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1. Eléments de contexte

1.1 Localisation de la commune
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La commune de Pontault-Combault est située au Nord-Ouest du département de Seine et Marne, a la limite du Val de Marne et &
24 km de Paris.

Son territoire couvre une superficie de 1 360 hectares, dans la continuité de l'urbanisation parisienne. Pontault-Combault se trouve
a larticulation entre la zone urbaine et la zone périurbaine. La commune est limitée :

- au Sud par la Forét domaniale Notre Dame,

a I'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,

a IEst par une continuité agricole et boisée avec les communes voisines Roissy en Brie et Ozoir la Ferriere.

Le territoire communal est composé de plusieurs entités :
- Une zone urbanisée : l'agglomération proprement dite de Pontault-Combault au Nord-ouest,
- Deux entités distinctes au sud de la RN4 — RD604 : a 'ouest une zone antérieurement agricole qui a été réduite par des
zones d’urbanisation récente (lieu-dit la Téte de Buis et le Pavé de Pontault) et a I'est de la N104 une partie de la Forét

domaniale Notre Dame.
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Une Iégére frange au Nord de la Voie ferrée, constituée d’'un bois adossé a une zone d'activité.

Un espace a I'Est de la Francilienne, composé d’une mosaique plus complexe :
o des activités (zone dactivité de Pontillault, rue Jean Cocteau)
o le Bois des Berchéres (bois privé)le Hameau des Berchéres
o le Hameau des Berchéres

L’étang du coq qui est un ouvrage de régulation hydraulique du Morbras

Le complexe intercommunal multisports du Nautil

Le cimetiére paysager intercommunal

une partie de la Forét domaniale Notre Dame, la Garenne de Pontillault

L'espace agricole de la Garenne

La ferme de Pontillault
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1.2 Les orientations du SDRIF sur la commune

Le schéma directeur de la région fle-de-France a été approuvé par I'ttat par décret n°2013-1241 du 27 décembre, publié le 28
décembre 2013 au Journal officiel.
Le secteur pble gare constitue une zone privilégiée de densification. Le territoire urbanisé actuel de la commune est identifié
comme « a optimiser ».
Des continuités vertes sont identifiées :

- Liaison verte sur la frange ouest de la commune pour relier l'espace boisé au nord et la forét domaniale Notre Dame au

sud,

Liaison verte, écologique et de respiration au nord de la voie ferrée de RER,

Liaison écologique au sud entre les foréts domaniales Notre-Dame et d’Armainvilliers.

Les espaces urbanisés

Espace rbaniss & optimisar Les nouveaux espaces d'urbanisation  —— | es fronts urbains d'intérét régional

Quartler & densifier & proimité dune gore @18 Secteur  urhaniaation préférantielle Les espaces agricoles

u Secteur  fort potantivl d Ukssilivelivn Secteur d urbanisation conditionmelle Les espaces boisés et les es naturels

Les espaces verts et les espaces de loisirs
# 4 Les espaces verts et les espaces de loisirs d'intérét régional a créer

Limite de la mobilisation du potentiel d'urbanisation offert
au tire des sacteurs de dévaloppement 3 proximild des gares

a Pie da centralite & conforter

Les continuites
Espace de respiration (H, lizison agricole et forestisre (4
continuité Ecaologigue (E), liaison erte ()

!

Le fleuve et les espaces en eau
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1.3 Eléments socio démographiques

Les tendances démographiques

En 2017, la commune de Pontault-Combault comptait 37 747 habitants. Il S'agit de la quatriéme ville la plus peuplée du
département.

Sur la période 2012-2017, la variation annuelle moyenne de la population était de +0,1% par an, en en nette baisse par rapport a
la période 2007-2012, +1,6% par an. Cette baisse de la dynamique démographique est liée & un solde migratoire négatif, -0,9%

par an entre 2012 et 2017, tandis que le solde naturel est resté positif, +1% par an.

