parcs et jardins de surface plus importante, en ce qui concerne les jardins privés

La qualité des parcs et jardins dépend de leur mode de gestion et des liens qui peuvent subsister entre eux et avec les espaces naturels situés en périphérie de la
zone urbaine.

La préservation de ces espaces et des liens entre eux et avec les espaces naturels de la périphérie constitue donc un enjeu majeur pour le territoire communal, en
luttant notamment contre la régression du végétal et de la biodiversité en milieu urbain.

Les jardins privés sont fréquemment I'objet d’une gestion peu attentive a leur caractére naturel : mise en place de revétement imperméable (enrobé sur une allée
ou une descente de garage), constructions diverses (abris de jardin, terrasses, voire piscine). De ce fait, ils réduisent progressivement leur caractére naturel et
végétal, les propriétaires n’étant souvent pas conscients des effets de leur gestion.

Il est donc important d’éviter leur imperméabilisation par des aménagements divers, d’y favoriser une gestion écologique par une bonne information des habitants
et des mesures incitatives.

Les jardins et petits espaces naturels interstitiels contribuent & la réinfiltration des eaux de pluies.
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10.2  LES ENJEUX A L’ECHELLE DES QUARTIERS

Au niveau des quartiers apparaissent d’autres enjeux, qui se révélent d’'une grande importance pour la qualité de vie des habitants et celle de I'environnement
communal en général :

10.2.1 LA PREVENTION DES RISQUES LIES AUX ARGILES ET AUX INONDATIONS

Les risques naturels sont essentiellement de deux ordres a Pontault-Combault ;: les mouvements de sols liés aux argiles ou les inondations liées au Morbras.
Leurs conséquences peuvent étre importantes sur les batiments et les biens.

Il conviendra de poursuivre les actions de prévention en cours :

- le Plan de Prévention des Risques pour les risques liés aux argiles (en cours d’élaboration)
- la gestion du Morbras dans le cadre du SIAAM (Syndicat Intercommunal pour I'’Assainissement et '’Aménagement du Morbras).

10.2.2 LA REDUCTION DES NUISANCES LIEES A QUELQUES UNES DES ACTIVITES PRESENTES, NOTAMMENT LA RESORPTION
DES DEPOTS SAUVAGES

Certaines activités présentes sur les zones d’activités ou disséminées dans le tissu urbain créent des nuisances (déchets, fumées...) et il subsiste quelques points
de dépobts sauvages de déchets.

L’enjeu réside dans la diminution autant que possible de ces nuisances tout en conservant un tissu d’activités économiques. Il conviendra de répondre a cet enjeu
en partenariat avec les représentants du secteur économigue et avec les habitants.

Cet enjeu se situe au niveau communal puisqu’il s’agit de suivre les activités présentes sur la commune et leurs nuisances possibles.

Au niveau communal, un enjeu important est notamment le controle de la qualité de la collecte sélective, qui nécessite de faire régulierement un bilan détaillé.

Cet enjeu est plus important au niveau des activités de la rue Jean Cocteau qui Se trouvent sur une zone naturelle selon le Schéma Directeur de la Région Tle-de-
France et au niveau de 'emprise de I'élargissement de la Francilienne
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10.2.3 LA REDUCTION DU BRUIT DES INFRASTRUCTURES ROUTIERES ET FERROVIAIRES ET DU TRANSPORT AERIEN

La principale nuisance sur la commune est le bruit lié aux infrastructures routieres et ferroviaires et au transport aérien, bien qu’elle soit d’'ampleur variable selon
les quartiers.

La voie la plus bruyante est la Francilienne, pour laquelle des équipements anti-bruit sont prévus lors de son élargissement.

- L’enjeu réside dans la réduction autant que possible de ces nuisances. il s’agit d’'une question qui se posera de maniére aigué au moment de la réalisation
des équipements anti-bruit de la Francilienne

- Cet enjeu se situe également au niveau intercommunal et régional concernant la mise en ceuvre de solutions appropriées pour la réduction des nuisances
sonores.

10.2.4 LA PROMOTION DES ENERGIES RENOUVELABLES ET D’UNE GESTION ECONOME DE LA RESSOURCE EN EAU SUR LES
CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENTS NOUVEAUX OU DE RENOVATION.

Les solutions permettant 'emploi d’énergies renouvelables et des économies dans l'utilisation de I'eau potable sont des points fondamentaux d’une gestion
durable du territoire. Elles sont mal connues et insuffisamment mises en ceuvre.

Il conviendra de favoriser leur mise en ceuvre dans tous les aménagements, ouvrages, batiments publics et de sensibiliser voire d’aider les propriétaires privés a
leur mise en ceuvre.

10.2.5 LE SECTEUR DE LA RN4 — RD604

Le quartier de la RN4 — RD604 reste le point faible de la zone batie. Il concentre de nombreux enjeux : gestion de la limite entre zone batie et zone agricole,
qualité des entrées de ville, gestion de I'accessibilité aux espaces naturels.

En tant que limite de la zone bétie, le secteur de la RN4 — RD604 posséde des atouts non négligeables (jardins familiaux, prés et vergers en lisiére du bois Notre-
Dame, entrée depuis la RN4 par la rue Lucien Brunet) en méme temps qu'’il présente une hétérogénéité, un caractére routier et un manque de raccordement avec
les quartiers contigus et le reste de la ville, qui le desservent totalement.

Le secteur de la RN4 — RD604 comprend deux entrées importantes de Pontault-Combault, auxquelles s’ajoutent des entrées secondaires comme la rue Lucien
Brunet, qu'’il conviendrait de valoriser.
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Un enjeu majeur pour Pontault-Combault réside donc dans la restructuration de 'ensemble du secteur de la RN 4 — RD604. L’enjeu est d’en faire une limite de
qualité pour la zone urbaine, une entrée de ville valorisante, et de l'inscrire dans une stratégie de gestion de I'accés aux espaces naturels. Il convient bien sur
d’intégrer cette restructuration au projet d’éventuelle déviation de la RN 4 — RD604.

10.2.6 LE RENFORCEMENT DE LA STRUCTURE URBAINE DE PONTAULT-COMBAULT

Du fait du grand nombre d’opérations différentes qui ont construit Pontault-Combault, la ville se doit d’améliorer la structuration du paysage urbain.

Les deux centres (Pontault et le centre linéaire gare / hotel de ville) sont, malgré tout, bien identifiables, et capables de structurer le tissu urbain. La commune
poursuit depuis plusieurs années I'objectif de conforter ces centralités. L'enjeu est de continuer dans ce sens, en renforgant ces morceaux de ville a la fois sur le
plan spatial (forme urbaine) et sur le plan fonctionnel (activités). Le pdle culturel des Passerelles qui vient d’étre réalisé est une réussite dans le renforcement de la
centralité du vieux Pontault.

La mutation des zones d’activités incluses dans le tissu urbain constitue également un enjeu. (cf. diagnostic socio-économique)

10.2.7 LA VALORISATION DES ENTREES DE VILLE

Les entrées de ville sont des lieux importants dans la mesure ou elles identifient la limite de la zone urbaine, et ou elles donnent les premiéres images de Pontault-
Combault.

L’enjeu est donc de valoriser les entrées de ville aujourd’hui de qualité (avenue de I'Hétel de Ville, rue Lucien Brunet) et d’améliorer les entrées les moins
marquées (I'avenue de Caminha rue de I'est). Cette réflexion est bien sur a mener dans le cadre global de la restructuration et la hiérarchisation du tissu urbain et
des voies de la ville.
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3. EXPOSE DU PADD, JUSTIFICATION DU REGLEMENT
ET DU ZONAGE, SECTEURS EN APPLICATION DU a
DU L. 123-2 DU CODE DE L’'URBANISME

eeeeeee
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.  PRINCIPES MIS EN CEUVRE A TRAVERS LES PIECES REGLEMENTAIRES

La délimitation des zones et les régles qui y sont définies traduisent directement les orientations du PADD, tel que le montre le tableau ci-dessous.

Rappelons préalablement que les outils disponibles dans le PLU qui permettent de traduire le PADD sous forme réglementaire (opposable) sont :

- Lezonage

- Leréglement

- Les emplacements réservés (ER)

- Les orientations d’aménagement de secteur (définition plus ou moins fine d'aménagements a réaliser ou d’espaces a structurer) (il n’en existe pas dans le

PLU de Pontault-Combault).
- Le droit de préemption urbain (DPU), qui fait 'objet d’'une délibération indépendante du PLU, mais est lié au zonage

Avec la Loi SRU, deux articles seulement sont obligatoires : il s’agit des articles fixant les régles d’'implantation :

e  par rapport au domaine public (alignement) (art.6)
e  par rapport aux limites séparatives (art.7)

1.1 TRADUCTION DU PADD DANS LE REGLEMENT ET LE ZONAGE

1. L’organisation, ’'amélioration et la gestion des espaces publics

Objectif PADD Traduction réglementaire

Hiérarchisation et organisation de la voirie

o Faire évoluer la RD604 en vrai boulevard urbain :

] Requalifier I'entrée de ville sud- |- ER 14 : Création de piste cyclable, stationnement, trottoirs, plantations, en bord de la RN 4

ouest au travers de 'aménagement de

la Voirie

" mais aussi du mode - zonage spécifique pour le quartier de la RD604 (UXb et UXc)

d'implantation des batiments - article 6 : En bord de la RN 4, les constructions doivent s'implanter & I'alignement. Elles ne peuvent
susceptibles de s erlger sur Ies” s’implanter en retrait que lorsque toutes les possibilités d’implantation & I'alignement sont épuisées, c'est-a-
Legaaggijggzs((?;cf\;rgit:;:;L\deemem dire lorsqu’au minimum 2/3 de la fagade du terrain (£10%) est construite.

friche, casse auto...) - article 7 : construction sur une limite séparative ou en retrait
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- article 9 : densité importante (50 %)

" Créer une piste cyclable ER 14

. Installer des plantations ER 14

d’alignement

" Organiser I'alignement des - Articles UXb6 et UXc6 : En bord de la RD604, les constructions doivent s'implanter a I'alignement. Elles ne
batiments peuvent s’implanter en retrait que lorsque toutes les possibilités d'implantation a I'alignement sont épuisées,

c'est-a-dire lorsqu’au minimum 2/3 de la fagade du terrain (£10%) est construite.

- Articles UXb7 et UXc7 : En bord de la RN4 — RD604, implantation sur une limite séparative ou avec un
retrait ne pouvant excéder la moitié de la longueur du batiment

- Articles UXb8 et Uxc8 : Distance maximale entre 2 batiments implantés a 'alignement = 2 longueur du
batiment le plus court.

A défaut, une continuité visuelle doit étre assurée par un mur, portique, ou autre élément architectural
permettant que les parties construites correspondent & au moins 2/3 de la facade de la parcelle

o Améliorer les conditions de circulation

. Définir un principe de voirie de
desserte interne des opérations de
renouvellement urbain le long de la
RR604

" Bien structurer les entrées et
sorties afin de ne pas générer de
problémes supplémentaires de
circulation

- article UX3 : Les nouvelles constructions sous forme d’opération groupée devront présenter une seule
entrée et une seule sortie sur la RR604.

Dans le secteur UXb, obligation de créer une voirie de desserte au sud des opérations, sur laquelle celles-ci
devront se raccorder. Toutes dispositions devront étre prises afin de favoriser les branchements sur des
voiries secondaires existantes ou a créer.

] Distraire des flux

Pas de traduction réglementaire

o Requalifier des voiries structurantes :

en favoriser 'usage doux

améliorer les axes structurants afin d’en augmenter la lisibilité
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] L’avenue de I'Hbtel de Ville,
I’'avenue de Caminha, la rue des
Tilleuls

ER 10 : Aménagement d’une piste cyclable

. entrées de ville, et
prioritairement 'avenue de I'hétel de
ville et aux alentours de la gare

ER 21 : création d’une liaison piétonne et d’'un accés au parking de la gare

Reconstituer des liaisons inter quartiers

. Créer ou améliorer les liaisons
douces entre les différents quartiers

- ER 2 : Création d’un acceés piétons et vélos

- ER 8 : Création d’une liaison piétonne

- ER 11 : Création d’une liaison douce

- ER 12 : Création d’une liaison douce

- ER 13 : Elargissement de la rue Lucien Brunet (rive ouest) pour création d ‘une piste cyclable
- ER 15 : Elargissement de la rue de la Ferme pour création d’une piste cyclable (rive ouest)

- ER 23 : Création d’une liaison

. désenclaver les quartiers du
point de vue de la circulation
automobile

- Articles 3 : interdiction de création d’'impasse de plus de 50 m
- ER n° 23: création d’une liaison
- Droit de préemption urbain

Favoriser progressivement les modes de transports alternatifs a la voiture

Augmenter et améliorer les circulations douces

circulations douces

= Poursuivre le maillage des |ER 1, 2,3, 6, 7, 8,9 10, 11, 12, 13, 14, 15, 20, 21,23, 25 et 27

circulations douces

" Promouvoir la pratique des | Local vélo dans les immeubles : en moyenne 1 place cycles pour 2 logements

o Améliorer 'accés aux Transports Publics pour tous les usagers

d’échanges automobile mais
aussi vélos - transports en
commun

" Prévoir des lieux - ER 21 : Création d’une liaison piétonne et d’un acces au parking de la gare
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" Optimiser 'usage de ces
lieux d’échange en y gérant le
stationnement

Article 12 :
Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en

dehors des voies publiques. A cet effet les aires de stationnement doivent étre réalisées sur le terrain propre a
I'opération, suivant les normes définies ci-apres.

Il est demandé un nombre minimal de places de stationnement sur la parcelle pour toutes les zones, adapté au
type d’occupation autorisé/favorisé pour la zone, avec notamment :

- zones a dominante résidentielle : 1 place pour 60 m2 de SHON avec un minimum de 2 places par logement)
- zones de commerce de proximité : constructions a usage commercial : 1 place automobiles pour 100m2 de

SHON, jusqu’a 300 m? de SHON avec un minimum d’une place par commerce, puis 2 places supplémentaires
pour chaque tranche de 100 m2 de SHON supplémentaire

O

Ameéliorer 'accés aux

équipements publics : en transports en commun et par les circulations douces

] améliorer la desserte en
transports en commun des
colléges et du lycée

Pas de traduction réglementaire

" Améliorer et sécuriser les
acces aux équipements publics a
vélo

- ER pour liaisons douces menant aux équipements publics

. Améliorer et sécuriser les
acces aux équipements publics a
pied

- ER 6 : Elargissement de la Rue Mme Sans Géne

- ER 7 : Elargissement de la rue du Bosquet
- ER 21 : Création d’une liaison piétonne et d’'un acces au parking de la gare

. Améliorer et sécuriser les
acces aux équipements publics
pour les personnes a mobilité
réduite

pas de traduction réglementaire

O

Améliorer 'accés aux

trois pbles de centralité :

" Faciliter 'accés au centre
ville et aux commerces de
proximité pour tous les usagers et
principalement au travers des

- ER 1 : Prolongement et raccordement de la rue Pajot

- ER 9 : Aménagement de la rue des Prés St Martin

- ER 13 : Elargissement de la rue Lucien Brunet (rive ouest) pour création d ‘une piste cyclable
- ER 22 : Création d’un parking avenue des Marguerites
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transports en commun et des
circulations douces

" Organiser la fluidité du
stationnement en limitant le
stationnement « tampon »

Pas de traduction réglementaire

Dégager I’espace public urbain

Organiser mieux le stationnement

. Réaliser les parkings
publics en fonction des besoins et
des opportunités fonciéres
notamment en lien avec les
circulations douces et les
transports en commun

- 17 (rue Lucien Brunet), 22 (avenue des Marguerites), 24 (avenue de I'hétel de ville)

- (Droit de préemption urbain)

favoriser le stationnement en
dehors des voies publiques

" Limiter le stationnement Pas de traduction réglementaire
tampon
" Dans les zones d’habitat,

Article 12 :
Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en

dehors des voies publiques. A cet effet les aires de stationnement doivent étre réalisées sur le terrain propre a
I'opération, suivant les normes définies ci-apres.

Il est demandé un nombre minimal de places de stationnement sur la parcelle pour toutes les zones, adapté au
type d’occupation autorisé/favorisé pour la zone

O

A proximité des équipements publics, sécuriser les acces automobiles et le stationnement dont le
dimensionnement doit étre adapté pour éviter les conflits d’'usage avec les autres modes de déplacement et
leur en garantir I'accessibilité

- ER 3 : Elargissement de I'’Avenue de la République

- ER 6 : Elargissement de la Rue Mme Sans Géne

- ER 7 : Elargissement de la rue du Bosquet

- ER 16 : Création d’un parking rue de Dantzig

- ER 21 : Création d’une liaison piétonne et d’'un acces au parking de la gare
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Valoriser et gérer les espaces naturels

Protéger les bois et les lisiéres (Bois de Célie, Forét de Notre Dame, etc...)

Lisiere du bois des Bercheres, lisiere de la forét de - zonage : création d’'une zone spécifique N, totalement non urbanisable, protégeant les
Notre Dame, Bois de Célie abords immédiats de la forét (lisiére) sur une largeur de 50 m
- Repérage comme élément & protéger™

Préserver et gérer les zones humides :

" lisiere Bois des Berchéres —Parc de Pontillault |- zonage : les zones N, totalement non urbanisable, protége la lisiére du bois des Berchéres
(mesures compensatoires de la ZAC) - les mesures compensatoires de ZAC (secteur UXd) figurent sur le document graphique
" Poursuivre une gestion écologique de I'étang et |[ER 5

des berges et du lit du Morbras (SIAAM)

Maintenir des coupures de l'urbanisation a dominante naturelle notamment a I'Est de la Francilienne

" Préserver les espaces verts urbains Création d’une zone spécifique en milieu urbain, dit UN

. Veiller au maintien des corridors biologiques - zonage : les zones N et NLa protégent les deux rus temporaires dans la partie sud-est
entre les espaces naturels (espaces hoisés, zones de la commune.

humides) - les constructions d’équipements publics sont assuijettis de régles adaptées.

" Promouvoir autant que possible la création de Reégles spécifiques aux jardins familiaux en zone N

jardins familiaux

. Veiller a un traitement écologique et paysager Article 13 :

en cas d'aménagement d’espaces verts - Les plantations doivent étre effectuées avec des essences locales et adaptées aux

(aménagement, réaménagement, gestion), espéces conditions du sol.
locales et adaptées aux conditions du sol, utilisation

raisonnée des produits phytosanitaires - Un traitement écologique et paysager doit étre prévu en cas d’'aménagement d’espaces

verts (aménagement, réaménagement, gestion).
- Les revétements de sol utilisés doivent étre perméables.

Article L123-1 du Code de I’Urbanisme : les PLU peuvent : « Identifier et localiser les éléments de paysage et délimiter les quartiers, ilots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs a protéger, a mettre en valeur ou
a requalifier pour des motifs d'ordre culturel, historique ou écologique et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature a assurer leur protection. »
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Améliorer leur acces

o Améliorer 'acces a la Forét de Notre Dame

" Faciliter les accés piétons, cycles et personnes a mobilité réduite par 3 acces :

] chemin de la Téte de Buis

pas de traduction réglementaire

" chemin des 4 Chénes avec mail planté,

- ER 20 : Création d’'un accés au Bois Notre-Dame

] la rue de la Louvetiére

-pas de traduction réglementaire

" Transférer au sud de la future déviation, entre
celle-ci et les exploitations agricoles actuelles, les
jardins familiaux comme espace tampon entre la forét
et ses alentours

- déplacement des jardins existants en zone NG

" Créer une piste cyclable le long de ces jardins
permettant de relier les chemins de la Téte de Buis et
des 4 Chénes

- ER 20 : Création d’'un accés au Bois Notre-Dame
ER n° 27 création d’une piste cyclable

o Améliorer I'acces au Bois Saint Martin

" Créer une liaison douce pour son acces lorsque
le bois sera ouvert au public

Pas de traduction réglementaire

o Améliorer 'acces aux espaces a I'Est de la Francilienne

et de la RN4 (continuité Voie Royale.....)