Evolution de la population de 1968 a 2017
(Source : INSEE)

37631 37747

37886 34733

26804

16761 19037

9282

i

1968 1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017

1968 & 19753 1982 3 1990 3 1999 3 2007 & 20122
1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017
Variation annuelle moyenne de la population en 8,8 1,8 44 2,3 0,7 1,6 0,1
%
due au solde naturel en % 15 09 0,6 1 09 1 1
due au solde apparent des entrées sorties en % 7,3 09 38 1,3 -0,3 0,6 -0,9

Source : RGP INSEE
Les caractéristiques de la population
Un vieillissement de la population
La commune de Pontault-Combault connait, comme de nombreux territoires, un vieillissement notable de sa population. En effet,

la part des personnes agées de plus de 60 ans est passée de 13% en 2007 a 17,9% en 2017.
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Evolution de la population par grandes tranches
d'ages en %
(Source : INSEE)

W 2007 m2012 w2017

21,121,721,4 22,421,520,0 22,721,820,9 20,819,519,8
84 10,8127
, 46 4,8 5.2

HEE HEN HEN EEN amw

O0Oaldans 15a29ans 30add4ans 45a59ans 60a74ans 75ansou+

Une commune qui demeure familiale
Ce vieillissement de la population s'accompagne d’une évolution de la structure des ménages, avec notamment une diminution de
la part des couples avec enfant(s) et une augmentation des ménages d'une personne. Cependant des couples avec enfant(s)

demeurent le type de ménage le plus représenté sur la commune (36,2% en 2017).

Evolution des ménages selon leur composition, en %
(Source : INSEE)

W 2007 w2012 w2017

409 40,2
36,2

236 24 206 23,6 23,9 233
99 98 119

II — II 1

Ménages d'une Autres ménages Un couple sans Un couple avec  Une famille
personne sans famille enfant enfant(s) monoparentale

Une diminution de Ia taille moyenne des ménages
Ces modifications de la structure de la population et des ménages entrainent une diminution de la taille moyenne de ces derniers.
En effet, alors quen 1968, on comptait 3,31 personnes par ménages en moyenne, elles n'étaient plus que 2,81 en 1999 et 2,58 en
2017. 1l s'agit cependant du taux moyen observé a 'échelle intercommunale (2,55 personnes par ménage).
Evolution de la taille moyenne des ménages

(Source : INSEE)

3,31 3,25
3,00 3,06

2,58

1968 1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017

Document approuvé par délibération du Conseil Municipal du 27 mars 2023

1.4 Habitat

L'évolution du parc de logements

En 2017 la commune de Pontault-Combault comptait de 15228 logements sur son territoire soit 16 59 logements
supplémentaires en 10 ans.

Le rythme de production est inégal dans le temps, avec deux périodes de production importante, 1968-1975 (344 logements par
an) et 1982-1999 (296 a 368 logements par an) et des phases a la production plus modeste, 1975-1982 et depuis le début des

années 2000. Sur la derniére période d'observation, 2012-2017, 106 nouveaux logements ont été produits en moyenne par an.

Evolution du nombre de logements sur la commune
(Source : INSEE)

15228
13569 14700

12505
9196
5730 9831
3325 I I

1968 1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017

Nombre moyenn de nouveaux logements par an
(Source : INSEE)

368
296
226
157
. 133 106

1968 a 1975 a 1982 a 1990 a 1999 a 2007 a 2012 a
1975 1982 1990 1999 2007 2012 2017

344

En 2017, le parc se décompose de cette fagon :

Résidences principales 14473 95%
Résidences secondaires et logements 94 1%
occasionnels

Logements vacants 662 4%
Total 15228 | 100%

Source : RGP INSEE
Le taux de logements vacants est particulierement bas, 4%, et indique une tension sur le marché, les biens mis en location ou

vente ne restant que peu de temps vacants. Les logements secondaires sont quasiment inexistants sur la commune.
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La composition du parc de logements 1.5 Emploi et tissu économique

Le parc de logements dispose d’'une typologie équilibrée avec 48% de maisons et 52% d’appartements sur la commune. Les

tendances montrent cependant une baisse de la part des maisons qui étaient 58% en 2007. Les récentes productions de En 2017, la commune de Pontault-Combault comptait 10 326 emplois sur son territoire, un nombre stable sur 10 ans (10 090

logements étant plutot orientées sur le collectif. emplois en 2007).