" Améliorer les Pistes cyclables - pas de traduction réglementaire
- passerelle et aménagement du RD 21
" Ameéliorer les franchissements de la Francilienne | ER 14

o Améliorer les abords du Morbras

" Poursuivre 'aménagement d’'un chemin piétons
tout le long du Morbras

ER 5 : Aménagement paysager des berges du Morbras

Commune de : ‘ ‘ Objet : ‘ Document :

Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme

Rapport de présentation ‘

Arrété le :

21 septembre 2011

Piece n°

Arrété le : ‘

22 septembre 2010

1]

Page :

175



2. Reconstruire la Ville sur la Ville
(Les conditions de mise en ceuvre du renouvellement urbain)

Objectif PADD

Traduction réglementaire

A. Permettre le maintien et le développement d’activités économiques

o Permettre le maintien et le développement d’activités en bord de la RN4 — RD604

] Pour améliorer la qualité du quartier de la RN4 — RD604 en termes d’'image

" prévoir des plantations et espaces verts en
proportion importante tant pour 'impact paysager
que pour I'amélioration de I'environnement
(compenser les imperméabilisations par des
possibilités d’infiltrations naturelles, maintenir des
corridors biologique, améliorer la qualité de l'air)

- Article 9 : 'emprise au sol maximale des batiments est limitée a : 50 % en zone UX

- Article 13 : une surface minimale végétalisée est imposée : 20 % au sud de la RN4 — RD604,
10% ailleurs ; les limites séparatives doivent étre végétalisées sur une largeur de 1,50 m
minimum (a I'exception des acces) ; des arbres de haute tige doivent étre plantés en limite des
lots ; les aires de stationnement de plus de 4 places doivent étre plantées a raison d’'un arbre de
haute tige pour 4 places de stationnement ; les arbres de haute tige existant, en bonne santé
phytosanitaire, doivent étre conservés. Les abattages ne pourront étre autorisés que s'ils sont
nécessaires a I'implantation des constructions ou a I'établissement des accés nécessaires.

Les plantations doivent étre effectuées avec des essences locales.

1 arbre de haute tige doit étre planté pour 150 m2 de terrain.

. sécuriser la traversée de la RD604 soit par | pas de traduction réglementaire
un feu soit par une passerelle
" prévoir une forme urbaine compatible avec | Cf. partie 1

une vocation de boulevard urbain pour la RD604
(alignement des batiments ; cf. Hiérarchiser et
organiser la voirie)

] Pour dynamiser le quartier de la RN4 — RD604

" initier un processus de requalification en
favorisant une opération d’ensemble a I'entrée de
la Ville qui rompe avec 'organisation anarchique
jusqu’ici constatée

-art UX 6 : en bord de la RD604 les constructions doivent s’implanter a I'alignement. Elles ne
peuvent s’implanter en retrait que lorsque toutes les possibilités d'implantation a I'alignement
sont épuisées.

- art UX 3 création d’'une voie de desserte au sud des opérations.

= Prévoir a terme une 2° opération d’activité

Classement de terrains en zone UXc favorisant les activités a caractére non commercial et
création d’'une zone nouvelle AUb.
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o Requalifier le centre commercial des Prés Saint-Martin

] Améliorer les abords du centre commercial

- Création d'un polygone d’'implantation pour mieux matitriser I'urbanisation de ce site

= Favoriser 'amélioration des commerces en
termes de qualité des batiments

- Article 11 : définir des régles architecturales qui garantissent la bonne insertion des batiments
commerciaux dans le tissu urbain.

- quartier de la gare.

- article 11 : les murs doivent étre enduits ou couverts d’'un parement de pierre.

- polygone d’implantation du centre commercial des Prés Saint-Martin.

o Renforcer les autres poles de centralité (quartier gare- hotel de ville et Vieux Pontault)

] Définir des conditions favorables a
'implantation des commerces

- Les articles 1 et 2 autorisent l'installation de commerce en zone UB et ne la soumettent a
aucune condition particuliere, hormis celle de ne pas créer de nuisances pour le voisinage.
- Des augmentations du COS et de la hauteur sont prévues pour favoriser I'implantation des
commerces et des services.

" Améliorer 'accés aux commerces pour les
piétons, cycles et personnes handicapées

- Cf. amélioration du maillage des liaisons douces

" Promouvoir a plus long terme une offre de
bureau sur le pble gare

- Article UB1
- Article UB2
(- Droit de préemption urbain)

o Permettre le maintien, dans de bonnes condi

tions, d’artisans en tissu habitat

] Limiter les nuisances des activités
artisanales en zones d’habitat en définissant les
conditions d’'implantation

En zone UD :

- article 1 : sont interdits les types d’activités non compatibles avec le tissu résidentiel : les
dépdts de matériaux de démolition, de déchets, de ferrailles, de combustibles solides ou
liquides ; les casses de voitures ; les entreprises de transformation de matériaux de
récupération ; les constructions a usage d’activité industrielle.

- article 2 : les aménagements et extensions des constructions existantes a usage d’activités
artisanales sont autorisées sous réserve que la SHON totale affectée a cet usage, aprés
travaux, n’excéde pas 500 m?

- article 6 : une marge de recul par rapport a I'alignement est définie pour les constructions a
usage d’activités : 4 m par rapport a I'alignement actuel ou futur, porté a 5 m rue des Prés St
Martin.

- article 7 : Les constructions a usage d’activités doivent s’implanter avec un retrait (D), avec D =
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hauteur de la fagade a I'égout du toit, sans que D puisse étre inférieure a 8m, si la fagade
comporte des baies ; D = % hauteur de fagade si la fagade comporte des jours de souffrance ou
est aveugle, sans que D puisse étre inférieure a 3 m

- article 9 : 'emprise au sol maximale des batiments est limitée a 40 % afin de libérer de I'espace
pour les plantations

- article 10 : les hauteurs maximales de batiments sont définies en adéquation avec le tissu
urbain existant : maximum 9,50 et 10 m a la facade, 12 m au faitage soit R+2+C.

- article 12 : Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre assuré en dehors des voies publiques afin que les véhicules liés a 'activité
puissent libérer I'espace public. Sont imposées notamment 2 places par tranche de 60m? de
SHON pour les constructions a usage d’activités

- article 13 : imposer une surface végétalisée minimale (40 %) et 30% en Uda.

o Améliorer la qualité du secteur de la rue Jean Cocteau

. limiter I'urbanisation de cette zone a son Création d’une zone spécifique NI, compatible avec le SDRIF, limitant strictement les activités
périmetre actuel industrielles a leur état actuel, et favorisant une évolution vers d’autres occupation du sol
(agricole, tourisme)

] interdire les extensions et les nouvelles

. . s e Articles NI1 et NI2 : seuls sont autorisées les installations et constructions nécessaires a
implantations a l'intérieur de la zone

I'activité agricole ou aux Voiries et Réseaux Divers, et la reconversion des batiments
existants sous réserve qu’elle vise un usage touristique (gite, ferme pédagogique, etc.)
Les aires de stationnement sont autorisées sous réserve qu’elles soient nécessaires au

fonctionnement d’'une activité autorisée.

" veiller a 'amélioration de la qualité du site |- article 4 : regles strictes sur la desserte par les réseaux (assainissement,...) ;
et de ses abords (aspects paysagers et
fonctionnels : gestion des déchets, nappe
phréatique etc.)

- article 5 : pour des raisons techniques d’assainissement individuel, la surface minimum est
fixée & 500 m2

- articles 11 : des régles strictes sur l'insertion paysagere sont instaurées, en outre, il est imposé
gue les terrains non batis, les constructions de toute nature, doivent étre aménagés et
entretenus de fagon a ne porter atteinte ni a I'hygiéne, ni a la bonne tenue de I'agglomération, ni
a I’'harmonie des paysages.

- article 13 : des regles strictes sur les espaces verts sont imposées. Notamment, il est demandé
un traitement écologique et paysager doit étre prévu en cas d'aménagement d’espaces verts
(aménagement, réaménagement, gestion).
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B. Renouveler le bati existant en préservant les qualités actuelles

o Permettre un meilleur équilibre social de I'’habitat

Dans les zones ou I'habitat est autorisé, des mesures rendront obligatoires la réalisation de logements sociaux en fonction du nombre de
logements réalisés au travers l'article 2 du réglement.

. Liberté de choix en maintenant la diversité
des types de logements : maisons de Ville ou
petits collectifs selon les sites

- zonage : la zone urbaine a dominante résidentielle est dissociée en plusieurs secteurs,
permettant de conserver les caractéristiques propres a chaque quartier.

Notamment, des regles différentes sont édictées pour les articles 6, 7, 9, 10.

Un COS est instauré dans certains secteurs (UB, UCa, UCh, UCd) pour maitriser la densité
urbaine, et notamment limiter la division des propriétés dans un but de densification : a cet effet,
la possibilité de maintenir une surface de plancher maximum au-dela de la division des terrains,
offerte par l'article L. 123-1-1 du Code de I'Urbanisme y est utilisée.

. Permettre le desserrement de I'habitat qui
nécessite de petits logements a promouvoir dans
les secteurs ou les formes urbaines sont
adaptées (petits collectifs le long des axes et a
proximité des pdles de centralité)

Zonage : les secteurs UB, UCb, UDc et UDb permettent ce type de construction, avec
notamment :

- article 6 : construction avec un retrait minimum de 4 m par rapport a I'alignement actuel ou
futur.

- article UD7 : implantation soit sur une limite séparative soit avec un retrait d’'un minimum (D),
avec D = hauteur de la fagade a I'’égout du toit, sans que D puisse étre inférieure a 8m, si la
facade comporte des baies, et D = ¥z hauteur de facade si la fagade comporte des jours de
souffrance ou est aveugle, sans que D puisse étre inférieure a 3 m.

o Préserver la forme urbaine pavillonnaire spécifigue de certains quartiers

Rétablissement dans les quartiers du Bouquet et du Muguet de la taille minimale des terrains dans l'article UC5.

. Conserver et développer la trame verte
interne aux espaces privés tant pour I'impact
paysager que pour 'amélioration de
I'environnement (permettre les infiltrations
naturelles d’eaux pluviales, maintenir des
corridors biologiques, améliorer la qualité de I'air)

- article 13 : est imposée une surface d’espace végétalisé.

d’implantation (le COS n’étant qu’un indicateur
complémentaire éventuel)

. renforcer les régles sur la proportion - article 13 : est imposée une surface végétalisée importante.
d’espaces verts plantés
" Définir des gabarits et des régles - zonage : différenciation de secteurs de densité moins importante

- les regles fixées notamment aux articles 6, 7, 9, 10, 11 reposent sur les caractéristiques
actuelles du bati.
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o Préserver la forme urbaine des pbles de centralité sur des axes principaux (cf. dynamisation du petit commerce)

. Veiller a la cohérence de I'utilisation de
'espace le long des grands axes

Pas de traduction réglementaire

. Définir des gabarits et des regles
d’'implantation (le COS n’étant qu’un indicateur
complémentaire éventuel)

- zonage : ces poles sont différenciés sous la forme de la zone UB. Différents secteurs sont
distingués afin de nuancer les densités : UBa trés dense, UBb et UBc moyennement denses,
secteurs de plans de masses permettant de maitriser plus finement la structure du tissu urbain
de ces pdles.

- article 6 : la regle générale est la construction avec un retrait de 1,50 m.

- article 7 : en secteur UBa : Implantation sur au moins une limite séparative ; en secteur UBb :
implantation sur 1 limite séparative ou avec un retrait.

- article 9 : emprise au sol maximale importante (50% en UBa, 40% en UBb).

- article 10 : hauteur de batiment permettant un rez-de-chaussée commercial et R+2+C.

" Protéger des perspectives remarquables
par l'instauration de cénes de vue

- servitude

C. DEVELOPPER L’OFFRE D’EQUIPEMENTS

o Mettre en place les équipements publics nécessaires a la commune

Salle de spectacle

" Cimetiére intercommunal

" A plus long terme, envisager la création
d’un funérarium

. Salle multi-activités destinée a recevoir des
activités culturelles et sportives (partie Sud de la
ville)

" logements étudiants

. centre de santé

- ER 4 : Création d’'un espace vert lié aux établissements scolaires.

- ER 19 : Agrandissement de I'espace vert existant.

- ER 24 : Création d’un parking et d’'un établissement d’accueil des personnes agées avenue de
I’hétel de ville.

ER 28 : Création d’'un équipement de loisir.

- ER 29 : création d’'un cimetiére paysager.

- Les Passerelles.

- regles de constructions spécifiques pour les équipements publics ou collectifs d’'intérét général.

o) Mettre en place une politigue d’acquisition fonciére en vue de la satisfaction des besoins futurs

- Droit de Préemption Urbain
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D. VEILLER A UNE BONNE INSERTION DES ELEMENTS LIES AUX NOUVELLES TECHNOLOGIES

o Permettre I'évolution du bati dans le sens de l'intégration des énergies renouvelables

" Prévoir des régles adaptées (panneaux " Article 11 : les matériaux de ce type et une architecture adaptée sont permis (pentes de
solaires ...) toit) et autorisation des toitures terrasses dans ce but.

o Contréler 'implantation des antennes relais de téléphonie mobile

. créer des obligations de bonne insertion - l'article 2 autorise I'implantation des antennes de téléphonie mobile sous réserve d’'une bonne
paysagere des antennes intégration paysagere.
=  limiter les zones d'implantation des Ces antennes sont interdites dans le quartier historique (UA) afin de préserver le caractére de la
antennes

zone
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.  PRECISIONS SUR LA JUSTIFICATION DU ZONAGE

Comme mentionné dans le tableau ci-aprés, les zones reprennent les différents tissus urbains ou les différents types de zones naturelles. La différentiation repose sur les
caractéristiques actuelles, définies par le diagnostic, la vocation de la zone, et I’évolution envisagée, définies par le PADD.

Le territoire de Pontault-Combault a été réparti entre des zones urbaines U et des zones naturelles N. Il existe une zone AUb nouvelle ainsi qu'une zone A réservée
exclusivement a un usage agricole. Le zonage N permet également I'exploitation agricole mais reste plus souple que le zonage A. Il permet de trouver une vocation a
'espace en cas de départ des exploitants agricoles, vocation nécessaire au maintien de ces espaces dans leurs réles et qualités actuels de coupure d’urbanisation et de
corridor biologique.

Les zones urbaines se répartissent en grands types, différenciés par la vocation principale de la zone, son réle dans la structure de la ville :

- la zone UA correspond au centre ancien de Pontault.

- la zone UB reprend les axes structurants, les trois poles mis en avant par le diagnostic, dont la vocation est d’accueillir des activités de proximité, I'habitat et les
activités économiques dans le cadre d’une recherche de mixité fonctionnelle.

- la zone UC recouvre le tissu pavillonnaire, a dominante résidentielle qui comprend toutefois quelques collectifs.

- la zone UD correspond aux ensembles de logement collectif et au tissu a vocation mixte résidentiel / activités ; la zone UX recouvre les zones a dominante d’activités,
aux abords de la RN4 et de la Francilienne ; la zone UR correspond a la zone d’exploitation de la Francilienne.

- La zone UR reprend les emprises de la RN4 — RD604 et de la Francilienne ainsi que celles des éléments qui leur sont annexes.

- La zone UN correspond a la traduction d’'une volonté forte exprimée au PADD, qui vise le maintien des espaces verts dans la partie agglomérée de la commune.
Cette zone a pour objectif de fixer la destination naturelle de la trame verte urbaine. En les soustrayant au reste du zonage U, la Commune choisit d’identifier
clairement ces espaces.

Chaque zone est subdivisée en secteurs, qui permettent de tenir compte des caractéristiques spécifiques des différents types de quartiers. Ces différences proviennent a
la fois du paysage urbain et du type d’évolution souhaitée.

Les zones naturelles se répartissent également en grands types, selon la vocation de la zone, et son réle.

- La zone N correspond aux espaces naturels et aux zones forestiéres.

- La zone NI correspond a la zone Jean Cocteau.

- La zone NL a été instituée afin de permettre la réalisation d’espaces dédiés aux loisirs. On y distingue un secteur NLa susceptible d’accueillir des constructions
d’équipements publics principalement liés aux loisirs. Ce secteur est délimité en application de I'article R 123-8 dernier alinéa du Code de I'Urbanisme. Rapporté a
I'ensemble des zones naturelles, il est de taille limitée de méme que sa capacité d’accueil.

- La zone A est nouvelle et correspond aux exploitations agricoles de grandes cultures situées a I'Est de la commune.
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2.1 PRECISIONS SUR LES JUSTIFICATIONS DU REGLEMENT EN ZONES URBAINES

2.1.1 PRINCIPES GENERAUX DE DEFINITION DES REGLES

Pontault-Combault se répartit entre zones a dominante résidentielle, zones a dominante d’activités et zones mixtes. D’'une maniére générale, le réglement vise a
préserver et renforcer le caractére des tissus existants, sauf pour certains secteurs ou une évolution est souhaitée. Ces secteurs sont ceux de la RD604 (UXb) et
certains quartiers mixtes (zone UDb, UDc, UDd). Les réglementations concernant I'occupation du sol visent a favoriser, et parfois fortement, la mixité urbaine
(comme visé a l'article L 121-1 du Code de I'Urbanisme).

Les principes généraux sont ceux identifiés au tableau présenté précédemment. Les affinements apportés par rapport a ces principes sont les
suivants :

- tenir compte des transitions entre les zones

Pontault-Combault se caractérise par une juxtaposition de tissus urbains trés différents. Le passage de I'un a l'autre est parfois brutal, comme le montre le
diagnostic. C’est pourquoi les liaisons entre les secteurs, et notamment entre les secteurs mixtes habitat / activités (UD) ou a dominante d’activitées (UX), et les
autres secteurs sont a gérer de maniere spécifique. Des dispositions ont été prises dans ce sens : les différentes hauteurs autorisées pour les batiments ont été
aménagées ainsi que le recul adopté des constructions vis-a-vis des limites.

- retrouver une homogénéité architecturale

Les constructions récentes, notamment les petits collectifs, ont amené une architecture banalisante, et la recherche de rentabilisation maximale des parcelles a
conduit a la production de faux toits a la Mansart, permettant la création d’un niveau supplémentaire, mais relativement disgracieux dans le paysage urbain.

Aussi, des dispositions ont été prises aux articles 11 afin de garantir une certaine homogénéité des toitures. Des dispositions ont également été prises pour
assurer la qualité des clotures.

L’architecture contemporaine est possible, et I'utilisation de matériaux nouveaux, notamment liés a I'exploitation des énergies renouvelables, est prise en compte.

- tenir compte des contraintes liées a I'assainissement

Pour I'ensemble des zones et conformément a la Loi sur I'Eau, les dispositions réglementaires sont renforcées afin de limiter les phénomenes
d’'imperméabilisation des sols et d'imposer la mise en place de systémes d’évacuation et de traitement des eaux, et ce, plus spécifiguement, pour les aires de
stationnement.

- Libérer ’'espace des parcelles
Les places de stationnement sont non seulement obligatoirement situées sur la parcelle, afin de libérer I'espace public, mais la moitié d’entre elles doivent étre
enterrées ou incluses dans le volume du batiment, afin de libérer I'espace des jardins.
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2.1.2 PRINCIPES GENERAUX DE FORMULATION DES REGLEMENTS

Différents choix techniques ont été faits dans le cadre de la traduction juridique des orientations du PLU :

- Laisser au maximum possibles les projets publics. La commune de Pontault-Combault présente peu de terrains libres. Or des équipements publics
nouveaux sont nécessaires, et prévus par le PADD. C’est pourquoi, toute opportunité fonciére est précieuse pour la municipalité il est important qu’aucune régle
trop contraignante n’entrave la réalisation de projets lorsqu’une telle opportunité se présente. Aussi, sur 'ensemble des zones, les équipements publics ne sont
réglementés que pour les articles obligatoires, a savoir les articles 6 et 7.

- Gérer la densité urbaine. Dans les quartiers pavillonnaires, un certain nombre de terrains sont susceptibles de faire I'objet d’'une densification par division de
propriété et / ou construction en fond de parcelle. Ce mode de densification n’est pas souhaité par la commune pour des raisons de préservation de l'identité
paysageére de ces quartiers, de dimensionnement des réseaux et des équipements publics d’'une maniére générale. Aussi, il importe de limiter les possibilités de
densification. Ceci est géré en subordonnant la constructibilité du terrain a une surface minimale pour certains quartiers traditionnels UCa Bouquet et Muguet et en
instaurant un COS dans les zones concernées et en instaurant, conformément a l'article L. 123-1-1 du Code de I'Urbanisme, le principe selon lequel, si une partie
a été détachée depuis moins de dix ans d'un terrain dont les droits a construire résultant de I'application du coefficient d'occupation des sols ont été utilisés
partiellement ou en totalité, il ne peut plus étre construit que dans la limite des droits qui n'ont pas déja été utilisés.

- Simplifier le corps de regles

Les régles ont été définies de maniére a permettre, conformément aux orientations du PADD, une évolution maitrisée de I'urbanisation. Une attention particuliere a
été portée aux regles qui, croisées, générent la forme urbaine, en instaurant un rythme de facades, une densité visuelle, un rapport minéral / végétal, un gabarit de
voies : implantation sur la parcelle (régles 6 a 8), hauteur maximale des batiments.

2.2 PRECISIONS SUR LA REGLEMENTATION DE LA ZONE UA

Il s’agit du centre ancien, présentant une architecture traditionnelle.

Les dispositions réglementaires en zone UA sont les plus contraignantes. Elles visent & conserver le caractere du vieux Pontault. A ce titre, outre les principes

généraux explicités précédemment, elles reposent notamment sur :

- une obligation de s’'implanter a I'alignement.

- une volumétrie de batiments contenue dans un gabarit enveloppe.

- une obligation de maintenir un front bati continu, soit par 'usage de la mitoyenneté, obligatoire sur au moins un cété de la fagade, soit par la présence d’'un
mur de cl6ture opaque.

- une limitation de la constructibilité en fond de parcelle, en instaurant une bande constructible de 20 m et la limitation des annexes & 10 m? au total au-dela de
cette bande.

- une réglementation de I'aspect extérieur des batiments relativement contraignante, permettant de préserver 'ambiance et I'identité du quartier, en évitant les
dérives qui peu a peu risqueraient de banaliser le paysage urbain.

- Une diminution des épaisseurs autorisées en pignon sur les limites mitoyennes.
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2.3

PRECISIONS SUR LA REGLEMENTATION DE LA ZONE UB

Il s’agit des zones centrales, dites « pdles ».
On distingue :

- le secteur UBa, correspondant au pble Gare - Hétel de Ville
- le secteur UBb, correspondant aux axes principaux
- le secteur UBc, qui recouvre des secteurs de plan de masse (avenue de la République, quartier de la Gare).

Cette zone a une vocation mixte résidentielle, commerciale, de services et d’équipements.

Secteur UBa:
Ce secteur structurant est réglementé dans le sens du renforcement de son rdle de pdle d’animation a I'échelle de la ville.
Outre les principes généraux précédemment énonceés, la réglementation du secteur UBa obéit aux objectifs suivants :

La préservation des fonds de parcelles par l'instauration d’'une bande constructible de 20 m de profondeur et la limitation des annexes a 10 m? au total au-dela
de cette bande.

La maitrise de I'alignement par I'imposition d’un recul de 1,50 m.

Le contrble du gabarit urbain, qui doit marquer la fonction d’axe structurant : une hauteur maximale permettant la cohérence générale de la physionomie du
bati.

La favorisation des commerces en rez-de-chaussée, par la suppression de la hauteur maximale a I'égout des constructions : ceci permet de prévoir des
hauteurs sous plafond, a rez-de-chaussée, de I'ordre de 3 m.

La favorisation d’'une certaine densification, en n’instaurant pas de COS, et une emprise au sol importante, permettant un compromis entre le maintien d’'une
trame verte en fond de parcelle et une densité visuelle sur rue.

La mise en place d’un coefficient minimum d’espace végétalisé vise a limiter 'imperméabilisation des sols et permet de conserver un caractére vert.

Le coefficient d’emprise au sol différentiel, visant a favoriser les commerces a rez-de-chaussée a été abandonné, dans la mesure ou I'application de ce principe
dans les POS précédents a montré le peu d’efficacité de cette régle.

Secteur UBb :

Ce secteur correspond a un prolongement du secteur UBa. Il constitue une forme de transition entre les pdles et le tissu pavillonnaire a forte dominante
résidentielle. Les regles sont proches de celles définies pour le secteur UBa, et les différences qui ont été introduites vont toutes dans le sens de la recherche d’un
caractére de transition :

'implantation sur une limite séparative n’est pas obligatoire.
I'emprise au sol maximale est inférieure a celle autorisée en UBa ; ceci permet également d’obtenir un caractére vert plus prononcé, et est traduit a 'article 13
par une augmentation de la proportion minimale de terrain végétalisé.
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Secteur UBc :

Ce secteur reprend les deux secteurs de plan de masse qui s’insérent dans la continuité du tissu dense.

Chacun des plans traduit un projet spécifique ; il précise finement les régles applicables globalement en zone UB, et hotamment : les régles d’implantation par
rapport a la rue, aux limites séparatives, ainsi que les hauteurs et les gabarits. Quelques régles architecturales spécifiques visent a conserver une particularité du
site concerné.

2.4 PRECISIONS SUR LA REGLEMENTATION DE LA ZONE UC

Il s’agit du tissu pavillonnaire a dominante résidentielle, qui constitue la plus grande partie de la zone urbaine de Pontault-Combault. Le réglement y est rédigé
dans I'objectif de permettre des évolutions modérées (extensions, annexes), mais surtout de préserver le caractére de chaque quartier, et en particulier sa trame
végétale.

Secteur UCa:

Il s’agit de la zone de pavillonnaire général dont une partie est considérée comme « traditionnelle ». Il englobe la plus grande partie du tissu résidentiel de la
commune, qui présente un état de densification, une physionomie générale et une évolution commune. Une partie des anciennes ZAC, et en particulier celle des
Berchéres, est incluse dans ce périmétre, du fait de son homogénéité avec ce tissu.

Le réglement vise a limiter la possibilité des divisions parcellaires et des constructions en fond de parcelle, afin de pouvoir préserver la trame verte de ces
quartiers. Il repose sur les caractéristiques actuelles du tissu urbain. Pour cela :

- les implantations sur la parcelle sont calquées sur la réalité actuelle.

- le coefficient d’emprise au sol correspond a I'état actuel, Iégérement augmenté de maniére a permettre la construction d’annexes ou de petites extensions.
- la hauteur maximale de facade est ramenée a 6 m, avec une hauteur au faitage limité & 9 m afin d’inciter la construction de toitures a pentes.

- un COS est instauré de maniére a maitriser la densification par division de propriété ; il correspond a I'occupation actuelle [égérement augmentée.

- le coefficient d’espace végétalisé vise a maintenir la trame de jardins et a limiter 'imperméabilisation des sols.

Secteur UCb :

Il s’agit d’'une zone de transition entre le centre ancien et les secteurs pavillonnaires ; il comprend quelques commerces et artisans, quelgues collectifs. Quelques
terrains non batis y subsistent.

Le reglement est rédigé dans I'optique de permettre soit le maintien des constructions actuelles soit une évolution de la construction de petits collectifs en retrait et
dégagés des mitoyennetés. Ceci se traduit notamment par un COS de 0,80 + 0,15 de commerces et services, une emprise au sol maximale de 50% et une
hauteur maximale de R+2+C, supérieure a celle définie pour le secteur UCa.
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Secteur UCc :

Ce secteur regroupe les quartiers du Bois Lacroix et du Village Anglais. L’objectif est ici plus fortement encore qu’ailleurs de conserver 'ambiance paysagére du
site.

Le reglement reste identique a celui imposé lors du précédent POS. Seules les extensions de moins de 20% de la SHON sont autorisées, et aucune construction
nouvelle n’est possible.

Secteur UCd :
Il s’agit d’'une zone au sud du Morbras, en continuité avec le parc St Claude. Les caractéristiques générales sont proches de celles du secteur UCa, mais la
construction de plusieurs batiments sur une méme unité fonciére y est autorisée.

Secteur UCe :

Les secteurs UCe et UCf regroupent la plupart des quartiers issus des nombreuses ZAC. L'objectif est de maintenir la physionomie actuelle de ces quartiers, tout
en permettant des évolutions mineures. Aussi, les regroupements de quartiers issus de ZAC différentes au sein d'un méme secteur sont opérés sur la base des
similitudes existantes dans les densités, les modes d’'implantations et les hauteurs, les différences architecturales n’étant pas significatives.

Le secteur UCe regroupe une partie de la ZAC de la Tourelle, une partie de la ZAC des Berchéres, la ZAC de la Grande Haie, une partie de la ZAC du Haut du
Morbras, et la partie pavillonnaire de la ZAC du Parc de Pontault-Combault. Les batiments sont relativement bas, et la relation entre la taille des parcelles et
I'emprise des constructions est parmi les plus faibles.

Secteur UCT :
Il reprend la ZAC des Prés St Martin, une partie de la ZAC des Berchéres, une partie de la ZAC de la Tourelle, une partie de la ZAC des Hauts du Morbras. Les
batiments sont plus hauts d’un étage qu’en UCe, et la densité est supérieure.
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2.5 PRECISIONS SUR LA REGLEMENTATION DE LA ZONE UD

Il s’agit d’'une zone urbaine constituée d’un tissu discontinu et de densité relative, implantée sur des parcelles de formes et de tailles tres variées.

Les secteurs se distinguent les uns des autres par leur morphologie, leur vocation et leur évolution probable ou souhaitée a terme.

Afin de limiter une densification par division des parcelles, et de favoriser d’autres types d’évolution, explicités ci-dessous, la zone UD est soumise a un COS de
0,70 + 0,15 pour commerces — services et a I'application de I'article L. 123-1-1 du Code de I'Urbanisme.

Certains secteurs font I'objet de périmetres d’attente de projet en application de 'article L123-2a du Code de I'Urbanisme pour une durée limitée a 5 ans.

Secteur UDa :

Ce secteur se compose d'un tissu essentiellement résidentiel et stable, composé d’opérations d’ensemble réalisées sous forme d'immeubles collectifs ou
d’individuels groupés accolés, déterminant des quartiers homogénes organisés autour de leurs espaces verts.

Ce secteur comprend notamment le grand ensemble de I'OCIL, la résidence des Tilleuls, I'allée Paul Verlaine, les squares Cassart et Mendés France, la rue des
Cytises. La constructibilité est limitée a 'aménagement de I'existant et a la création d’équipements collectifs.

Le réglement vise a limiter la constructibilité aux aménagements de I'existant et a la construction d'aménagements collectifs. Des dispositions sont notamment
prises pour préserver la faible densité au sol et la généreuse trame verte qui en est la contrepartie :

- le coefficient d’emprise au sol, la hauteur maximale des batiments, leur implantation sur la parcelle sont réglementés dans la ligne de I'existant
- le coefficient de surface végétalisée vise a maintenir sous forme verte, non imperméabilisée, les espaces dégagés au sol.

Secteur UDb :

Ce secteur correspond aux franges de la rue des Berchéres et remonte au nord jusqu’a la zone industrielle qui borde la rue des Prés Fusés. Le tissu urbain se

caractérise par une hétérogénéité et une mixité importantes : on trouve des immeubles de bureaux et des petits collectifs récents, des pavillons individuels et de

I'activité artisanale plus anciens.

Le reglement vise a encourager une évolution du quartier, dans le sens de son homogénéisation, avec une possibilité de densification moyenne, permettant la

réalisation de petits collectifs de vocation mixte tertiaire-logements.

Les activités actuellement présentes dans ce quartier posent des problémes de circulation locale et d’intégration dans le paysage urbain, dans la mesure ou ce

quartier est a proximité immédiate au vieux Pontault. De plus, les nuisances induites sont peu compatibles avec la proximité du college et le caractére résidentiel

du quartier.

Aussi, le réglement permet le maintien et le faible développement des activités en place, mais ne permet pas I'implantation d’activités industrielles nouvelles a

I'exception d’'un périmeétre précis qui protége l'activité économique. Les principales différences par rapport au secteur UDa sont les suivantes :

- La hauteur maximale des batiments est inférieure, limitée a maximum 9,50 m et 10 m de facade, 12 m au faitage ; soit R+2+C.

- Un coefficient de surface végétalisée plus important qu’en UDa, porté a 40% au lieu de 30%, afin de limiter 'imperméabilisation des sols et de conserver la
végeétation tres présente dans le paysage urbain.
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Secteur UDc :

Il s’agit des Prés St Martin, tissu homogene d’activités aujourd’hui en déclin, qui occasionne plus de nuisances a son environnement, a dominante résidentielle,
gu’il ne contribue au dynamisme économique de la commune. L’évolution de ce secteur vers une mixité d’'occupation, similaire a celle visée en UDb, est de ce fait
recherchée. Une densification moyenne (petits collectifs) sera admise.

Ce quartier est appelé a évoluer sous la forme d’'un « écoquartier ». |l fait 'objet d’'un périmétre d’attente en application de Il'article L123-2a du Code de
I’'Urbanisme pour une durée limitée a 5 ans.

Secteur UDd :

Ce secteur correspond a un tissu a usage d’activités artisanales et industrielles du Pré Fusé, qu’il est souhaitable de faire évoluer a terme vers des fonctions
mixtes et une typologie plus urbaine. En effet, sa localisation géographique contigué au centre du vieux Pontault, pose des problémes de circulation locale et
d’intégration dans le paysage urbain traditionnel. Les nuisances induites sont, de plus, peu compatibles avec la proximité du college et le caractere résidentiel du
tissu environnant.

Ce quartier est appelé a évoluer sous la forme d’'un « écoquartier ». Il fait 'objet d’'un périmetre d’attente en application de l'article L123-2a du Code de
I’'Urbanisme pour une durée limitée a 5 ans.

2.6 PRECISIONS SUR LE REGLEMENTATION DE LA ZONE UX

Il s’agit d’'une zone d’activités économiques a caractére dominant industriel, artisanal, commercial ou de service. L’objectif est de permetire a ces activités
d’évoluer dans de bonnes conditions, tout en garantissant une intégration paysagére optimale.

Dans cet objectif, le reglement impose des contraintes fortes en termes de clétures et de végétalisation pour 'ensemble de la zone.

Les clotures végétales sont soumises a des regles strictes de maniere a améliorer l'intégration paysagere des batiments. En effet, la typologie architecturale de
ces zones est en rupture avec la physionomie des batiments que I'on rencontre dans les autres quartiers. Dés lors, l'utilisation de végétaux inappropriés, c'est-a-
dire entrant en contraste trop violemment avec le paysage, accentue l'effet de rupture et tend généralement a isoler visuellement ces zones de leur
environnement, et a en faire définitivement des entités sans relation avec leur contexte.

On distingue 5 secteurs, qui se différencient par le type d’activités présentes ou souhaitées, le mode d’évolution prévu, et la physionomie générale des quartiers.
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Secteur UXa :

Ce secteur se définit par son caractere générique de zone d’'activités artisanales ou commerciales. Elle couvre des entités constituées, situées le long de la
RR604 et de la Francilienne, ainsi que la ZAC du Petit Noyer. Cette zone est appelée a subir peu de maodifications significatives.

Cette zone permet tout type d’activités, industrielle, artisanale ou commerciale, sous réserve bien sur que ne soient pas générées de nuisances pour
I’environnement.

Le reglement reprend les régles du précédent POS, s’appuyant sur le constat des caractéristiques existantes.

Un coefficient d’espace végétalisé appuie I'intention de garantir une bonne intégration paysagere du quartier, et de limiter 'imperméabilisation a outrance des sols,
souvent constatée dans ce type de tissu.

Secteur UXb :

Situé au sud de la RR604, a I'entrée Ouest de la commune, ce secteur devra faire I'objet d’une restructuration et d’'une requalification afin d’évoluer vers un tissu
plus urbain, et de donner a la RN 4 un caractére de boulevard urbain, conformément au PADD.

Le reglement est fixé dans cet objectif de retrouver un gabarit plus urbain, ce qui se traduit notamment par :

- une implantation obligatoire a I'alignement en bordure de la RN 4, avec impossibilité de s'implanter en recul tant que la fagade sur rue n’est pas constituée.

- une hauteur maximale de 10 meétres pour les batiments en bord de la voie afin de ne pas isoler les batiments construits en retrait, qui doivent rester
suffisamment visibles pour s’assurer une bonne fréquentation.

- une obligation d’'implantation dense en facade : la distance entre deux batiments ne peut excéder la demi-longueur du béatiment le plus court, afin de maintenir
une fagade bétie réellement présente, sans discontinuités trop importantes.

Secteur UXc :

Ce secteur s’inscrit en prolongement du secteur UXb de part et d’autre de la RD604, et comprend I'ancienne ZAC du Pré des Aulnes ainsi que le secteur en
entrée de ville rue de la Libération. Dans ce secteur, I'objectif est davantage au maintien de I‘existant, relativement satisfaisant d’'un point de vue paysager et
fonctionnel. Sont encouragées les activités a caractére non commercial.

Le réglement s’appuie sur les caractéristiques existantes, auxquelles s’ajoutent les contraintes spécifiques liées a I'objectif de faire évoluer la RD604 vers un
gabarit de boulevard urbain. Ces contraintes sont identiques a celles imposées en UXb.

Secteur UXd :
Ce secteur correspond a la ZAC de Pontillault qui est & vocation économique mixte activités et commerces.
Son réglement avait repris les limites avec les espaces naturels, qui instaure notamment des obligations en termes de végétalisation.

Secteur UXe:

Situé au nord de la voie ferrée, ce secteur correspond a la zone d’activités économiques récentes, créée dans le cadre de 'aménagement des ZAC de la Ville
Nouvelle, et qui s’étend a cheval sur les communes d’Emerainville et de Pontault-Combault.

Le réglement s’inscrit dans la continuité de celui qui régit la partie nord de ce quartier, sur la commune d’Emerainville, afin de maintenir la cohérence générale de
cette zone d’activités.
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2.7 PRECISIONS SUR LA REGLEMENTATION DE LA ZONE UR

Il s’agit de la zone d’exploitation de la Francilienne, ses emprises actuelles et aprés élargissement, et celles de ses échangeurs, de ses annexes et de la RN 4.
On y distingue le secteur URa, qui correspond a la future aire de repos et station service a réaliser dans le cadre de I'élargissement de la francilienne.
Les dispositions du réglement ne permettent que le fonctionnement du service routier.

Dans le secteur URa, le réglement est fixé de maniére a permettre les constructions nécessaires au fonctionnement de 'aire de repos et de la station service.

Un polygone d’implantation est défini afin de préserver les ouvertures visuelles vers le bois, et d'imposer un recul des constructions de 35 m a partir de I'axe de la
Francilienne. Ces marges doivent obligatoirement faire I'objet d’'un traitement paysagé.

La hauteur maximale de 8 m correspond a la hauteur des batiments d’habitation situés a proximité immédiate de la zone.

Les dispositions de l'article 11 s’inscrivent dans la continuité de celle édictées pour la zone UX, afin de garantir une unité de traitement pour les constructions qui
jalonnent la voie.

2.8 PRECISIONS SUR LA REGLEMENTATION DE LA ZONE UN

La zone UN reprend les espaces verts inclus dans le tissu urbain. Ce zonage particulier marque la volonté d’identifier ces espaces, et de les protéger de maniere
spécifique.

Aussi, le reglement de cette zone est fixé de maniére a n’autoriser que I'implantation des équipements liés a I'entretien de ces espaces et a 'amélioration de leur
fréquentation.
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2.9 PRECISIONS SUR LES JUSTIFICATIONS DU REGLEMENT EN ZONES NATURELLES

2.9.1 PRINCIPES GENERAUX

Les principes généraux sont ceux identifiés au tableau présenté précédemment. Les affinements apportés par rapport a ces principes sont les suivants :

- Protéger le caractére naturel des sites et le caractére paysager des espaces boisés ainsi que des corridors biologiques et lisiéres forestiéres.

- A I'exception des bois et foréts, assurer une bonne insertion paysagére des constructions et des plantations

Les zones naturelles sont relativement dépourvues des structures végétales. Dés lors, tout nouvel élément installé dans ces paysages est susceptible de produire
un impact fort. C’est pourquoi il est important de maitriser et d’harmoniser les constructions et les plantations.

Les constructions envisageables en zones N, essentiellement a vocation agricole ou de loisirs, sont réglementées en particulier du point de vue de leur volumétrie,
des matériaux utilisés et des couleurs a privilégier.

Les plantations sont également réglementées fermement, car toute introduction de végétaux mal préparée peut avoir un impact négatif tant du point de vue
paysager, en sectorisant par exemple le paysage, que du point de vue écologique. Aussi, les végétaux sont obligatoirement choisis dans une liste d’essences
locales.

2.9.2 PRINCIPES GENERAUX DE FORMULATION DES REGLEMENTS

De méme qu’en zones urbaines, sur 'ensemble des zones naturelles, les équipements publics ne sont réglementés que pour les articles obligatoires, a savoir les
articles 6 et 7. Il s’agit ici de pouvoir laisser le plus de latitude possible a la commune, afin que toute opportunité fonciére puisse étre saisie et utilisable pour la
réalisation de projets.

2.9.3 PRECISIONS SUR LA REGLEMENTATION DE LA ZONE N

Il s’agit des zones naturelles actuellement occupées par des boisements, des espaces libres, des lisieres et des corridors biologiques ou une activité agricole et
pouvant évoluer vers des activités de loisirs.

La zone N comprend également les terrains destinés a accueillir les jardins familiaux. Il est rappelé la possibilité pour la commune d’'user de son droit de
préemption pour la réalisation de jardins familiaux.
Article L. 216-1 du code de l'urbanisme : « Conformément a l'article 1%, 2é alinéa, de la loi n° 76-1022 du 10 novembre 1976, a la demande des
organismes des jardins familiaux mentionnés aux articles 610 et 611 du Code rural, les collectivités locales ou les établissements publics de coopération
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intercommunale compétents peuvent exercer leur droit de préemption, conformément aux dispositions du présent code, en vue de l'acquisition de
terrains destinés a la création ou a 'aménagement de jardins familiaux ».
Sur un plan environnemental, la création de nouveaux jardins familiaux peut tout a faire s’entrevoir en bordure des lisiéres de la forét de Notre Dame ou du bois
des Berchéres, la composition méme de ces espaces (potagers et diverses plantations) n’entrainant pas de bouleversement écologique.
Toutefois, la création de nouveaux jardins familiaux doit s’accompagner d’'une charte de bonne conduite du jardinier, avec notamment des prescriptions en termes
d'utilisation des produits phytosanitaires, de gestion de I'eau.