Par ailleurs, la diversité se retrouve également dans la taille des logements. Si les 5 piéces et plus sont les plus représentés (33%
Evolution du nombre d'emplois sur la

du parc) des logements de taille moyenne (3 et 4 pieces) ou des petits logements (1 a 2 piéces) sont présents sur la commune.
commune

Typologie des logements (Source : INSEE)
(Source : INSEE) 10090 9803 10326
B Maisons ® Appartements - - -
2007 2012 2017
m Nombre d'emplois au lieu de travail 2017 v ACTIONS £
9 - _— - i
o Vlllen’::mhll e S (htc"“ —  Pontault-Combault
Q v S ° 5 9 Commune 2020
|Bagnolet J “‘ J ° lasny';:'#a'ne = J ; mﬂy
Montreu [, ° o | |Asuie deaon
— 8| g J 5 R Q
Fontenay-sous-Bois \ol Gt . Yl i T
Vingennes o g ( S ) . Serris °
) " No:e{umnme 9 ﬁwcnn; ° c S
| o @ @ e \ 9 ° @
_Chafentone-pont J V""“j:"m"“ . \ Q France 26412746
N %,M OJJ \ 'J En.m\pl;y;—sur-Mlme \ \ o
Nombre moyen de piéces e @ e o™ g
mom““' Sllnl-Mlur:es-fossés J
(Source : INSEE) 3 - v - ® °
| 1 piéce M 2 piéces L crben ° ST
m 3 piéces 4 piéces . °
Cholsy-le-Rol Ozoir-la-Ferriére
™) (e — 5°
‘ D;'i) Villeneuve-Saint-Georges Ko
\ Q N
‘ o
' v Yerres e
") = s ©IGN - Insee 2020 1km —s

Enfin, 'analyse du mode d’occupation des logements montrent une nette domination des propriétaires qui représentent 60% des

ménages. Les ménages locataires sont 40% dont environ la moitié dans le parc social.

Mode d'occupation
(Source : INSEE)

M Propriétaire W Locataire du parc privé
M Locataire d'un HLM Logé gratuitement

1%
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COMMUNE DE PONTAULT-COMBAULT
LOCALISATION DES 1 162 LOCAUX
DEDIES AUX ACTIVITES

WEaog

Combault

Croissy-Beaubourg

e
- ": Sites d'activités économiques
4 rZ) 2 1 - ZAE Emerainville

Pontault-Combault
2 - ZA de Pontillault
' 3-ZAPre Fusé
B — 4 - 7ZA des Berchéres
5-ZA de la Tourelle
6 - ZA des Hantes
7 - Centre commercial Les
Quatre chénes
X 8- Zone commercizle du
\ petit Noyer
9 - Parc d'activités de la Croix
% St-Claude
~ 10- Centre commercial
.~ Carrefour
11 - Zone d'activités Cocteau

.....