Le réglement de la zone N intégre donc :

- la possibilité pour les agriculteurs de travailler dans les meilleures conditions possibles, en réglementant les constructions agricoles pour une insertion
paysagere optimale.

- la possibilité d’'une évolution vers des vocations plus touristiques, qui permettraient I'entretien des coupures d’urbanisation en cas d’abandon de l'activité
agricole.

- la possibilité d’installation de jardins familiaux, en réglementant les installations (cabanes) liées a ce type d’occupation du sol.

La zone N répond aux objectifs exprimés dans le PADD de préserver les milieux naturels et les corridors biologiques avec un réglement qui garantit le maintien de
sa fonction écologique. C’est pourquoi ce secteur exclut toute urbanisation et tout obstacle a la circulation de la faune.

En effet, la lisiere est la zone de contact entre deux milieux voisins. Ce sont des milieux souvent riches en biodiversité. La lisiére sera d’autant plus riche si elle
garde un aspect sinueux et diversifié en strates végétales (différentes hauteurs de végétation. Ex : des végétaux herbacés, des buissons, des petits arbres, des
grands arbres) et en especes.

Un « Corridor biologique » (ou « corridor écologique ») est un lien entre deux espaces, par exemple entre deux bois. Ce lien est souvent matérialisé par une
haie, une rangée d’arbres, un fossé en herbe, mais il peut s’agir aussi d’un vallon, d’un cours d’eau...

De quelque nature qu'il soit, ce lien est d’'une importance capitale pour la dispersion des espéces, et donc pour la biodiversité : un petit bois isolé verra sa faune et
sa flore s’appauvrir si les échanges ne sont plus possibles avec d’autres bois ou prairies.

Il est souvent difficile de maintenir des corridors biologiques en contexte tres urbain, car ces derniers sont rompus par les nombreux axes de communication
(routes, voies ferrées eftc....).

Il est donc trés important de conserver des liaisons végétales entre les milieux naturels.

Le Bois des Berchéres comporte un patrimoine écologique encore intéressant, mais qui risque au fil du temps de s’appauvrir si d’'une part ses lisiéres ne sont pas
préservées, et si d’autre part les échanges écologiques dont il peut bénéficier (notamment depuis et vers la forét de Notre Dame), sont rompu.

Deux rus temporaires (cf. photo) traversent la plaine qui sépare les deux espaces boisés (Bois des Berchéres et Forét de Notre Dame). Ces éléments linaires
canalisent les déplacements de nombreux animaux (chevreuils notamment). Ce sont donc des corridors biologiques qu’il s’agit de préserver.

Afin de maintenir autant que possible la biodiversité des deux espaces boisés, il convient de préserver de I'urbanisation non seulement les lisieres (Le recul a
envisager depuis une lisiére est d’au moins 50 métres), mais aussi les abords des rus temporaires. L'espace compris entre ces deux rus fait I'objet d’'une attention
particuliére : il est repéré au plan de zonage, et toute installation y est proscrite.
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Figure 1 — Ru temporaire entre la forét de Notre Dame et le Bois des Berchéres (en arriére plan)

294 PRECISIONS SUR LA REGLEMENTATION DE LA ZONE NI, SECTEUR DE LA RUE JEAN COCTEAU

A été évoquée la possibilité de porter cette zone en zone U, et ceci pour deux raisons : d’abord parce qu'il existait une possibilité de donner a une zone U, une
vocation a devenir naturelle dans le futur ; ensuite parce qu’elle permettait 'usage éventuel du droit de préemption urbain.

Mais il a semblé plus intéressant de laisser cette zone en zone naturelle pour qu’elle reste compatible avec le schéma directeur, et de créer un secteur spécifique
pour les parcelles qui font 'objet d’'une implantation d’activités. Il s’agit donc de prendre acte de I'existence de cette zone, tout en empéchant qu’elle continue a se
développer dans la ligne actuelle.

Les activités y sont strictement limitées aux activités existantes. Afin de permettre de sortir de la situation actuelle, il a été choisi de ne pas se limiter a figer la zone
en I'état : le réglement laisse possible une évolution vers des activités mieux compatibles avec la vocation naturelle du site : activité agricole et activité touristique
de type gite rural. Sur ce point, les dispositions sont les mémes que celles imposées en zone N.
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295 PRECISIONS SUR LA REGLEMENTATION DE LA ZONE NL

Cette zone identifie la partie de la coupure urbaine entre Pontault-Combault et La Queue en Brie qui n'est pas concernée par le corridor biologique. Elle
correspond au Nautil, important complexe aquatique et multisports, trés bien desservi et pourvu de tous les équipements de viabilisation.

Il s’agit de donner a ces terrains une vocation de loisir :
- autour du Nautil, ceci correspond au renforcement de la situation existante.

- au nord de la forét Notre-Dame, il s’agit de rendre possible une vocation autre qu’agricole, afin d’anticiper une éventuelle évolution de cette activité, et
d’assurer la pérennisation de la coupure urbaine, de son caractére naturel et ouvert.

Aussi, le reglement de la zone NL, avec l'instauration d’un secteur NLa, prend des dispositions qui permettent 'implantation d’équipements publics liés aux loisirs,
tout en permettant la continuité de I'exploitation agricole actuelle :

- la hauteur des batiments est limitée & 15 m.
- laspect extérieur est réglementé pour une meilleure insertion dans le paysage.

2.9.6 PRECISION SUR LE REGLEMENT DE LA ZONE A

Le reglement est destiné a ne permettre que les constructions et les installations liées a I'agriculture.

Les équipements publics y sont toutefois autorisés.

La construction de logement neuf est fortement limitée aux stricts besoins des constructions autorisées.

Une ferme en exploitation est comprise dans la zone A.

Le réglement porte sur I'évolution du bati dans la mesure ou cette évolution ne comprend pas I'exploitation agricole.

Commune de : ‘ ‘ Objet : ‘ Piece n°

Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme

Document : ‘

Rapport de présentation

Arrété le : ‘

22 septembre 2010

Arrété le : ‘ Page :

1 ‘ 21 septembre 2011 195




I1l.  MISE EN CEUVRE DU PLU

Comme le mentionne le tableau inséré au chapitre précédent, les orientations du PADD sont parfois traduites par des dispositions qui complétent le zonage et le
reglement ;

- Des emplacements réservés
- Des espaces hoisés classés (EBC)
- Un droit de préemption urbain

3.1 LES EMPLACEMENTS RESERVES

Les emplacements réservés qui sont instaurés se situent dans le cadre de 5 objectifs principaux :

- Densification du réseau de pistes cyclables.

- Aménagement de voiries pour faciliter la circulation des piétons et des vélos.

- Aménagement et gestion des berges du Morbras.

- Aménagement du quartier de la RD604 par la mise en place de différents dispositifs autour de la RD604, et accés a la Forét Notre Dame.
- Construction d’équipements publics.

- Préservation d’espaces naturels : la source du gravier.

3.2 LE DROIT DE PREEMPTION URBAIN

La commune exerce un droit de préemption urbain sur les zones U.

3.3 LES ESPACES BOISES CLASSES

Les boisements concernés sont :
- Les grands massifs boisés de la commune : Forét Notre Dame, bois des Bercheres, bois St Martin, bois de la Garenne.
- Certains boisements inclus dans le tissu urbain.
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V. LES DISPOSITIONS DU PROJET DE MODIFICATION ET LEURS JUSTIFICATIONS

4.1 LES MODIFICATIONS APPORTEES AU PROJET D’AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE

e Un projet de ville durable

La mise en ceuvre de la révision générale n’aboutit pas a une refonte générale du PADD mais plutét a son adaptation.

Celle-ci suit la prescription a l'origine de la révision générale et les contributions qui ont été faites lors des concertations publiques par les Pontellois-
Combalusiens.

Celle-ci a été au cceur du projet de révision du PLU. Toutes les étapes d’avancement ont été concertées sous la forme de réunions plénieres sur des thématiques
transversales. Des réunions ont permis d’exposer le diagnostic, les orientations générales du PADD et des dispositions de zonage et de réglement qui en ont
découlé.

Par ailleurs, une commission extra-municipale composée d’élus a été le lieu d’expertise particuliere de synthése et de débat.

Les orientations générales du PADD ont été débattues en conseil municipal le 17/12/09.

Les objectifs de la prescription étaient les suivants :

Améliorer le cadre de vie en mettant en valeur les espaces naturels, en créant des espaces de convivialité et des espaces verts dans le tissu urbain.
Favoriser la mise en place des constructions répondant aux normes de la Haute Qualité Environnementale.

Redéfinir les conditions du renouvellement urbain pour favoriser la mixité sociale.

Ameéliorer les conditions de circulation et de stationnement.

Adapter les regles du PLU a la réforme des autorisations d’'urbanisme.

Poursuivre le développement de I'activité économique.

Prendre en compte I'environnement.

YVVYVVVYVY

L’actualisation du diagnostic sur les aspects démographiques et sur le logement a montré que les perspectives définies dans le PLU 2006 étaient confirmées dans
leur hypothese moyenne. Apreés une période dite « pionniére » antérieure caractérisée par I'expansion de la ville, Pontault-Combault va atteindre ce point
d’équilibre dans les années a venir.

Ce point d’équilibre est engagé sur la répartition des espaces territoriaux. La part du développement urbain tend a se renouveler sur la partie déja urbanisée. En
ce sens, l'orientation générale du PADD de « faire la ville sur la ville » est bien engagée.

A I'exception du terrain de moins de 1,56 ha qui passe en zone AUb et qui correspond a une friche agricole enclavée entre les zones d’activités et le bois des
Bercheéres, la révision n’ouvre aucun espace naturel nouveau a I'urbanisation. Au contraire, les évolutions que ce soit dans le sens du maintien du renouvellement
urbain ou de sa diminution ne s’exercent que sur des zones urbaines existantes. Dans ce sens, les grands équilibres entre espaces naturels et espaces a vocation
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a étre urbanisés ou renouvelés sont maintenus a Pontault-Combault. La préservation des grands espaces forestiers et naturels demeure assurée. L’agriculture
retrouve désormais une place prépondérante dans les documents d’'urbanisme réglementaire avec la réapparition d’'une importante zone A sur le territoire a I'Est
de la Francilienne.

La qualité des développements nouveaux, tout particulierement au niveau du développement durable, est donc désormais prépondérante. Un nouveau projet de
ville plus durable qui s’appuie sur le développement des liaisons douces, la requalification des espaces publics et un maintien du renouvellement urbain
s’esquisse. Celui-ci va s’appuyer sur un travail a venir sur les déplacements internes a Pontault-Combault qui prévoit une réorganisation des circulations et des
liaisons douces dans un cadre a nouveau concerté et qui permettra de mailler les équipements existants et futurs et de prendre en compte I'émergence des deux
écoquartiers prévus rue des Prés Saint-Martin et rue Jean Moulin.
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e Vers un nouveau projet de ville : le développement des circulations douces et le maillage des lieux de convivialité

Ces objectifs, qui figuraient dans la prescription d’élaboration du PLU, ont trouvé un
écho auprés de la population et ont servi de fil conducteur pour envisager le projet de
ville future. Celui-ci ne se fonde plus principalement sur un développement des axes
urbains principaux Nord — Sud de Pontault-Combault que sont 'avenue du Général de
Gaulle, l'avenue de la République et I'avenue Charles Rouxel comme le prévoyait le
PLU 2006 avec l'affirmation des zones UB. Le PLU met désormais en valeur plut6t le
renforcement des polarités existantes au sein des quartiers, le développement des
liaisons douces transversales et le renforcement des lieux de convivialité et des
équipements existants.

Les capacités de renouvellement urbain le long des rues principales des zones UB sont
diminuées, I'objectif étant de mieux maitriser, dans le cadre du futur PLU, les possibilités
de renouvellement urbain plus en rapport avec les possibilités de déplacements.

Une des réponses possibles face au probléme de circulation est de proposer un autre
mode de déplacement a I'échelle de la commune en reliant entre eux les principaux
poles d'intérét et équipements par des liaisons douces sécurisées et en favorisant
I’émergence de lieux de convivialité de proximité. Ceux-ci constitueront un ensemble de
lieux de détente et de repos qui vont contribuer a 'amélioration générale de la qualité de
vie a Pontault-Combault.

Le travail a consisté dans un premier temps a identifier ces nouveaux lieux de
convivialité a créer : squares, espaces verts de qualité, éléments naturels d’exception,
éléments patrimoniaux, espaces vacants susceptibles d’accueillir de nouveaux
équipements.

Dans un second temps, un maillage de ces pdles et lieux de convivialité par un réseau
alternatif a la circulation automobile (sentes, pistes cyclables, espaces protégés) a été
étudié. L’émergence de deux écoquartiers rue des Prés Saint-Martin et Pré Fusé — Jean
Moulin a été évoquée.
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e Un écoquartier a Pontault-Combault

Le développement d’'un écoquartier sur Pontault-Combault a été évoqué
lors d’'une des réunions de concertation et a semblé soulever un vif intérét
autant auprés des représentants de la municipalité que des habitants qui
souhaitent renouveler l'architecture des constructions futures tout en
introduisant une démarche de « développement durable » et de Haute
Qualité Environnementale (HQE).

Qu’entend-on par « écoquartier » ? Ce terme, attire la curiosité et suscite
actuellement un réel engouement.

Celui-ci est une contraction qui regroupe I'écologie dans une approche de
développement durable de I'aménagement et des constructions et la
notion de quartier en tant que représentation d’'un espace social ou les
habitants reprennent leur réle d’acteurs.

Un projet d’écoquartier se devra donc de justifier d’'une qualité significative
au niveau des trois piliers qui fondent le développement durable : le pilier
environnemental, le pilier économique et le pilier social.

Légende :

Lieux de convivialité
Axe structurant principal
Ecoquartier
Voie structurante a réaménager
qualitativement

@ Liaisons douces

ﬁ Lieux de centralité
LN |
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Les 10 principes fondateurs du MEEDDAT

Le MEEDDAT (Ministére de I'Ecologie, de I'Energie, du Développement Durable et de '’Aménagement du Territoire) utilise le terme d’ « écoquartier » pour
désigner tout projet pilote inscrit dans une approche de développement durable avec les dix principes fondateurs suivants :

aprwbdPRE

© o ~NOo

Une facon globale et interactive de penser.

Une maitrise de la croissance urbaine (implantation d’'un écoquartier sur une friche ou dans une dent creuse pour éviter I'étalement urbain).

Une réorganisation des déplacements (un tissu urbain mixte réduisant les besoins de déplacements et favorable aux modes doux).

Une implantation de I'’écoquartier en continuité avec I'urbanisation existante.

Une conception intégrant neuf principaux paramétres : création d’emplois ; modes de transports alternatifs ; écoconstruction ; protection des espaces
naturels ; gouvernance participative ; choix énergétiques raisonnés ; systémes alternatifs d’assainissement ; lutte contre les nuisances sonores ; prévention
des risques.

Une densification générée par l'invention de nouvelles formes urbaines.

Une écoconstruction ou écorénovation prenant en compte les qualités urbaines, sociale, d’'usage, environnementale et sanitaire, économique.

Une gouvernance partenariale et un management environnemental.

Une maitrise d’ouvrage fédératrice pour le montage d’un écoquartier.

10 Une législation au service du projet (réglementation et documents d’'urbanisme).

Les premiers éléments du diagnostic montrent que le quartier Saint-Martin présente des potentialités pour évoluer vers un écoquartier. L’élaboration du PLU peut
étre le moment de la mise en place des outils nécessaires.

Pontault-Combault Plan Local d’Urbanisme Rapport de présentation 22 septembre 2010

Commune de : ‘ Objet : ‘

Document : ‘ ‘ Pigce n°

Arrété le : ‘

Arrété le : ‘ Page

1 ‘ 21 septembre 2011 201




e Les orientations générales modifiées

Les deux orientations générales qui fondaient le PADD restent inchangées :

* Organiser, améliorer et mieux gérer les espaces publics de toute nature (des aménagements aux espaces haturels
g g 9

* Renouveler la Ville sur la Ville, pour satisfaire les besoins actuels et futurs

Les orientations générales du PADD approuvé en date du 19 mai 2006 ne sont donc pas remises en cause. Elles sont confortées, améliorées ou précisées dans
certains domaines. Elles sont par contre développées sur le volet renouvellement urbain dans le sens :

- d’une meilleure prise en compte de la qualité et de la diversité de I'habitat.
- delintégration dans les aménagements et les constructions futures des démarches de développement durable.
- de la diminution de consommation d’énergie et du recours a des modes de déplacements doux.

L’intégration d’une réflexion générale sur les circulations douces ainsi que ’émergence de nouveaux quartiers plus durables tel I’écoquartier pour le
guartier du Pré Saint-Martin est désormais au cceur des corrections et modifications apportées au PADD.
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4.2 LES MODIFICATIONS APPORTEES AU DOCUMENT GRAPHIQUE DE ZONAGE

Evolution de la zone UN

Evolution de la zone UB

Evolution de la zone UC (création d’un

périmetre des quartiers traditionnels)

Création de périmetres en application du
L 123-2a du Code de I'urbanisme

Evolution de la zone UD

Evolution de la zone UX
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4.2.1 EVOLUTION AU SEIN DE LA ZONE UA

e Agrandissement de la zone UA

- sur UCb : au niveau du cceur d’illot compris entre la rue Gilbert Rey et la rue de la Libération.
- sur UDd : sur la partie Nord de la rue du Four au niveau des « Sablieres ». Cette partie de la rue composée de pavillons derriere un vieux mur réintégre la
zone Ua.

La modification a pour but d’étendre la zone UA dite « vieux Pontault » sur les cceurs d’ilots attenants au bati
traditionnel de la rue Gilbert Rey et sur les maisons de ville réalisées le long de la rue du Four.

Le reglement UA avec sa bande de constructibilité et les régles spécifiques d'implantation et de hauteurs protége la
morphologie traditionnelle ou de type traditionnelle composée de maisons basses.

Cet agrandissement de la zone va conforter le « vieux Pontault » et supprimer les risques de constructibilité trop
importante autorisée antérieurement dans le coeur d’ilot rue Gilbert Rey qui aurait fait disparaitre une part
importante de la végétation et des jardins.

. Diminution de la zone UA

au profit de UCa sur I'extrémité Ouest de la rue de la Libération.
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4.2.2 EVOLUTION AU SEIN DE LA ZONE UB

. UBa

Suppression du secteur de plan masse aux abords de la gare (zone UBc) qui intégre le zonage et le réglement UBa.
Les opérations sont réalisées, elles correspondent aux corps de regle UBa du « quartier de la gare ».

e UBDb

- Secteur abords quartier de la gare, zonage inchangé.
- Diminution du secteur UBb au profit de UCa ponctuellement au niveau des voies perpendiculaires avec 'avenue Charles Rouxel et le long de la rue du
Prieuré.

Ces changements de zones, qui concernent des parcelles pavillonnaires, ont pour but de mieux traiter la transition entre UB et UC en déplacant la limite entre les
constructions plus importantes autorisées le long de I'avenue Charles Rouxel et celles plus basses et moins denses de la zone pavillonnaire générale de Pontault-
Combault.

Le changement de zones complétera I'adaptation des régles UB qui tendent également a mieux prendre en
compte la coexistence des deux morphologies autorisées (diminution de la hauteur, introduction d’une
largeur maximale de pignons...).

La rue du Prieuré présentait une problématique particuliere avec le risque de la formation d’ilot de type UB
trop dense au cceur d’'une desserte de type pavillonnaire qu’il fallait corriger. Cet ilot est désormais composé
d’'une part des terrains en UB et l'autre en UC afin de ménager la transition de zone dans I'llot méme plutot
gu’au niveau de la desserte de la rue du Prieuré.

. UBc

Secteur spécifique de plan de masse le long de I'avenue de la République, inchangé.
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4.2.3 EVOLUTION AU SEIN DE LA ZONE UC

Agrandissement du secteur UCa
v Sur UBDb : sur les voies transversales a 'avenue Charles Rouxel et sur la rue du Prieuré.

Justification évoquée précédemment afin d’établir de meilleures conditions de coexistence des deux zones UB et UC.
v" Sur UCb : rue des Roitelets, rue Lucien Brunet, avenue des Marguerites sur les anciens terrains des Restaurants du Coeur sur lesquels ont été réalisés

des logements sociaux, rue de la Libération et rue Gilbert Rey pour partie.
v" Sur UDb en partie centrale et en partie Ouest de la rue des Berchéres.
Sur UDd : le long de I'avenue Jean Moulin.

(\

v Sur UN : passage des terrains anciennement UN en UCa le long de la voie ferrée qui appartient au RFF (Réseau Ferré de France) et qui a fait la

demande de modification de zonage.

La modification a pour but de réintégrer tous ces terrains dans le secteur pavillonnaire général de
Pontault-Combault UCa afin de répondre a I'objectif principal de la révision générale de mieux protéger
les quartiers pavillonnaires existants, objectif qui a été largement conforté et partagé par la population
lors des réunions de concertation et figure aux orientations générales du PADD.

Cette diminution des possibilités de renouvellement urbain va forcément diminuer les possibilités de
nombre de logements sur Pontault-Combault. Toutefois, sur ces quartiers pavillonnaires, le
renouvellement autorisé antérieurement lors de I'approbation du PLU 2006 a été jugé excessif. Il
convenait de revenir sur ces secteurs a une situation stabilisée. Pour répondre aux exigences de
développement de logements fixées par 'Etat, les possibilités de renouvellement urbain sont par ailleurs

maintenues le long des grands axes méme s’ils sont également désormais plus modérés.

UCb

Diminution du secteur UCb au profit de UA et UCa (voir justifications extension UA et UCa).
Diminution UCb vers UDb rue Victor Hugo extrémité Nord Est.

Cette modification intégre un secteur récent achevé en UDb dont le réglement mixte est plus adapté.

Partie Ouest de la rue des Berchéres

Le travail sur la rue de la Libération a aboutit & la fois a une diminution importante de I'emprise du secteur UCb et a une refonte d’'une partie du réglement
pour mieux intégrer les possibilités d’évolution souhaitées et autorisées par le réglement UCb. L’emprise du secteur UCb a été réduite tout le long de la rue

Gilbert Rey ou les terrains sont restitués en secteur pavillonnaire UCa.
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Le secteur UCb est supprimé en cceur d’ilot entre la rue Gilbert Rey et la rue de la Libération au profit de I'extension de la zone UA « vieux Pontault ». Elle est
supprimée sur toute la partie Sud de la rue de la Libération ol les constructions a dominante pavillonnaire réintégrent le secteur UCa pavillonnaire.

L’emprise UCh n’est conservée que sur la facade Nord de la rue de la Libération dans une emprise ) ——
limitée comprise entre les rues Gilbert Rey et Debaune. -

Cette partie de la rue qui fait face pour partie a la zone d’activités UXa et a la zone pavillonnaire se
compose d’une alternance de grands terrains disposant d’'une largeur de fagade et d’'une profondeur de
terrain importantes avec quelques terrains occupés par des habitations traditionnelles. Le maintient du
reglement UCb sur cette partie de la rue a pour but de permettre, a terme, son évolution sous la forme
d'un bati ne dépassant pas R+2+C dégagé de toutes les mitoyennetés afin de maintenir des
perméabilités et des transparences visuelles sur le coeur d’ilot boisé depuis la rue.

L’emprise autorisée des constructions est limitée sur une profondeur ne pouvant excéder 25 m avec un
retrait obligatoire sur rue.

Ce réglement va conduire a une alternance de constructions aérée entre elles qui ne s’appuient pas sur
les constructions existantes. De ce fait, la coexistence de typologies anciennes et récentes sera
maitrisée.

Cette partie de la rue pourra devenir une entrée de ville significative et pourra compléter le programme de requalification de la voirie envisagé en PADD.

UCc : quartiers bois Lacroix, village anglais, secteur inchangé.

UCd : quartier clos Amélie, secteur inchangé.

UCe : quartier des Hantes, Férinel et Berchéres Sud, secteur inchangé.
UCT : quartier Berchéres Nord, inchangé.

UCh : suppression du secteur UCh au profit du secteur UDa car mieux adapté pour ces quartiers qui sont achevés. Désormais, la hauteur autorisée en UDa
sera moins haute qu’antérieurement en UCh. Les localisations correspondent aux quartiers rue des Tilleuls et rue des Berchéres face au lycée.
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e Mise en place de périmetre de délimitation des quartiers pavillonnaires traditionnels au sein de la zone UCa

Les quartiers du Val du Muguet et du Bouquet sont désormais considérés comme représentant des quartiers traditionnels pavillonnaires de Pontault-Combault
avec une morphologie urbaine spécifique issue de tracés de lotissement de I'entre-deux guerres sur des parcelles de taille homogéne. Cette morphologie est
constituée d’ilots comprenant des pavillons en retrait de la rue et des jardins en cceur d’ilot.

Si les pavillons ne constituent pas en eux-mémes des patrimoines individuels spécifiques, les habitants considerent leur quartier comme une forme urbaine
générale traditionnelle qu’il convient de préserver, notamment vis-a-vis de division excessive des parcelles qui peut conduire a la formation d’un front bati sur rue
et a la disparition des continuités végétales depuis la rue jusqu’au jardin des cceurs d’ilots.

A cette fin de préservation, dans les périmétres qui concernent le quartier du Bouquet et du Val du Muguet, des tailles minimales de terrains sont rétablies pour
permettre le dépbt de permis de construire nouveaux.

Vue aérienne du Val du Muguet apres la guerre L’actuel rond-point Salvador Allende et l'actuelle cité des Prés Saint-Martin
Pontault-Combault de Bernard Huchet

-
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4.2.4 EVOLUTION AU SEIN DE LA ZONE UD

. UDa

- Extension du secteur UDa sur les quatre localisations UCh quartier rue des Tilleuls (voir justification au UCh).
- Autres quartiers UDa : Charmilles, OPDHLM, picasso, Gaspard Monge, inchangés.

e UDDb

Diminution des secteurs UDb au profit du secteur UCa sur la partie centrale et la partie Nord Ouest de la rue des
Berchéres.

Ces deux parties de la rue sont encore pavillonnaires, leur passage en UCa permettra de rétablir la possibilité du
maintien de la continuité pavillonnaire dans cette partie de la rue des Berchéres.

Cet objectif répond aux orientations du PADD de protection des quartiers pavillonnaires qui ont été largement
plébiscités par les habitants lors des concertations (voir justifications extension de la zone UCa).

e UDc

Secteur inchangé.

e UDd

Diminution du secteur UDd de la rue Jean Moulin au profit du secteur UCa.

Cette modification consiste a rétablir dans la zone pavillonnaire générale les
pavillons qui existent rue Jean Moulin.

o Mise en place de périmétre de délimitation au sein du secteur
UDb des terrains ou la vocation d’activités économiques est renforcée

Le reglement UD dit « mixte » permet la mutabilité des activités vers une occupation résidentielle. Sur les secteurs
concernés par cette délimitation I'habitat est limité pour maintenir les activités existantes qui sont dynamiques.
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4.2.5 EVOLUTION AU SEIN DE LA ZONE UX

. UXa

Diminution du secteur UXa au profit de UXc place de I'appel du 18 juin. Le passage en UXc est destiné a conforter les
activités économiques autres que les grandes surfaces commerciales qui ne sont pas souhaitées sur cette entrée de
ville.

Le reglement UXa favorise les grandes implantations commerciales qui ne sont pas souhaitées a cet endroit du fait de
la proximité de quartiers désormais résidentiels et des problémes de circulation que cela pourrait entrainer. Par
ailleurs, le territoire de Pontault-Combault dispose de surfaces importantes ou I'activité de grande distribution est de
fait autorisée par 'absence de limitation de taille des surfaces commerciales.

e UXb

Secteur inchangé.

. UXc

Augmentation du secteur UXc sur UXa place de I'appel du 18 juin (voir justificatif évoqué précédemment).
Autres quartiers UXc le long de la RD 604 et de la ZAC du Pré des Aulnes inchangés.

e UXd

Ce secteur correspond au parc d’activités de Pontillault a 'Est de la Francilienne.
Secteur inchangé.

e UXe

Ce secteur correspond a la ZAE de paris-Est en limite de commune d’Emerainville.
Secteur inchangé.
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4.2.6 EVOLUTION AU SEIN DE LA ZONE UN

Diminution ponctuelle de la zone UN au profit de UCa sur les terrains appartenant au RFF (Réseau Ferré Francais)

a la demande du RFF.
Le RFF ne souhaite pas conserver ces terrains, il est donc proposé que ceux-ci réintégrent la zone pavillonnaire

générale UCa de Pontault-Combault.

4.2.7 EVOLUTION AU SEIN DE LA ZONE UR

UR et URa inchangés.

Arrété le :
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4.2.8 CREATION D’UNE ZONE AU

e AUb

Une zone AU avec un secteur AUb est crée dans le PLU de Pontault-Combault afin de permettre le développement de I'activité économique dans la continuité des
zones d’activités des Arpents et du Pontillault.

Ce secteur AUb représente 1,56 ha et vient se substituer a une partie de la zone antérieurement NG.

Cette modification a pour but de répondre au développement économique qui figure aux orientations générales du PADD.

Cette zone d’urbanisation future sur une ancienne friche agricole enclavée dispose d’'un reglement qui assujetti sa constructibilité a un équipement préalable. De
ce fait, un emplacement réservé pour voirie figure sur une partie des territoires de la zone.

Ce terrain est contigu aux lisiéres du bois des Berchéres a I'Est.

Afin d’établir une transition satisfaisante entre cet espace boisé classé et les possibilités de construction futures, une partie importante du terrain est maintenu en
zone désormais N au PLU.
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4.2.9 CREATION D’UNE ZONE A

. Zone A

Le zonage des terrains agricoles anciennement NC au POS de la ville a disparu lors de
I’élaboration du PLU en 2006 au profit des zones naturelles NG, NL, NZ et NE.

Ce classement antérieurement zone N qui n’interdisait pas I'activité agricole traduisait, par
contre, une orientation, a terme, plus récréative et paysagére des espaces concernés avec
notamment le projet d’'un grand parc récréatif dit « parc des cerisiers » sur toutes les terres
agricoles en appui sur la garenne de Pontillault (terrains longeant la RD21 en face du Nautil).
Ce projet de parc récréatif des Cerisiers ne figure plus désormais dans les objectifs
communaux.

Les orientations générales du PADD réaffectent désormais une place prépondérante a
I'agriculture sur le territoire de Pontault-Combault qui se traduit par un retour des principaux
espaces agricoles en zone A.

Il s’agit :

- Des terrains de part et d’'autre du domaine de Pontillault antérieurement NG.

- Des terrains au Sud de la RD21 antérieurement NL, NG et NZ.

Des espaces agricoles restent toutefois en zone N au Sud de la RD604 (anciennement N4) et
au pourtour de la ZAE de Pontillault car la zone N est mieux adaptée a ces secteurs agricoles
désormais trés enclavés (voir justificatifs aux évolutions de la zone N) sur ces terrains, qui ont
un exploitant unique, situés au niveau de la ferme d’exploitation agricole de Pontillault (a la
jonction de la RD21 et de la Francilienne). Ces terrains font partie d’'une exploitation agricole
beaucoup plus importante qui, avec les terrains situés sur Roissy-en-Brie, représentent plus de
200 hectares.

Le PLU pérennise donc cette activité économique et ce mode d’occupation des sols spécifique dont la richesse apparait désormais comme prépondérante. Le
développement dans le long terme d’une activité agricole dite de « proximité » plus en rapport avec la situation périurbaine des exploitations a été évoqué avec

I'agriculteur qui est également le représentant de la Chambre d’agriculture. Les terrains sont, pour I'instant, dévolus a une activité agricole de type intensive.

A terme, des évolutions pourraient étre envisagées vers d’autres exploitations maraichéres, fruitiéres... dont I'exploitant pourrait trouver des débouchés plus

locaux aupres des populations des deux communes qui a elles deux représentent plus de 50 000 habitants.
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4.2.10 EVOLUTION AU SEIN DE LA ZONE N

e Suppression des zones NG, NZ et NE au profit des zones A agricoles et N naturelles

Ces modifications de délimitation des zones sont en lien avec la modification du réglement.

Elles ont pour objectif de répondre aux orientations générales du PADD :

- d’'une part de rétablissement de la zone agricole A a Pontault-Combault sur les grandes exploitations agricoles qui disposaient antérieurement d’'un zonage N
naturel.

- et d'autre part du maintien d’une grande zone naturelle N avec un reglement plus homogeéne, soit sur les espaces naturels comme les bois et foréts, soit sur
les espaces agricoles qui ont une situation différente du fait de leur enclavement comme les terrains agricoles aux abords de la ZAE de Pontillault ou les
terrains au Sud de la RD604 en appui de la forét Notre Dame.

Au sein de la zone N et de secteurs spécifiques, les possibilités de constructibilité et des secteurs de constructibilité limites sont prévus soit au travers des articles
du reglement N, soit au sein des secteurs spécifiqgues NI et NLa existants qui ont été reconduits a 'occasion de la révision générale.

e Zone NLa

Diminution de la zone NLa au profit de la zone N sur une emprise de terrain appartenant a la &
Communauté d’Agglomérations de la Brie Francilienne a I'Est du domaine de Pontillault.

Ces terrains étaient antérieurement destinés & des occupations de sport et de loisirs. lls réintegrent la
zone N pour rétablir la continuité des espaces naturels existants le long du Morbras sur le domaine de
Pontillault vers les terrains de I'étang du Coq a cheval sur les communes de Pontault-Combault et
Roissy-en-Brie et pour établir une liaison naturelle qui accompagne le ru du Morbras jusqu’au bois des
Berchéres.

Rue Jean Cocteau
. Zone NI

Agrandissement trés limité de la zone NI sur une partie Sud Est (partie centrale le long de la rue Jean
Cocteau.

Cette modification prend mieux en compte la réalité des constructions de cette zone d’activités
économique dite « de fait ».

Par ailleurs, la protection des espaces boisés classés a été étendue sur la zone NI dans toute sa partie
Sud le long de la RN4.
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4.2.11 EVOLUTION DES ESPACES BOISES CLASSES (EBC)

La révision générale a été I'occasion, conformément aux orientations générales du PADD, de confirmer et reconduire les protections prévues au titre de l'article
L.146-2 du Code de I'Urbanisme sur les grands massifs forestiers, les bois et les zones naturelles longeant le Morbras.

Les modifications apportées restent trés ponctuelles et de faibles surfaces, 'augmentation des surfaces en EBC est plus importante que la diminution opérée qui
n’affecte qu’un seul terrain le long de la SNCF.

e Suppression de I’espace boisé classé sur les terrains RFF

A la demande du RFF, il est procédé a la suppression de la trame EBC sur la bande longeant la voie ferrée en partie Sud et sur un terrain également le long de la
voie ferrée antérieurement en zone N qui passera en UCa lors de la révision.

Cette modification est effectuée a la demande du RFF qui d’'une part est géné pour I'exploitation de ses lignes ferrées par la trame EBC aux abords des voies et
d’autre part pour pouvoir se désengager, dans le cadre de la gestion financiére des propriétés RFF, de ce terrain qui est rétabli en zone UCa.

e Augmentation de I’espace boisé classé en zone NI

La protection EBC est agrandie tout le long de la RN4 sur des terrains de la zone « de fait » de la rue Jean Cocteau afin de constituer un écran végétal sur le plan
paysager sur cette entrée de ville significative pour Pontault-Combault.

e Augmentation de I’espace boisé classé en zone N aux abords de la déchéterie

Cette augmentation de 'EBC a pour but de protéger la végétation qui constitue un écran paysager de

long de la RN 104 au droit de la décheterie.

e Création d’un espace boisé classé rue Gilbert Rey

Il s’agit de protéger les espaces restées naturels en coeur d’flot sur cette partie du coteau qui
marque une rupture entre la rue de la Libération et la rue Gilbert Rey. Ces espaces sont
actuellement végétalisés et boisés. lls représentent un patrimoine paysager et écologique a
I'échelle du quartier dont la pérennité doit étre assurée.
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4.2.12 PERIMETRES PRIS EN APPLICATION DE L’ARTICLE L 123-2A DU CODE DE L’'URBANISME

Mise en place d’'un périmétre en application de l'article L123-2a du Code de I'Urbanisme :

e  Sur une partie du quartier des Prés Saint-Martin.

Art. L. 123-2

Dans les zones urbaines « ou a urbaniser », le plan local d’urbanisme peut instituer des servitudes consistant :

a) A interdire, sous réserve d’une justification particuliére, dans un périmétre qu’il délimite et pour une durée au plus de cing ans dans I'attente de I'approbation
par la commune d’un projet d’aménagement global, les constructions ou installations d’une superficie supérieure a un seuil défini par le reglement ; les
travaux ayant pour objet « I'adaptation, le changement de destination, la réfection » ou I'extension des constructions existantes sont toutefois autorisées.

La mise en place de ces périmétres correspond au projet d’écoquartier du Pré Saint-Martin figurant aux orientations générales du PADD que la ville souhaite
développer dans une étape nouvelle a I'issue de I'approbation de la révision générale du PLU.

Ce périmetre concerne un quartier actuellement occupé principalement par des activités économiques dont les acteurs, pour la plupart, souhaitent se délocaliser
sur d’autres secteurs et libérer ainsi des emprises fonciéres qu’ils envisagent de valoriser.

L’analyse du site concerné a montré que le confortement économique des terrains a travers un réglement restrictif n’était pas adapté. Les entreprises présentes
sont soit déja désinvesties soit en voie de désinvestissement. Il n’est pas envisageable, pour répondre aux souhaits des habitants, de rétablir ces terrains en zone
UCa pavillonnaire du fait de la charge des démolitions et du co(t déja trop important des terrains, une faible destination conduisant a la création de friches
industrielles. Par ailleurs, le diagnostic sur la mise en ceuvre d’un projet de ville plus durable a mis en évidence la situation stratégique de ces terrains soit en
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entrée de ville soit au coeur de quartiers résidentiels. Il convient donc de maintenir leur mutabilité. La municipalité utilise donc dans cet objet les possibilités
apportées par l'article L. 123-2 du Code de I'Urbanisme.

La ville souhaite donc maitriser, dans un cadre a nouveau concerté avec sa population, ces évolutions futures. Elle se dote au PLU d’un outil défini dans ce sens
qui va lui permettre d’élaborer son projet sur une durée limitée a 5 ans.

Si celui-ci n’aboutit pas au bout de 5 ans a compter de I'approbation de la modification, le périmétre d’attente deviendra alors sans objet.

Le reglement de la zone UD est donc modifié au niveau du secteur UDa pour ne pas permettre dans une durée de 5 ans une transformation substantielle et
irréversible des installations et des constructions qui rendraient impossible la mise en ceuvre d’'un aménagement global futur.

La modification intégre toutefois les conditions du maintien des activités économiques existantes qui doivent pouvoir continuer de trouver des capacités d’évolution
de leur cadre bati néanmoins limité. Les surfaces des constructions restent donc autorisées, mais leur surface est limitée.
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4.2.13 MODIFICATION DES SECTEURS DITS DE PLAN DE MASSE (SPM)

e Suppression du SPM2 gare en UBc
Les évolutions déterminées par le secteur de plan de masse sont achevées.
Les terrains qui étaient concernés par le secteur de plan de masse réintéegrent les dispositions du corps de réglement UBa.
e Suppression des emplacements réservés suivants
- N°4: création d’'un espace vert lié aux établissements scolaires
- N°16 : création d’'un parking rue du Duc de Dantzig.
La réalisation d’'un parking de taille trop modeste n’apparait plus d’opportunité au regard du colt d’acquisition et des travaux d’aménagement a réaliser.
¢ Modification d’emplacements réservés existants
- N°14: création de piste cyclable, stationnements, trottoirs et plantations en bordure de la RD604.
Diminution de I'emprise prévue sur la partie Nord de la RD604 qui est ramenée a 6,00 m a l'identique de I'emplacement prévu en partie Sud prévue
également pour élargissement.

e Emplacements réservés nouveaux

- N° 30 : équipements de services, parcelle Al 179, 91 avenue de la République.
- N°31: équipement service administratif, parcelles AL 182 et 181, 95 avenue de la République.

Ces emplacements sont destinés a permettre la réalisation d’équipements au profit de la commune. lls sont justifiés au regard de 'augmentation de la
population, donc des besoins en équipements, et au regard de leur localisation dans la zone urbaine de la commune.
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N°32 : élargissement de la rue de la Libération.

La rue de la Libération fait partie de voies structurantes de la commune.

Antérieurement route départementale, elle était frappée d’alignement sur toute sa longueur. Cette rue est désormais une des entrées de ville depuis
RN104.
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Extrait du plan d’alignement & 16 m datant de 1947. Seule la partie Sud de la voie reste frappée d’alignement
avec la création d’un emplacement réservé au profit de la commune.