Type d’activité dominante :
3 Activités mixtes
'''''''' Commercial

Industriel

Artisanal
I Logistique

o
9 Tkm F b Tertisire N s
_—— <|'( anteagroup A

L'appareil économique se répartit sur plusieurs localisations :
* Des commerces et des services de proximité qui se répartissent au niveau des poles Gare et Mairie, vieux PONTAULT et le long
des grands axes urbains.
* Un pole le long de la RN4 principalement occupé par des commerces et des services organisés autour du centre « commercial
Carrefour ». Ce secteur vient d’étre complété dans sa partie ouest par la zone commerciale « Leclerc ». Le sud de la commune
compte également un site d'activités liées aux loisirs.
* Des secteurs spécialisés historiques ou plus récents dont la maitrise de 'aménagement a été transférée a la Brie francilienne :
- La ZAE des Arpents et de Pontillault
- La zone Jean Cocteau
- La RD 604 ex RN4 entre Leclerc et Carrefour
* Des poles anciens en mutation :
- Le pré-fusé
- Les prés Saint-Martin
- La rue des Bercheres
lIs n'ont pas été transférés a la CABF car hormis Bercheéres, leur transformation en nouveaux quartiers résidentiels est en cours.
* Une activité agricole sur la commune avec 224ha cultivés en grande culture et la présence de la ferme de Pontillault a l'est de la

Francilienne.
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1.6 Transports et déplacements

RESEAU DU TERRITOIRE COMMUNAL

Paris N Marne-La-Vallée
Sr-Lazare ' Aeroport Charles de Gaulle

Le Plessis Gare
Trévise Emerainville
“Pon. tault-Combault
@

RPN ’””lllll
S lesﬁlleulsb}-, By, Tournan
NN/ e AN N
) SR 2SS
les Charmilles
Py l\ '
(-
y, .
Roissy-en
Brie
La Queue
en Brie
Paris
AB6
7 . V-
7
s \ -
l' /’-4‘/ \
/ . A -
s ol s
H )
\ =
Nancy
Axe structurant 1 RER E 1
majeur =
\\// B>
Axe structurant -:- - s:\;reé:’:evllle o
© diintéret (/\\ 4
départemental
P 2%%  Enuce deville "
Réseau communal '.." secondaire Melun
principal
Trame viaire
secondaire N s anteagroup
o 0 S00m  Heéalisation: AnteaGroup - Sources: Geoportail - 2015

Figure 15 Réseau de déplacement de Pontault-Combault, Source: AnteaGroup, Geoportail
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1.7 Equipements 1.8 Environnement

Les principaux équipements administratifs, de services publics et de loisirs sont implantés sur le pole gare-Mairie, entre la gare, le

chateau de Combault et le rond-point du bouquet. Périmétre d'intervention et de protection

Les services de santé sont en majorité localisés sur 'axe central formé par 'avenue Charles Rouxel. Seuls des périmetres d'inventaires ont été localisés dans la commune.

Le sud de la commune présente une offre reposant essentiellement sur le commerce. Il s’agit de ZNIEFF (zones naturelles d’'Intérét faunistique et floristique).

Les équipements scolaires ainsi que les équipements sportifs présentent une répartition homogeéne. Le territoire de la commune recoupe 7 périmeétres en ZNIEFF de type | et 2 de ZNIEFF de type |l, situées totalement ou en partie

sur la commune. Celles-ci se concentrent soit au sud au niveau du bois de Notre-Dame qui abrite 4 ZNIEFF de type 1 ou au nord
dans le boisement de Saint Martin abritant 2 ZNIEFF de type 1.

Localisation de périmétre d'inventaires et de protection -

"PARC DE LA MALNOUE
ET BOIS DE CELIE -~
X .
@
A BOIS DE SAINT-MARTIN®
0/ S bt e ET BOIS DE CELIE |
R RSN t =l R v
o0
\\ /
-
5, /"/A -
NA Las FORETS D'ARMAINVILLIERS
TN ot 4  ETDEFERRIERES
N S R
N s
\ AL
NG j B3
e L= . LES MARES DE LAMARE AUX
2 | LA GARENNE FOUGERES
o) LA BATTERIE DES \
"~ GRANDES FRICHES LA MARE DES
o 35 7 SABLIERES
..lyﬁs«eumm \L'A\GUEULENOIRE
Easeiguemint
R, Lo - L G AN Ly LES UANDES DEVILLEDEUIL
pe N O Mosde, b do Gilfusion o [t @ She Gacthnts aqatiues
Lycke b
W Téare. lew de difuion
= % v P Commerces L/ O spectacies vivants e Complexe sporst
Figure 25 Répartition des équipements, IAU () otz
- MaGEN SIS @ Cnbma O Centre de formation
Centre commercial,
| = Finie O (o) o, 0 500 1000m
Seoth 9 ot vl @ S [ zone d'étude
D it 25
© Cetrecesam @ i e Mo APB
Tourisme, cufture et loisirs G Ste ' activitis adriennes ZNIEFF de type |
7S Ovececongts G Gt ol o I ZNIEFF de type Il
>/ etporc gepositen oty
Q Parcours de ot
CD o Crouit,piste de sports Q A oiee
@ Conservatoire, salle 02 musique @ i
@ Equigement de cycksme @ Préfectre ot sous-préfectre OGE.
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Equipements
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Les corridors biologiques

Localisation des corridors biologiques — 0GE.
La commune de Pontault-Combault et ses environs immédiats sont concernés par plusieurs corridors biologigques.

La commune comprend a ses extrémités de vastes espaces a végeétation spontanée et/ou peu modifiée, originellement connectés
mais maintenant en grande partie isolés. Il S'agit de la forét de Notre-Dame au sud, de la forét de Ferriéres au nord-est, hors de la
commune, du bois Saint-Martin et du Bois de Célie au nord. Tous ces espaces sont considérés comme des réservoirs de
biodiversité, c'est-a-dire occupés par des cortéges d’espéces importants et aux populations viables. Quelques bosquets et friches
de la commune situés entre ces entités permettent de les cOonnecter, dans une certaine mesure et malgré la présence de la N 104
qui la traverse du nord au sud.

Il s'agit notamment de bosquets liés a la forét régionale du Plessis-Saint-Antoine, située a l'extrémité ouest de Pontault-Combault,
qui permettent de relier :

- les bois Saint-Martin et de Célie au nord,

- la vallée du Morbras au sud, hors commune,

- jusqu’a la forét de Notre-Dame plus au sud encore.

Un autre corridor permet de connecter les bois Saint-Martin et de Célie a l'ouest & la forét de Ferriére a 'est, donc a l'extrémité

nord de la commune, mais il est peu fonctionnel du fait de F'urbanisation et de la coupure par I'A 104.

5 Corridor aquatique
U Zone d'étude
s Fonctionnel

Corridor arboré = = Afonctionnalité réduite
= Fonctionnel Corridor alluvial (multitrames)
« Afonctionnalité réduite === Fonctionnel
Corridor herbacé = = Afonctionnalité réduite
e Fonctionnel I Réservoirs de biodiversité
= = A fonctionnalité réduite mes | isiére agricoles de boisement

Sources : Basemap OpenStreetMap ; Baser 0. 5 Réalisatior
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2. Justification et objets de la modification