Elle est empruntée par les transports en commun collectifs et, de ce fait, son élargissement, méme ponctuel, reste nécessaire pour permettre le passage a
la fois de la circulation, des piétons, des transports en commun et des cycles souhaité aux orientations générales du PADD.

Actuellement, des aménagements de transition on été réalisés avec alternance du passage de la circulation de part et d’autre.

L’aménagement de la rue de la Libération fait partie des orientations générales du PADD. Lors des concertations, les habitants ont montré leur souhait de
voir se réaliser sur cette voie un « espace partagé » en zone 30, en tout cas un espace ou la circulation sera apaisée, plutdt que de transformer celle-ci en
« axe de passage ».

De ce fait, I'alignement initial de 16 m de large sur toute la longueur de la voie n’est pas reconduit, jugé exorbitant au regard des destructions qu’il implique
au niveau du bati. L’emplacement réservé est toutefois conservé dans les secteurs actuellement dangereux et sur les parties ayant déja fait I'objet de sa
prise en compte par les nouveaux acquéreurs (partie Sud de la voie).

Afin de préciser le contour du nouvel emplacement réservé, un document graphique particulier lui est consacré dans le PLU.
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- N°33: Prolongement de la rue du Luxembourg.
Cette rue fait partie de la ZAE de Pontillault.
Son prolongement est destiné a desservir la nouvelle zone AUb prévue au PLU conformément aux objectifs de développement économique figurant aux
orientations générales du PADD.

- N°34 : création d’'un équipement sportif et de parking rue de la Libération.
Ce nouvel emplacement pour équipement sportif et parking est destiné a rééquilibrer I'offre en
équipements le long de la rue Lucien Brunet ou sur cette partie du territoire communal.
La situation de ce nouvel emplacement est justifiée par la présence a proximité du collége, du vieux
Pontault avec aménagements récents et les évolutions apportées sur le quartier des Hantes et la rue
Lucien Brunet qui ont généré une population nouvelle.
L’activité actuelle de vente et transports de terre exercée sur le territoire concerné s’avere de plus en
plus problématique avec I'environnement résidentiel.

- N°35: création d'un espace vert, parcelle AW 241.
Ce terrain correspond a la résurgence de la source du Gravier que le PLU prévoit de protéger comme richesse
naturelle.

- N°36 : création d'un parc sur les terrains dits « Colorissimo ».
Ce terrain est a proximité du périmétre d’attente de projet en application de I'article L. 123-2 du Code de |'Urbanisme.
Le PLU prévoit d’'ores et déja de réserver des terrains pour créer des espaces verts et des parcs. Son aménagement sera abordé lors de I'élaboration du
projet global d’écoquartier.

- Les autres emplacements réservés restent inchangés.
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4.3 MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT

4.3.1 MODIFICATIONS TRANSVERSALES APPORTEES A L’ENSEMBLE DU REGLEMENT

e Article 2 - Les occupations et utilisations du sol soumises a des conditions particulieres — Zones UA, UB, UC, UD

Introduction d’une obligation de réaliser des logements sociaux suivant des seuils de constructibilité des permis de construire.

Le nombre exigible de logements sociaux est modulé suivant la taille des opérations : il est de 30% de logements sociaux pour les opérations comprenant de 20 a
49 logements et 50% a partir de 50 logements.

Cette disposition répond aux exigences de la loi SRU sur le seuil de 20% de logements sociaux exigibles par commune.

L’objectif de rééquilibrage du déficit des logements sociaux fait également parti des orientations générales du PADD. Cet objectif a obtenu également
I'assentiment de la population lors des concertations publiques.

Les deux seuils institués sont en cohérence avec les problématiques de gestion du parc social.

Il nest pas imposé de logements sociaux pour les immeubles de moins de 20 logements pour ne pas bloquer la dynamique des petites opérations d’initiative
privée qui constituent une part importante du renouvellement urbain a Pontault-Combault et qui s’avérerait trop complexe vis-a-vis de la gestion des bailleurs
sociaux.

e Article 3—Les conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d'accés aux voies ouvertes au public —toutes zones U

Redéfinition des conditions d’accés suivant la rédaction du Code de I'Urbanisme.

e Article 4 — Les conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d'eau, d'électricité et d'assainissement — toutes zones U

Intégration du tri sélectif dans les constructions et installations afin de répondre aux objectifs de développement durable liés a la collecte et au tri en amont des
déchets ménagers.
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e Article UA 12 — Les obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d'aires de stationnement — toutes zones U

- Maodifications des régles de stationnement pour les constructions a usage hotelier ou de restauration.

Les dispositions sont lIégérement assouplies avec une exigence de stationnement rapportée a la SHON moins importante pour les restaurants et avec la
suppression d’une référence a la SHON pour les hétels (la régle principale étant 1 place / chambre).

Le reglement antérieur bloquait les possibilités de création hoteliere et de restaurant dans la zone urbaine générale de Pontault-Combault, notamment prés de la
gare et favorisait, de ce fait, plutdt une implantation hételiere et de restaurant dans les zones d’activités a I'écart des quartiers habités.

- Introduction de régles de stationnement pour les lieux de cultes et salle de réunion.

Ces activités étaient assimilées aux salles de jeux, dancings... dans le réglement antérieur. Elles disposent désormais d’'une réglementation qui leur est propre en
matiere de stationnement.

e Modifications apportées aux définitions

- Hauteurs : conditions de mesure

Des schémas permettent de déterminer le calcul des hauteurs de faitage et de facade suivant les types de toiture envisagées.

e Maintien en vigueur de la gestion des droits a batir sur ’ensemble des zones disposant d’'un COS

e Remise en vigueur du permis de démolir préalable en zone UA et UC sur ’ensemble du territoire

Les tableaux ci-aprés présentent par zone les modifications des regles spécifiques ; les modifications transversales concernant I’ensemble de la zone
U sont présentées préalablement.
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4.3.2 MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT UA

Les modifications apportées ont pour but de renforcer les dispositions réglementaires de protection du

« vieux Pontault ».

Dans ce sens, les modifications du reglement UA accompagnent I'extension de la zone UA sur les cceurs
d’ilots entre la rue Gilbert Rey et la rue de la Libération qui était antérieurement en UCb afin de mieux
protéger a la fois la forme urbaine spécifique du « vieux Pontault », village Briard, et les espaces non béatis
de ceceur d’ilots qui sont le plus souvent des jardins en prolongement des maisons de la rue Gilbert Rey.

Le réglement est également modifié pour étre plus prés des morphologies traditionnelles avec une
diminution de la hauteur de faitage, une limitation de la largeur des pignons des constructions principales
en mitoyenneté et l'incitation a construire de limite a limite a I'alignement afin de reconstituer la rue

traditionnelle.

Les voies nouvelles sont désormais interdites afin de ne pas déstructurer les cceurs d’flots existants.

Les murs anciens sont mieux protégeés.

Article

Modification

Justification

UA2
Occupations et utilisations du sol soumises a des
conditions particuliéres :

L’'aménagement de voiries est autorisé dans la
mesure ou la voie existe déja.

Cette disposition est destinée a limiter la création de
dessertes nouvelles en coeur d’flot afin de préserver
les jardins et espaces actuels en tant qu'espaces
paysagers, naturels et peu aménagés.

UA3
Conditions de desserte des terrains (acces et voirie)

Suppression des conditions de desserte et longueur
de voies minimales communes a l'ensemble du
reglement.

Cette disposition suit la modification apportée au UA
pour limiter la création de dessertes nouvelles en
ceeur d’flots.

UA7
Implantation des constructions par rapport aux
limites séparatives

Suppression de la contrainte de largeur maximale de
parcelle sur rue pour construire de limite a limite.

Introduction d’'une largeur maximale des pignons
implantés en limite : 10 m.

Le centre ancien est constitué de maisons en ordre
continu, en cas de regroupement de parcelle, le
réglement antérieur conduisait a ménager des
ruptures « artificielles » dans la morphologie du béti
le long des rues.

Le centre ancien est constitué de maisons d'une
épaisseur moyenne de 8 m sur rue. Cette disposition
réglementaire nouvelle est destinée a préserver une
morphologie  étroite  des  constructions  qui
correspond a celle existante. Une épaisseur de 10 m
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pour les constructions principales est suffisante pour
prendre en compte les problématiques nouvelles
d’isolation et d’accessibilité. Les constructeurs
seront contraints de réaliser des appartements
« traversants » sur rue et jardin plutét que mono-
orientés avec un couloir commun.

UA9
Emprise au sol des constructions

Augmentation de I'emprise autorisée qui passe de
50% & 60%.

Du fait du caractére traditionnel du centre ancien, de

nombreuses parcelles comprennent des
constructions qui ont des emprises au sol
importantes :  parcelles dangle, parcelle peu

profondes... En cas de mutation, le réglement doit
permettre de reconstituer le front du bati et cela
justifie donc cette légére augmentation de I'emprise
au sol.

UA10
Hauteur maximale des constructions

Modification de la hauteur de faitage qui est
ramenée de 12ma9m.

La hauteur de facade antérieure de 12 m conduisait
a une hauteur totale trop importante au regard des
maisons existantes a 9 m.

Cette hauteur était justifiée du fait des largeurs
importantes autorisées de fait en pignon qui, avec
I'obligation de réaliser des toitures avec des pentes
minimales de 35° nécessitaient une hauteur totale
plus importante.

Cette disposition s’est, par ailleurs, traduite par des
propositions de permis de construire comprenant
des maisons a R + 1 + combles de deux étages
habitables, soit R+3; ce qui n’était pas compatible
avec I'habitat alentour traditionnel.

UA11
Aspect extérieur des
'aménagement de leurs abords

constructions

et

Renforcement de la protection des clétures sur rue
et possibilité de créer des toitures végétalisées sur
les annexes.

Mesure destinée a protéger les murs existants.
Mesure destinée a développer la végétation dans les
parcelles.
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4.3.3 MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT UB

Les modifications apportées au reglement viennent en complément des évolutions du zonage afin de
mieux maitriser les possibilités de constructibilité autorisées le long des axes structurants des avenues
Charles Rouxel, Général de Gaulle et de la République.

La constructibilité autorisée est diminuée d’environ 30% par rapport au reglement du PLU 2006. Le rapport
avec le secteur UC contigu est mieux adapté et une architecture plus diversifiée est désormais autorisée.
Les constructions a travers le réglement nouveau peuvent proposer des architectures plus ouvertes et
répondant mieux aux problématiques de développement durable ou continues de construction des
« mansarts », qui ne sont pas interdits.

Les exigences de renouvellement urbain sont donc maintenues sur les axes centraux de la ville afin de
continuer de proposer des logements nouveaux a la population ; toutefois la diminution souhaitée de ces
possibilités de renouvellement est bien traduite au reglement.

Ces modifications, qui répondent a un des objectifs principaux de la révision générale porté au PADD, se
traduisent pour tous les secteurs, a I'exception du quartier de la gare, par une diminution des hauteurs de constructions autorisées, l'introduction d’'une largeur
maximale des pignons implantés sur les limites séparatives, une diminution des emprises au sol autorisées, une augmentation de la proportion des espaces
devant étre végétalisés et la réintroduction du COS (Coefficient d’Occupation des Sols) qui avait été abandonnés lors de I'élaboration du PLU 2006.

L’article UB11 est modifié afin de permettre une diversité architecturale plus importante qui était de fait restreinte au niveau des toitures avec I'obligation de prévoir
des pentes comprises entre 35° et 45° et qui a conduit a un emploi trop systématique des toitures Mansart avec parfois deux étages en comble dont 1 éclairé par
des chassis de toits presque horizontaux.

Le reglement n’interdit pas le Mansart en UB mais ouvre des possibilités nouvelles avec une
architecture plus ouverte ou les terrasses pourront étre intégrées dans le prolongement de I'habitat.

Les effets du nouveau réglement vont donc se traduire par le maintien d’'une constructibilité de centre
ville mais moins importante et moins massive qu’antérieurement, plus aérée dans les coeurs d’ilots et
plus diversifiée dans son architecture a la fois sur rue et sur coeur d’ilot.
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Article

Modification

Justification

Chapitre d’introduction de la zone UB

Le reglement distingue désormais un secteur au sein
du péle gare.

Cette distinction a pour but de préciser le secteur ou
les régles antérieures sont maintenues a contrario
des autres secteurs de la zone UB ou elles évoluent
pour diminuer et mieux encadre les possibilités de
construction.

En effet, le quartier de la gare doit conserver ses
possibilités de constructibilité importante du fait de
sa situation de pbéle de convergence des transports
en commun.

UB6
Implantation des constructions par rapport aux voies
et emprises publiques

Remplacement de [l'appellation « Pontault 2000 »
par « Centre commercial des Prés Saint-Martin ».

Cette opération qui figurait aux orientations
générales du PLU 2006 est aboutie et a été
rebaptisée.

UB7
Implantation des constructions par rapport aux
limites séparatives

Modification des conditions d’implantation en limite
séparative en secteur UBa avec obligation de prévoir
le recul des constructions suivant le retrait (D).
Remplacement du nom « Pontault 2000 »
« Centre commercial des Prés Saint-Martin ».
Introduction d’'une largeur des pignons ou fagades
des constructions maximum de 15 m si implantation
sur la limite séparative.

par

La modification garantit désormais sur les parcelles
peu profondes le maintien dun recul des
constructions méme dans les emprises de la bande
de 20 m.

Justification idem UB6.

Cette regle est destinée a limiter les volumes trop
importants que le réglement antérieur autorisait en
mitoyenneté. Les constructions sont allés jusqu’a
des épaisseurs pouvant atteindre 20 m avec des
appartements comprenant de nombreuses piéces
intérieures aveugles (sans fenétre) ou éclairés par
des jours de souffrance et surtout des immeubles
trop épais qui dépassaient des immeubles existants
et masquaient la lumiéere et I'ensoleillement sur les
ceeurs d'flots ou les parcelles voisines.

Si les épaisseurs dépassant 15 m peuvent
correspondre aux immeubles des grands centres
villes, une largeur de 15 m est plus adaptée pour les
voies structurantes de Pontault-Combault qui sont
entourées par les quartiers pavillonnaires UCa.

Les constructeurs pourront continuer de réaliser des
collectifs  intégrant  toutes les  contraintes
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d’épaisseurs, d’isolation, d’accessibilité... tout en
réalisant une morphologie plus aérée et moins
massive.

UB8
Implantation des constructions les unes par rapport
aux autres sur une méme propriété

Remplacement du nom « Pontault 2000 »
« Centre commercial des Prés Saint-Martin ».

par

Justification idem UBSG.

UB9
Emprise au sol des constructions

Diminution des emprises au sol autorisées dans les
secteurs UBa et UBb, autres que le quartier gare,
qui passe de 60% a 50% en UBa et de 50% a 40%
en UBb.

Cette diminution des emprises au sol autorisées est
destinée a maintenir des cceurs d’ilots plus aérés
avec une végétalisation plus importante et des cours
ou des jardins plus importants. Cette diminution ne
bloque par les constructeurs.

UB10
Hauteur maximale des constructions

Diminution de la hauteur autorisée en UBa qui passe
de 15m au faitage a 12 m soit une baisse d’un
étage de 3 m (sauf périmétre défini aux abords de la
gare qui est inchangé) et introduction des notions de
hauteur facade et faitage.

Diminution de 0,50 m en UBb de la hauteur de
fagade avec possibilit¢é d’'un maintien a 10 m si le
rez-de-chaussée est destiné a des activités.

La diminution de la hauteur en UBa représente 1

étage plein soit R+2+C au lieu de R+3+C
antérieurement.
Cette diminution est destinée a limiter la

constructibilité en cohérence avec les autres régles
modifiées.

La diminution en UBb est plus ponctuelle et le
réglement laisse une possibilité d’augmentation de
0,50 m pour les deux secteurs pour favoriser
l'activité et les commerces a rez-de-chaussée pour
traduire les orientations générales du PADD de
mixité fonctionnelle le long des principaux axes
urbains existants.

uB11
Aspect extérieur des
'aménagement de leurs abords

constructions et

Les pentes de toit autorisées sont ramenées a 15°
minimum au lieu de 35° minimum et 45° maximum
avec 85° pour les Mansart.

Cette modification est destinée a favoriser, dans des
hauteurs identiques, une architecture qui pourra ne
plus étre systématiquement celle des immeubles a
toitures Mansart qui résultent le plus souvent, non
pas d'un choix esthétique, mais d'une possibilité
d’augmentation de la SHON avec un voire deux
niveaux engagés dans le comble avec 100% des
planchers dits utiles, voire plus lorsque le Mansart
est débordant.

Le Mansart n’est pas interdit en UB car déja trés
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Autorisation des toitures terrasses mais limitées a
celles directement accessibles horizontalement
depuis les parties habitables avec une proportion en
toiture limitée a 30% et 40% si elles intégrent des
équipements liés aux énergies renouvelables.

Possibilité d’augmentation de la proportion des
toitures terrasses, des annexes et des constructions
si celles-ci sont végétalisées ou destinées a
répondre aux besoins des équipements techniques
liés aux énergies renouvelables.

présent, mais le réglement offre la possibilité d’'une
diversité architecturale nouvelle qui permettra aux
constructeurs de produire une architecture plus
ouverte et plus aérée, qui prendra mieux en compte
les préoccupations de développement durable et
d’insertion des constructions dans leur
environnement.

Cette disposition est destinée a favoriser les toitures
terrasses accessibles afin d’alléger les constructions
et produire une architecture plus ouverte sur son
environnement.

Les toitures terrasses non accessible sont par
contre, de fait, interdites pour couvrir le dernier étage
de la construction principale car jugée non adaptée
au caractére des rues concernées qui présentent
toutes des toits visibles.

Cette disposition est destinée a répondre aux
orientations générales du PADD de prise en compte
de développement durable dans la construction en
favorisant la création de toitures végétalisées et la
mise en ceuvre d’énergies renouvelables.
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Article

Modification

Justification

UB12
Obligations imposées aux constructeurs en matiére
de réalisation d'aires de stationnement

Modification des régles de stationnement avec
suppression de la tranche de 15 m2? de SHON et
maintien d’1 place par chambre d’hétel et 10 m2 de
salle de restaurant et modification pour les lieux de
cultes et salles de réunion ou il est prévu 1 place
pour 30 m2 de SHON.

La tranche de 15 m? SHON par chambre d’hétel était
trop contraignante, sachant que dans tous les cas 1
place par chambre est maintenue.

Création d’'une disposition spéciale pour les lieux de

réunion et lieux de cultes qui n’étaient pas
spécifiquement évoqués dans le réglement
antérieur.

UB13

Obligations imposées aux constructeurs en matiere
de réalisation d'espaces libres, d'aires de jeux et de
loisirs, et de plantations

Remplacement du nom « Pontault 2000 »
« Centre commercial des Prés Saint-Martin ».
Augmentation de la proportion des terrains devant
étre végétalisés a 30% en UBa au lieu de 20%
antérieurement et 40% en UBb au lieu de 30%
antérieurement.

Le secteur gare reste inchangé.

par

Justification idem UBSG.

Ces augmentations de I'emprise des espaces
végétalisés entrent dans lorientation générale du
PADD de mieux prendre en compte I'environnement
et va se ftraduire par laugmentation de la
végétalisation des coeurs d'illots ou des terrains le
long des rues.

uUB14
Coefficient d'occupation du sol (COS)

Réintroduction des COS a I'exception du secteur de
la gare qui reste inchangé avec une densité résultant
des autres régles.

UBa COS de 1.

UBb COS de 0,90.

Cette réintroduction des COS est destinée a
diminuer les possibilités de construction qui se sont
avérées trop importantes lorsque le COS a été
« libéré » lors de I'élaboration du PLU.

Ces deux COS laissent toutefois des possibilités de
densité pour réaliser de petits immeubles collectifs
R+2+C le long des artéres principales.

A titre indicatif, une parcelle moyenne en UBa fait
environ 700 m2, le COS va permettre de réaliser
700 m? de SHON en remplacement d’un pavillon ; ce
qui correspond & 9 & 10 logements environ au lieu
de 14 a 15 logements antérieurement, ce qui
représente une diminution de prés de 30% des
capacités SHON vis-a-vis du PLU 2006.

Des majorations de COS sont toutefois prévues et
limitées en cas de réalisation d’activités a rez-de-
chaussée pour favoriser la diversité fonctionnelle
figurant aux orientations générales du PADD.
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4.3.4 MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT UC

La zone UC correspond a la zone pavillonnaire générale de Pontault-Combault que ce soit sous la forme de pavillons anciens ou plus récents, accolés sur une
voire deux limites latérales selon les cas.

Elles regroupent les anciens pavillons et les lotissements plus récents ainsi que I'habitat individuel réalisé sous forme de ZAC. Elle comprend également une
forme urbaine intermédiaire UCb et UCf entre les quartiers a dominante pavillonnaire et les constructions des voies structurantes de la zone UB.

La zone UC connait une évolution importante au niveau de I'extension du zonage UC sur diverses autres zones du PLU (voir chapitre précédent) afin de protéger
ces quartiers pavillonnaires des mutations jugées trop importantes que permettait le PLU 2006.

Le reglement UC est modifié pour mieux protéger les quartiers considérés comme désormais traditionnels a Pontault-Combault du Muguet et du Bouquet avec la
réintroduction de taille minimale de terrains pour limiter des divisions excessives qui rendraient irréversibles la conservation de la forme urbaine a laquelle sont
attachés les habitants.

Le reglement modifie les conditions d’implantation des constructions a usage d’activités économiques en diminuant les surfaces autorisées pour ne pas permettre
I'implantation de centres commerciaux nouveaux dans les quartiers résidentiels pavillonnaires.

Le reglement est réorganisé au niveau des régles d'implantation non pas pour en modifier substantiellement le contenu mais plutdét pour le clarifier en le
simplifiant. Dans ce sens, les régles des secteurs UCa, UCc, UCd, UCe et UCf évoluent tres peu voire pas du tout pour le secteur UCc.

Seul le secteur UCb (rue Lucien Brunet, rue des Chardonnerets et rue de la Libération) connait des évolutions notoires de I'ensemble de ses régles pour mieux
prendre en compte I'environnement. Cela se traduit par une diminution des capacités constructibles, la mise en ceuvre de la bande de constructibilité limitée de
25 m, des regles d’éloignement des prospects renforcés, la protection des coeurs d’flots et la diminution des largeurs des constructions sur rue. Enfin le COS est
diminué pour I'habitat en UCb.

Article

Modification

Justification

Chapitre d’introduction de la zone UC

Présentation des quartiers considérés désormais
comme quartiers traditionnels : le Bouquet et le Val
du Muguet.

Ces deux quartiers sont désormais distingués au
reglement du fait de leur spécificité de quartiers
traditionnels a l'origine historique de la formation
pavillonnaire générale a Pontault-Combault.

uc2
Occupations et utilisations du sol soumises a des
conditions patrticuliéres :

Diminution de la taille des surfaces autorisées pour
les commerces et activités artisanales qui passent a
300 m2 maximum pour 1 600 m2 antérieurement.

Cette disposition est destinée a limiter I'implantation
de commerces ou dactivites artisanales trop
importantes au regard du caractere principalement
résidentiel de la zone. La surface autorisée de
300 m2 permet toutefois de garantir une mixité
fonctionnelle des occupations mais mieux intégrée.
Les habitants ne souhaitent pas de création de
centres commerciaux, méme de taille moyenne,
dans leur quartier.
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Augmentation de la SHOB autorisée pour les
annexes destinée au stationnement qui passe a
35 m2 pour 30 antérieurement.

Mesure destinée a tenir compte de I'épaisseur des
murs.

ucs
Conditions de desserte des terrains (acces et voirie)

Modification générale des conditions de desserte
communes a toute la zone U. modification de la
largeur minimale des voies qui passe a 6,00 m pour
les voies de moins de 50m pour 3,50
antérieurement.

Les conditions de desserte sont mieux précisées.
Cette augmentation de la largeur des voies est
destinée a permettre une meilleure accessibilité des
cceurs d’ilots et des parcelles enclavées.

Ucs
Superficie minimale des terrains constructibles

Réintroduction de la taille minimale des terrains des
quartiers du Muguet et du Bouquet ou, pour étre
constructibles, ceux-ci doivent disposer d’une
superficie d’au moins 300 mz,

Cette disposition est destinées a protéger d'une
division excessive ces quartiers représentatifs de la

formation pavillonnaire traditionnelle a Pontault-
Combault.

ucCeé6
Implantation des constructions par rapport aux voies
et emprises publiques

Réorganisation de la rédaction de l'article UC6 sans
changer le contenu pour les secteurs sauf UCh.
Modification en UCb afin d’autoriser les balcons
dans la marge de recul dans la mesure ou ils
n’excédent pas 1,50 m de profondeur.

Disposition destinée a clarifier I'article UC6.

Disposition destinée a autoriser en limitant
limportance des balcons dans la marge de recul.

uc7
Implantation des constructions par rapport aux
limites séparatives

Réorganisation de la rédaction de l'article UC7 sans
changer le contenu dans tous les secteurs sauf UCb.
Mise en ceuvre de la bande de constructibilité limite
sur une largeur de 25 m depuis la rue en UCb.

En UCb, obligation de prévoir le retrait des
constructions principales vis-a-vis de toutes les
limites latérales.

Disposition destinée a clarifier I'article UC7.

Dans le PLU 2006, en secteur UCb, les
constructions pouvaient étre réalisées en fond de
parcelle avec application de la régle de distance D ;
ce qui a conduit rue Lucien Brunet a des oppositions
de gabarits en fond de jardins trop proches entre les
secteurs UCb et UCa. La mise en ceuvre de la
bande de 25m va corriger cet aspect tout
particulierement rue de la Libération qui dispose de
grands terrains profonds. Si cette disposition
diminue fortement la constructibilité des terrains, elle
ménage par ailleurs les coeurs d'ilots végétalises.

Le secteur UCb est constitué de grandes parcelles
avec une largeur importante sur rue. Cette
disposition de retrait obligatoire vis-a-vis des limites
latérales est destinée a ménager des respirations le
long de la rue et créer des ouvertures sur les
espaces boisés ou de jardin des cceurs d’ilots
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actuellement peu visibles depuis la rue.

Cette obligation de retrait permet également de ne
pas venir s’appuyer sur les mitoyennetés existantes
qui comprennent déja des constructions ; I'objectif
étant de ne pas réaliser un front bati continu mais
plutét une architecture aérée. Les constructions
nouvelles seront donc aérées et en retrait également
des murs traditionnels existants le long de la rue, qui
sont préservés par I'article 11.

uUCio
Hauteur maximale des constructions

Modification de la hauteur des constructions en UCb
et UCf avec 9,50m de facade pouvant étre
augmentée a 10 m dans le cas de rez-de-chaussée
commerciaux.

La reégle de diminution de la hauteur des facades
des constructions de 0,50 m, avec l'obligation de
prévoir des toits a pentes et un retrait en terrasse sur
rue, va conduire a la réalisation de combles partiels
en retrait.

La hauteur facade est toutefois autorisée a 10 m,
comme antérieurement, pour favoriser les rez-de-
chaussée commerciaux.

UCl1
Aspect extérieur des
'aménagement de leurs abords

constructions

et

Introduction  d’'une longueur maximale des

constructions le long des rues de 25 m.

Renforcement de la préservation des murs anciens
sur rues.

Cette disposition a pour but, en cas de grande
parcelle ou de regroupement de parcelle, de limiter
les constructions sur rue dune longueur trop
importante eu égard au caractére aéré de la zone
UC qui dégage des vues sur les cceurs d'flots boisés
ou végeétalisés.

Disposition destinée a conserver les murs existants
le long des rues qui constituent des éléments de
patrimoine urbain « ordinaire » en cohérence avec
I'obligation de retrait des constructions sur rue d’au
moins 4 m de l'article UCG.

Exemples d’architectures autorisées par le reglement UCb
avec la création de terrasses accessibles et la prise en
compte dans les toitures de l'intégration des énergies
renouvelables
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Article

Modification

Justification

UC13

Obligations imposées aux constructeurs en matiere
de réalisation d'espaces libres, d'aires de jeux et de
loisirs, et de plantations

Réorganisation de larticle UC13 sans changer le
contenu de la regle.

Il est ajouté une précision pour les plantations au
niveau des aires de stationnement.

Disposition destinée a clarifier I'article UC13.

Disposition destinée a clarifier I'article UC13.

ucCi4
Coefficient d'occupation du sol

Modification du COS en UCb ou il est ramené a 0,80
maximum pour 'habitat au lieu de 1 antérieurement.
Une augmentation de 0,15 est possible pour les
activités économiques autorisées.

Cette disposition a pour but de diminuer de 20% les
possibilités de constructions autorisées
antérieurement et de favoriser, par contre,
linstallation d’'activités en rez-de-chaussée pour
répondre a l'objectif de mixité fonctionnelle le long
de la rue de la Libération.

L’article UC1 interdit de construire plusieurs batiments sur une méme unité fonciére. Cette regle est antérieure a la révision générale. Elle est destinée a maintenir
le caractére et la morphologie d'origine de la zone d’habitat pavillonnaire traditionnelle de Pontault-Combault. Cette justification sera ajoutée au rapport de

présentation.
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4.3.5 MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT UD

La mise en ceuvre de la révision du PLU aboutit a une diminution de I'emprise UDb au profit du secteur UCa traduite au plan de zonage et a la mise en ceuvre au
travers du réglement de périmétre d’attente de projet global en application de l'article L. 123-2a du Code de I'Urbanisme.

Sur 'ensemble des terrains qui correspondent aux périmétres d’attente, une reconfiguration générale doit pouvoir s’esquisser dans le cadre d'un projet
d’aménagement global. Celui-ci n’étant pas encore abouti, il est opportun au regard de la situation et des enjeux futurs de mettre en place un périmétre d’attente
qui va permettre a la collectivité d’élaborer son projet.

Si celui-ci n’aboutit pas au bout de 5 ans a compter de I'approbation de la révision générale, le périmétre d’attente deviendra alors sans objet.

Le reglement est donc modifié pour ne pas permettre dans une durée de 5 ans une transformation substantielle et irréversible des installations des constructions
qui rendraient impossible la mise en ceuvre d’'un aménagement global futur. La modification intégre toutefois les conditions du maintien des activités économiques
existantes qui doivent pouvoir continuer de trouver des capacités d’évolution de leur cadre bati néanmoins limité. La surface des constructions qui reste autorisée
est de 150 m2,

Le corps de régles est modifié par ailleurs ponctuellement avec linstauration d’'une largeur de pignon maximum pour diminuer les gabarits autorisés en
mitoyenneté, la possibilité de créer des toitures terrasses pour diversifier 'architecture, les hauteurs autorisées sont diminuées et ramenées a R+2+C pour R+4+C
et R+3+C antérieurement, les COS sont soit diminués soit adaptés a la problématique de périmétre d’attente de projets.

Article Modification Justification

Chapitre d’introduction de la zone UD Présentation des secteurs qui font I'objet soit d’'un | La partie centrale de la rue des Berchéres en UDb
périmétre de protection des activités économiques | qui comprend des activités économiques est
soit d’'un périmétre d’attente d’'un projet global en | concernée par le périmétre de protection des
application de l‘article L.123 2a du Code de | activités économiques.

'Urbanisme. Le quartier des Prés Saint-Martin en UDc est
concerné par le périmétre en application de I'article
L. 123-2a du Code de I'Urbanisme.

Article UD 1 Limitation des droits a batir dans les deux périmetres | Le seuil limité a 150 m2 SHON pour toute installation
Les occupations et utilisations du sol interdites en application de larticle L. 123 2a du Code de | ou construction nouvelle et 50 m2 SHON pour
'Urbanisme qui affecte le secteur UDc avec une | I'habitation est destiné a permettre aux activités
possibilité maximale ne pouvant dépasser 150 m2 | existantes des possibilités d’évolution toutefois
pour les constructions nouvelles autres que I'habitat, | limitées.

pour une durée maximale de 5 ans en attente de
I'élaboration d’'un projet global.

ub7 Introduction dans le réglement d’une longueur | Cette mesure est destinée a limiter I'épaisseur des
Implantation des constructions par rapport aux | maximale de 15m des pignons ou fagades | pignons qui peuvent étre trop important vis-a-vis des
limites séparatives implantées en limite séparative. tiers et du volume apparent en mitoyenneté.
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uD10
Hauteur maximale des constructions

Les hauteurs ont été ramenées pour les secteurs
Uda, UDb et UDc a 9,50 m (10 m en cas d’activités a
rez-de-chaussée) de facades et 12 m au faitage
pour antérieurement 15 m et 18 m en UDa et 12 m
et 15 m en UDb et UDc.

Ces hauteurs antérieures autorisaient R+4+C en
UDa et R+3+C en UDb et UDc.

En UD dans tous les secteurs,
correspondent désormais a R+2+C.

les hauteurs

Les hauteurs R+4+C et R+3+C ont été jugées
excessives vis-a-vis de l'environnement souvent
pavillonnaire ou les constructions n’excédent pas
R+1+C. désormais, la transition des deux zones
sera mieux assurée.

uD11
Aspect extérieur des
'aménagement de leurs abords

constructions

et

Les toitures terrasses sont désormais autorisées que
ce soit en prolongement des logements ou en
couverture.

L’objectif est de diversifier I'architecture au sein de
ces zones mixtes qui sont intermédiaires entre
l'architecture des activités économiques et des
quartiers plus pavillonnaires. Les exemples exposés
lors des concertations, que le reglement allait
permettre, ont montré des possibilités d’architecture
plus ouvertes sur leur environnement.

Exemple d’architecture désormais autorisée par le reglement UD

Article

Modification

Justification

uD14
Coefficient d'occupation du sol

Les COS sont diminués en Uda et UDb avec 0,70 +
0,15 d’incitation économique par rapport au COS de
1 antérieurement autorisé.

En UDc, les possibilités de construction résultent de
'application de l'article UD1.

Les derniéres réalisations du secteur ont montré que
la densité était trop importante. Celle-ci est donc
diminuée. Les capacités de renouvellement urbain
en UD sont toutefois maintenues mais moins
importante qu’antérieurement.
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4.3.6 REGLEMENT UN

Inchangé.

4.3.7 MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT UX

Les maodifications apportées a la zone UX sont limitées a la prise en compte dans les constructions des contraintes acoustiques vis-a-vis des axes routiers et a

I'augmentation des possibilités de constructions de la zone d’activités de Pontillault conformément aux orientations générales du PADD.

Article

Modification

Justification

Ux2
Occupations et utilisations du sol soumises a des
conditions particuliéres :

Rappel de la réglementation sur les constructions
aux abords des axes nuisants.

Les zones UX sont longées soit par la RN4 — RD
604 et soit par la RN104.

UX6
Implantation des constructions par rapport aux voies
et emprises publiques

En secteur UXd, le retrait minimal par rapport a
lalignement est ramené a 7m pour 14 m
antérieurement.

Il s‘agit d’apporter sur cette zones des possibilités
nouvelles d’extension ou renouvellement des
constructions.

Le recul de 7 m reste important et continuera de
conférer a cette zone son caractére aéré.

UXx9
Emprise au sol des constructions

En secteur UXd, 'emprise au sol des constructions
est porté a 70% pour 50% antérieurement.

L’augmentation de I'emprise au sol autorisée est en
cohérence avec les objectifs fixées au UX6.

4.3.8 REGLEMENT UR

Inchangé.
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4.3.9 CREATION D’'UN REGLEMENT AUb

Il s’agit d’'une zone nouvelle destinée a étre ouverte a 'urbanisation.

Il s’agit d’'une zone destinée a étre ouverte a l'urbanisation. Elle est réservée prioritairement a l'installation d’activités industrielles économiques et artisanales. Elle
est située dans le prolongement de la ZAE de Pontillault.

Les voies publiques et les réseaux d’eau et d’assainissement existent a la périphérie de cette zone et ont une capacité suffisante pour desservir les constructions
a y implanter. Toutefois, les voies d’accés et les réseaux a I'intérieur de ces zones n’ont pas une capacité suffisante pour desservir les constructions a y implanter
; la zone ne peut donc étre classée en zone UL. la délivrance des autorisations de construire sera subordonnée aux conditions d’équipement de la zone.

Rappel : les dispositions des articles AU 1 a AU 14 s’appliquent en complément des dispositions générales prévues a I'article 5 du titre 1.

Le corps de réglement est constitué a partir de celui des zones UX avec toutefois une limitation des surfaces commerciales qui ne pourront pas excéder en AUDb,
au travers de I'article AUb2, 300 m2.

L’emprise au sol est fixée a 60% comme dans la zone d’activités économiques du Pontillault UXd.

La hauteur est fixée a 12 m ; elle est moins importante que dans le reste de la zone UX eu égard a la proximité du quartier pavillonnaire de Roissy-en-Brie et aux
batiments existants de Pontillault qui n’excédent pas 12 m.

Enfin, l'article AUb 13 fixe des contraintes spécifiques vis-a-vis de la zone pavillonnaire de Roissy-en-Brie avec I'obligation de réaliser une bande végétalisée sur
une largeur d’au moins 6 m.

4.3.10 MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT DES ZONES NATURELLES N — CREATION D’UN REGLEMENT ZONE
AGRICOLE A

Le réglement A accompagne la transformation au plan de zonage des zones NG, NE, NZ, NL qui passent pour partie ou en totalité en zone agricole.

Les terrains concernés sont situés dans la partie Est du territoire communal de part et d’autre du domaine de Pontillault et au Sud de la RD21 en appui de la
garenne de Pontillault. Ces terrains sont exploités sous la forme de grandes cultures dont le siége d’exploitation est situé au niveau de la ferme de Pontillault.

Le réglement est bati pour préserver les terrains en raison de leur potentiel agronomique, biologique ou économique.

Dans ce sens, les occupations autres que celles nécessaires aux exploitations agricoles, aux équipements publics ou d’intérét collectif sont soit interdites soit
fortement restreintes.

Les régles morphologiques encadrent les constructions futures en laissant la nécessaire souplesse & ce type d’occupation.
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4.3.11 MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT DES ZONES NATURELLES N

e Reglement NG
Le reglement NG est supprimé du fait de I'incorporation de la zone NG soit a la zone A soit a la zone N.

e Création d’un réglement N

Celui-ci reprend le corps de régles antérieur de la zone NG, les seules modifications apportées consistent a préciser, par rapport au réglement NG antérieur, les
possibilités de constructibilité limitées de réalisation des équipements qui n’autorisent que les cimetiéres et les équipements funéraires : funérarium... les autres
équipements étant de fait interdits.

Le réglement rappelle également les contraintes acoustiques a prendre en compte du fait de la présence d’infrastructures routiéres sonores.

¢ Modifications apportées a la zone NI
Cette zone qui dispose de constructibilité limitée reconduit le réeglement antérieur sur la zone dite « de fait » de la rue Jean Cocteau.
Le reglement est inchangé a I'exception du rappel de la prise en compte des contraintes acoustiques liées a la présence d’infrastructures terrestres nuisantes.

e Reglement NE
Le réglement NE est supprimé ; les terrains concernés integrent les zones A et N.

e Reéglement NLa
Cette zone qui dispose de constructibilités limitées et qui correspond a I'emprise des équipements de sports et de loisirs du Nautil voit le réglement antérieur
reconduit.

Seul la regle NL9 d’emprise au sol des constructions est redéfinie avec la suppression d’'une emprise totale autorisée ; seule I'emprise des extensions des
constructions existantes restant réglementée.

e Reéglement NZ
Le réglement NZ est supprimé ; les terrains concernés intégrent les zones A et N.
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4.

CONSEQUENCES PREVISIBLES SUR
L’ENVIRONNEMENT DU PLU
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V. ANALYSE DES EFFETS DU PLU SUR L’ENVIRONNEMENT

5.1 METHODE

Depuis la loi sur la Protection de la Nature du 10 juillet 1976, « les documents d’'urbanisme doivent respecter les préoccupations d’environnement » (article L 122-
1 du code de I'environnement) sans pour autant relever de la procédure « études d’impact sur I'environnement. »

Il s’agit d’établir une appréciation de conséquences prévisibles sur I'environnement de la mise en ceuvre du PLU.

L’analyse de I'état initial de I'environnement a fait ressortir les enjeux pour I'avenir de la commune (atouts et faiblesses du territoire), notamment pour conserver
une qualité environnementale et paysagére, voire pour 'améliorer tant dans l'intérét des habitants de la commune qu’a I'échelle intercommunale voire régionale.

Ces enjeux constituent la grille de base pour I'analyse des effets sur I'environnement du PLU. Il a donc été examiné pour chacun des enjeux identifiés :

- La maniére dont il a été pris en compte dans le PADD et dans le reglement du PLU.
- Les effets prévisibles sur I'environnement de cette prise en compte.
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5.2

ANALYSE PAR ENJEU

o Les enjeux a I’échelle du territoire
communal

Prise en compte dans le
PADD

Prise en compte dans le
réglement

Effets prévisibles sur
'environnement

Commentaires

= La conservation en zones naturelles
ouvertes (zones actuellement agricoles

Valoriser et gérer les

Boisements classés zones

ou autres zones naturelles non boisées) Effet positif
: L p espaces naturels naturelles
et des boisements a I'est de la
Francilienne.
Le corridor écologique entre la
. - Forét Notre Dame et le Bois de
Veiller au maintien des R . :
o 3 o idors biologiques Zone NE Berchéres est bien pris en
e Le maintien des milieux de qualité et | O™ En complément de la " compte dans le PLU, il est
entre les espaces Effet positif ’

des corridors biologiques

naturels (espaces
boisés, zones humides)

servitude de 50m en lisiére de
massif imposée par le SDRIF

interrompu au niveau de la limite
communale, le complément se
situant sur la commune de
Roissy en Brie

Le maintien des coupures de
l'urbanisation : réflexion sur le devenir
des espaces agricoles

Maintenir des coupures
de l'urbanisation, a
dominante naturelle,
notamment a 'Est de la
Francilienne

Zone N alestdela
Francilienne

Le zonage permet
d’encadrer le devenir de
ces espaces dans des
limites de préservation
d’espaces ouverts non
urbains.

Effet positif

Le traitement des limites avec la zone
urbaine

Veiller a un traitement
écologique et paysager
en cas d'aménagement
d’espaces verts (espéces
de préférence locales et
adaptées aux conditions
du sol, utilisation
raisonnée des produits
phytosanitaires)

Pas de traduction réglementaire
possible pour le traitement
écologique

= La gestion du Morbras et de ses berges

Poursuivre une gestion
écologique de I'étang et
des berges et du lit du
Morbras

Zone UN et emplacements
réservés le long du Morbras

Ce zonage permet une
malitrise progressive par
la commune de la gestion
des berges et du lit du
Morbras

Effet positif sous réserve
de la gestion du SIAMM

La réglementation du PLU
permet une maitrise des terrains
par la collectivité mais ne
réglemente pas la gestion : la
gestion reléve du SIAMM
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e La gestion du Morbras en tant
qu’espace naturel et corridor
biologique

Veiller au maintien des
corridors biologiques
entre les espaces
naturels (espaces
boisés, zones humides)

Zone UN et emplacements
réservés le long du Morbras

Ce zonage permet une
malitrise progressive par
la commune de la gestion
des berges et du lit du
Morbras

Effet positif sous réserve
de la gestion du SIAMM

La réglementation du PLU
permet une maitrise des terrains
par la collectivité mais ne
réglemente pas la gestion : la
gestion releve du SIAMM

e La mise en valeur du Morbras comme
élément structurant du paysage

Améliorer les abords du
MORBRAS

Poursuivre
'aménagement d’'un
chemin piétons tout le
long du Morbras

Zone UN et emplacements
réservés le long du Morbras

Ce zonage permet une
malitrise progressive par
la commune de la gestion
des berges et du lit du
Morbras

Effet positif sous réserve
de la gestion du SIAMM

La réglementation du PLU
permet une maitrise des terrains
par la collectivité mais ne
réglemente pas la gestion : la
gestion reléve du SIAMM

Le développement des circulations
douces et transports en commun

Favoriser
progressivement les
modes de transports
alternatifs a la voiture

Le reglement et les
emplacements réservés
integrent des dispositions qui
favorisent les circulations
douces (voir ci-dessous)

Effet positif

e Vers la promotion des modes de
déplacements alternatifs a la voiture

Augmenter et améliorer
les circulations douces
Améliorer I'accés aux
Transports Publics pour
tous les usagers
Améliorer I'accés aux
équipements publics : en
transports en commun et
par les circulations
douces

- Emplacements Réserves 1,
2,3,6,7, 89 10, 11,12, 13,
14, 15, 20, 21,23, 25 et 27
(maillage des circulations
douces)

- Local vélo dans les
immeubles : en moyenne 1
place cycles pour 2 logements

Les emplacements
réservés permettent le
développement du réseau
de voies cyclables

La mesure réglementaire
facilite la possession de
vélos dans les immeubles
Effet positif

e \Vers la rappropriation des espaces
naturels par les habitants de Pontault-
Combault

Améliorer 'accés aux
espaces naturels

- ER 20 : Création d’'un accées
au Bois Notre-Dame

- ER n° 27 création d’'une
piste cyclable

Effet positif

e Vers une meilleure cohérence globale
de la ville

Hiérarchisation et
organisation de la voirie

Améliorer les axes

structurants afin d’en

augmenter la lisibilité,

en favoriser 'usage doux :

- ER 10 : Aménagement d’'une
piste cyclable

- ER 21 : création d’'une
liaison piétonne et d’'un
acces au parking de la gare

Effet positif
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» La préservation des Parcs et petits
espaces boisés dans le tissu urbain.

Préserver les espaces
verts urbains

Zone UN incluant des
recommandations de
traitement écologique et
paysager en cas
d’aménagement, de
réaménagement et de gestion

Effet positif

o Les enjeux a I’échelle des quartiers

= La prévention des risques liés aux argiles
et aux inondations

Le schéma d’assainissement
est annexé au PLU

Effet dépendant de
I'application du Schéma
d’assainissement (validé)
et du Plan de Prévention
des Risques (en cours
d’élaboration)

Mesure relevant du PPR et du
Schéma d’assainissement

» Laréduction des nuisances liées a
quelques unes des activités présentes,
notamment la résorption des dépéts
sauvages

- Permettre le maintien,
dans de bonnes
conditions, d’artisans en
tissu habitat

- Limiter les nuisances
des activités artisanales
en zones d’habitat en
définissant les conditions
d’'implantation

- améliorer la qualité du
quartier de la RN4 en
termes d’'image

Sont interdites dans toutes les

Zones :

¢ les dépdts de matériaux de
démolition, de déchets, de
ferrailles, de combustibles
solides ou liquides ;

¢ les casses de voitures

Effet positif

Mesure ne relevant pas du PLU
en ce qui concerne les activités
existantes

= Laréduction du bruit des infrastructures
routieres et ferroviaires et du transport
aérien

Mesure ne relevant pas du PLU
mais de 'aménagement des
infrastructures concernées
auquel la commune participe par
ailleurs.

Servitudes relatives au
classement des infrastructures
de transport terrestre et a
l'isolement acoustique des
batiments d’habitation dans les
secteurs affectés par le bruit
(RD21, RN4, RN104, ligne
SNCF
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La promotion des énergies renouvelables
et d’'une gestion économe de la ressource

Permettre I'évolution du
bati dans le sens de
l'intégration des énergies

Dans toutes les zones,
I'article 11 autorise l'utilisation

en eau sur les constructions et o S - Effet positif
. renouvelables : Prévoir de matériaux de ce type et
aménagements nouveaux ou de . . . .
. ; des régles adaptées une architecture adaptée
rénovation. :
(panneaux solaires ...)
- ER 14 : Création de piste
cyclable, stationnement,
trottoirs, plantations, en bord
Faire évoluer la RD604, de I"?‘ RN4 RD604'
; ' | - article UX6 : En bord de la
en vrai boulevard urbain : .
P ] RD604, les constructions
- Requalifier I'entrée de . b X
) doivent s’implanter a
ville sud-ouest au s
I'alignement. Elles ne peuvent
travers de o .
o s’implanter en retrait que
'aménagement de la N
Voirie lorsque toutes les possibilités
. : d’'implantation a I'alignement
- mais aussi du mode o X .
- . sont épuisées, c'est-a-dire ;
d’implantation des ; oo Une trop faible hauteur des
batiments susceptibles lorsquau minimum 2/3 de la batiments au bord de la RD604
ya P facade du terrain (x10%) est .
de s’ériger sur les construite ne permettra pas de constituer
terrains situés au sud . N . réellement un paysage de
- article UX7 : construction sur .
et actuellement peu ) s boulevard urbain le long de cet
. . au moins une limite
. , occupés (décharge < . axe.
= La restructuration de I'ensemble du . séparative. o , .
sauvage, friche, casse Effet positif Le plan local d’'urbanisme ne

secteur de la RD604

auto...)

Créer une piste
cyclable

Installer des
plantations
d’alignement
Organiser 'alignement
des batiments

Définir un principe de
voirie de desserte
interne des opérations
de renouvellement
urbain le long de la
RN4

- Articles UXb8 et UXc8 :
Distance maximale entre 2
batiments implantés a
I'alignement = %2 longueur du
batiment le plus court.

A défaut, une continuité
visuelle doit étre assurée par
un mur, portique, ou autre
élément architectural
permettant que les parties
construites correspondent a
au moins 2/3 de la facade de
la parcelle.

- article UX9 : densité
importante (50 %).

peut pas imposer de hauteur
minimale des constructions.
L’effet « boulevard urbain »
devra étre conforté par
'aménagement des espaces
publics
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Le renforcement de la structure urbaine

de Pontault-Combault

Renouveler le bati
existant en préservant
les qualités actuelles :

- Liberté de choix en

maintenant la diversité

des types de
logements : maisons
de Ville ou petits
collectifs selon les sites

Permettre le

desserrement de

I'habitat qui nécessite

de petits logements a

promouvoir dans les

secteurs ou les formes
urbaines sont adaptées

(petits collectifs le long

des axes et a proximité

des poles de centralité)

Préserver la forme

urbaine pavillonnaire

spécifique de certains
quatrtiers :

- Conserver et
développer la trame
verte interne aux
espaces privés tant
pour I'impact paysager
gue pour 'amélioration
de I'environnement
(permettre les
infiltrations naturelles
d’eaux pluviales,
maintenir des corridors
biologiques, améliorer
la qualité de I'air)

- renforcer les régles sur
la proportion d’espaces
verts plantés

- Définir des gabarits et
des régles

Préserver la forme

- zonage : la zone urbaine a
dominante résidentielle est
dissociée en plusieurs
secteurs, permettant de
conserver les caractéristiques
propres a chaque quartier.
Notamment, des régles
différentes sont édictées pour
les articles 6, 7, 9, 10.
Un COS est instauré dans
certains secteurs (UB, UCa,
UCb, UCd) pour maitriser la
densité urbaine, et
notamment limiter la division
des propriétés dans un but de
densification : a cet effet, la
possibilité de maintenir une
surface de plancher maximum
au-dela de la division des
terrains, offerte par l'article
L. 123-1-1 du Code de
’'Urbanisme y est utilisée.
- les secteurs UCbh, UDc et
UDDb permettent la
construction de petits
logements, avec notamment ;
- article 6 : construction
avec un retrait minimum
de 4 m par rapport a
I'alignement actuel ou
futur.
- article UD7 :
implantation soit en limite
séparative soit avec un
retrait d’'un minimum (D),
avec D = hauteur de la
facade a I'’égout du toit,
sans que D puisse étre
inférieure a 8m, si la
facade comporte des
baies, et D = ¥ hauteur de
facade si la facade

Effet positif

Pontault-Combault
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urbaine des pobles de
centralité sur des axes
principaux (cf.
dynamisation du petit
commerce)
- Veillerala
cohérence de
I'utilisation de
'espace le long des
grands axes
- Définir des
gabarits et des regles
d’'implantation
Protéger des
perspectives
remarquables par
l'instauration de cénes
de vue

comporte des jours de
souffrance ou est aveugle,
sans que D puisse étre
inférieure a3 m
- article 10 : hauteur de
batiment relativement
importante ramenée a
R+2+C sauf aux abords
de la gare.
- articles 13 : est
imposée une surface
d’espace végétalisé
adaptée
- les régles fixées notamment
aux articles 6, 7, 9, 10, 11
reposent sur les
caractéristiques actuelles du
bati, tout en permettant une
évolution mesurée des
quartiers pavillonnaires et une
diminution des droits a batir
des zones UA, UB, UCb et
uD.
- Les 3 pbles sont différenciés
sous la forme de la zone UB.
Différents secteurs sont
distingués afin de nuancer les
densités : UBa, trés dense,
UBb, moins dense, et UBc,
secteurs de plans de masses
permettant de maitriser plus
finement la structure du tissu
urbain de ces péles,
- article 6 : la regle
générale est la
construction avec un
retrait de 1,50 m
- article 7 : en secteur
UBa : Implantation sur au
moins une limite
séparative ; en secteur
UBDb : implantation sur 1
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limite séparative ou avec
un retrait
- article 9 : emprise au
sol maximale importante
(50% en UBa, 40% en
UBbD)
- article 10 : hauteur de
batiment permettant un
rez-de-chaussée avec 3 m
sous plafond, et
relativement importante (R
+ 2+ Cen UBaetUBb) a
I'exception du quartier de
la gare ou la hauteur
antérieure est maintenue.
- une servitude est instaurée
pour préserver le cbne de vue
sur I'église du vieux Pontault.

La valorisation des entrées de ville

Requalifier des voiries
structurantes

Requalifier I'entrée de
ville sud-ouest au travers
de 'aménagement de la
Voirie, y initier un
processus de
requalification en
favorisant une opération
d’ensemble a I'entrée de
la Ville qui rompe avec
I'organisation anarchique
jusqu’ici constatée

ER 14 : Création de piste
cyclable, stationnement,
trottoirs, plantations, en bord de
laRN 4

ER 21 : création d’'une liaison
piétonne et d’'un accés au
parking de la gare

- art UX 3 création d’une voie
de desserte au sud des
opérations

Implantation obligatoire a
I'alignement en bordure de la
RD604, avec impossibilité de
s’implanter en recul tant que la
fagade sur rue n’est pas
constituée.

Obligation d’implantation dense
en fagade : la distance entre
deux batiments ne peut
excéder la demi-longueur du
batiment le plus court, afin de
maintenir une facade batie
réellement présente, sans
discontinuités trop importantes

Effet positif
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5.3 ANALYSE DES EFFETS DES MODIFICATION DE LA REVISION GENERALE

Incidences des modifications sur la zone U

Les deux grandes orientations générales du PLU restent inchangées.

La révision générale a consisté, sur la partie urbaine, a mieux maintenir le renouvellement de la ville sur la ville, en préservant les quartiers traditionnels du
Bouquet et du Muguet, en protégeant les quartiers pavillonnaires par le rétablissement d’'une zone UCa.

Le long des grands axes des zones UB les possibilités de construction sont maintenues mais diminuées vis-a-vis de la situation du PLU antérieur afin de mieux
intégrer les constructions et diversifier I'architecture et préserver les végétations en coeur d’flot.

La zone UCb est mieux encadrée afin de prendre en compte son contexte spécifique entre village, zone d’activité et quartier pavillonnaire.

Les zones UD rue des Bercheres, rue des Prés Saint-Martin et du Pré fusé sont pourvues désormais d’un reglement qui encadre mieux les constructions avec
notamment une diminution de la hauteur. Des quartiers font I'objet d’'un périmétre d’attente d’un projet global afin que la municipalité mette en ceuvre deux
écoquartiers sur des secteurs stratégiques.

L’ensemble de ces incidences aura un effet positif sur I'environnement et la vie des quartiers.

Si les possibilités de densification sont revues a la baisse, le renouvellement est toutefois maintenu mais de fagon plus adaptée a I'environnement urbain déja
existant.

Incidence des modifications sur la zone N

A I'exception de la création d’une zone AUb nouvelle limitée en extension de la zone d'activités de Pontillault, I'intégrité antérieure de la zone naturelle est
maintenue. Les modifications n’auront donc pas d’incidence vis-a-vis de la situation antérieure.

Une part importante de la zone N passe en zone A, ce qui aura pour effet bénéfique de pérenniser I'activité agricole.

La zone AUD est de taille limitée, elle correspond & un terrain qui était antérieurement en zone U au POS de Pontault-Combault du fait de sa continuité avec le
parc d’activités du Prés des Aulnes et désormais également de la ZAC de Pontillault. Cette zone, destinée au développement de I'activité économique, dispose
désormais d’'un réglement spécifique adapté du point de vue du recul et des hauteurs de constructions. Afin de prendre en compte la présence des espaces
naturels contigus du bois des Berchéres, des mesures spécifiques de traitement des limites avec cette zone naturelle figurent aux documents d’'urbanisme.

Par ailleurs, cette zone devra fera I'objet d’'un équipement interne préalable prévu par le réglement pour ne pas générer d’'impact négatif sur les réseaux existants
en limite des terrains.

En conclusion, la révision générale ne va apporter que des effets positifs que ce soit sur I'environnement humain ou sur I'environnement naturel et agricole.
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5.4 BILAN DES EFFETS SUR L’ENVIRONNEMENT

La conservation des milieux naturels et des parcs et espaces verts (espaces a I'est de la francilienne, le Morbras et ses berges, les massifs boisés, les espaces
verts dans le tissu urbains) est clairement un objectif du PADD. Le zonage et le reglement retenu sont adaptés a cette conservation. lls permettent de préserver
les espaces naturels des aménagements et changements d’affectation qui pourraient nuire a leur devenir et a leurs équilibres. lls permettent également pour la
plupart d’entre eux une maitrise des terrains par la commune (espaces publics, droit de préemption urbain, emplacements réserves).

Le PLU a donc un effet positif sur cet enjeu majeur. Cependant la conservation ne sera effective que si la gestion qui leur est appliqguée est adaptée a cette
conservation. Le PLU n’a pas beaucoup de possibilités pour réglementer la gestion : la réglementation au niveau des clotures et des plantations va dans ce sens.
Les autres aspects de la gestion ne relevent pas de la réglementation du PLU.

Il N’y a pas par ailleurs d’'orientation dans le PADD ou de mesures dans le réglement qui pourraient avoir un effet négatif sur les milieux naturels. Les espaces
agricoles retrouvent une place prépondérante dans la tradition communale.

Par ailleurs il conviendra d’étre particulierement attentif au devenir de la station de la Falcaire commune (plante protégée au niveau régional) en zone N mais en
limite ouest de la zone UXd.

Le développement des circulations douces et des transports en commun est clairement un objectif du PADD. Le zonage et le reglement, ainsi que les
emplacements réservés, vont dans le sens de la promotion de ce mode de déplacement, en prévoyant notamment une densification importante du réseau de
pistes cyclables. Le PLU a par conséquent un effet positif sur ce point.

La restructuration de la RD604 constitue un autre enjeu majeur du PLU Le quartier de la RN4 — RD604 et son évolution dans le sens d’'une meilleure qualité
environnementale et paysageére (notion de boulevard urbain) font I'objet d’'un développement important dans le PADD, et trouvent de nombreuses traductions
réglementaires. Les dispositions du réglement et du zonage sont en outre complétées par un ensemble d’emplacements réservés qui visent a donner a la
commune les moyens d’intervenir activement dans le sens de I'amélioration de ce quartier.

Le PLU a par conséquent un impact positif sur cet enjeu.

Cet enjeu recoupe en partie celui portant sur 'amélioration des entrées de ville. Les mesures prises pour une meilleure qualité du quartier de la RN4 — RD604 vont
dans le sens de la structuration d’'une entrée de ville trés importante. Des objectifs du PADD et des mesures réglementaires viennent en complément, en agissant
sur les autres entrées de ville jugées comme insatisfaisantes. Le PLU produit un effet positif sur cet enjeu.

La reconstruction de la ville sur elle-méme est également un aspect fondamental du mode de gestion choisi pour la commune. Cet objectif est largement
développé dans le PADD. Les objectifs du PADD comme les traductions réglementaires représentent un compromis entre la préservation de I'état actuel et la
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possibilité d’évolution des quartiers. Les mesures conservatoires ou les possibilités d’évolutions sont dosées de maniére différente selon les quartiers, en
adéquation avec les conclusions du diagnostic. Le PLU a donc un effet positif sur cet enjeu.

Les objectifs du PADD et les évolutions réglementaires ont des effets nuls a positifs sur 'environnement de la commune.

Par contre, certains enjeux identifiés lors du diagnostic n’ont pas été pris en compte dans le PADD et surtout dans le réglement car ils relevent d’autres documents
Ou programmes.

La prévention des risques liés aux argiles et aux inondations n’a pas été retenu comme un objectif du PADD et ne fait pas I'objet d’'un zonage ou d’un réglement
spécifique. Ces deux points relevent du Schéma d’assainissement (approuvé et annexé au PLU) et du PPR en cours d’élaboration. Par ailleurs la préservation du
Morbras et de ses berges, axe important du PLU, contribue a la prévention des risques d’inondation.

La réduction du bruit des infrastructures routiéres et ferroviaires et du transport aérien releve de 'aménagement des infrastructures concernées auquel la
commune participe par ailleurs.

Enfin, d’autres mesures (comme par exemple le traitement des limites entre zones naturelles et zones urbaines) relévent de la gestion des espaces et non de la
réglementation en matiére d’'urbanisme.
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VI. MESURES ENVISAGEES POUR COMPENSER LES EFFETS NEGATIFS

Le PLU n’engendre pas d’effet négatif sur I'environnement.

Il a été concu pour une réelle amélioration de I'environnement communal. Mais I'outil PLU a ses propres limites. Il conviendra de le compléter par d’autres plans
ou programmes d’action et notamment :

- le schéma d’assainissement qui lui est annexé,

- le PPR en cours d’élaboration,

- les programmes d’aménagement des infrastructures routieres,
- une réflexion sur la gestion des espaces verts et naturels,

- les études d’impact lors d’'aménagement de grande ampleur,

- le réglement de publicité existant,

- les plans de déplacement,

- le plan de stationnement et plan de circulation.
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