2.1. Les objets de I'adaptation du document d'urbanisme de la commune
La commune de Pontault-Combault dispose d’un Plan Local d’Urbanisme (PLU) approuvé le 21 septembre 2011 et révisé le 5 mai 2019. Cependant, afin dajuster le projet communal, il S'avére nécessaire d'adapter le document d'urbanisme de la commune.
Plusieurs objectifs sont poursuivis :
1- Tout d'abord, la commune entend contraindre davantage, sans pour autant les interdire, les développements urbains :
- dans le centre ancien (secteur UA), du fait de I'étroitesse des rues, du fonctionnement du quartier.. .,
- lelong des grands axes (secteur UBb : avenues Charles Rouxel, République, De Gaulle), afin de préserver le patrimoine architectural local,
- et dans le secteur pavillonnaire (secteur UCa), du fait de I'apparition progressive de petits collectifs qui dénaturent le secteur, sans contribuer  l'effort SRU.
2- Ces restrictions sont réalisées au profit de projets de densification et de requalification urbaine, au Nord (OAP Gare) et au Sud (OAP Louvetiére) du territoire communal. Ces projets doivent permettre le développement de logements diversifiés, de commerces et
d’équipements publics. Pour mener a bien ces projets structurants, I'adaptation du PLU doit permettre :
- la suppression du périmétre d'attente UDa, la création d’'une OAP Louvetiére et des adaptations réglementaires (afin de faciliter la densification de la zone UDa),
- la modification de 'OAP Gare,
- une modification du réglement de la zone AUa (zone d’activités de Pontillault), afin de faciliter le déplacement de certaines sociétés situées actuellement dans le secteur UDa et ainsi accélérer la requalification et la valorisation de I'entrée de ville Sud de la
commune.
3- Une révision du pourcentage de logements locatifs sociaux pour les opérations dans le diffus.
4- Une intégration des préoccupations de transition énergétique et biodiversité dans le PLU.
5- Un « toilettage réglementaire » afin de régler les principaux problémes d'instruction.
6- La suppression de 'OAP Mairie, conséquence d'une évolution sur le site : suppression de la programmation de logements au profit d'un aménagement de parking.
7- Le déclassement d’un secteur UD en UV pour pérenniser les occupations et activités existantes.
8- Intégration dans le document d’'urbanisme :

a) PEB Emerainville
b) Taxe d’Aménagement majorée pour la zone Cocteau
c) Délibération du 15/11/2011 instaurant la TA a 5%

2.2. La procédure de modification retenue

Ces évolutions du PLU se situent en dehors des cas ot une procédure de révision s'impose (L. 153-31 du Code de 'Urbanisme) :

1° Changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ;
2° Réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;
3° Réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de graves risques de nuisance.
4° Quvrir a l'urbanisation une zone & urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas été ouverte a l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la part de la commune ou de I'établissement public de coopération
intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier.
5° Créer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement concerte.
Aussi, les adaptations du PLU envisagées n'entrant pas dans le champ d'application de la procédure de révision, le choix d’'une modification (article L 153-36 du Code de I'Urbanisme) est retenu.

Article L153-36 du Code de I'Urbanisme
« Sous réserve des cas ou une révision s'impose en application de larticle L. 153-31, le plan local d'urbanisme est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide de modifier le réglement, les orientations d'aménagement et

de programmation ou le programme d'orientations et d'actions. »
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2.3. Les changements envisagés dans le PLU

1- Tout d'abord, la commune entend contraindre davantage, sans pour autant les interdire, les développements urbains :

- dans le centre ancien (secteur UA), du fait de I'étroitesse des rues, du fonctionnement du quartier.. .,

neuod

- lelong des grands axes (secteur UBDb : avenues Charles Rouxel, République, De Gaulle), afin de préserver le patrimoine architectural local,

- et dans le secteur pavillonnaire (secteur UCa), du fait de l'apparition progressive de petits collectifs qui dénaturent le secteur, sans contribuer a l'effort SRU.

‘|

Combault

Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

ARTICLE UA 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Dans une bande de 15 m & compter de 'alignement :

Il n'est pas fixé de limitation de I'emprise au sol.

Au-dela de la bande de 15 m :

L'emprise au sol maximale des constructions est fixée a 40 % de la superficie des terrains comptés au-dela de la bande des 15m. L'emprise au

sol des annexes ne pourra excéder 10 m?,

Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif, il n'est pas fixé de régle.

ARTICLE UA 13 : ESPACES LIBRES, AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET PLANTATIONS

ARTICLE UA 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS
Dans une bande de 15 m a compter de lalignement :
Au-dela-detabande-de-15-m—

L’emprise au sol maximale des constructions est fixée a 48 50% de la superficie des terrains eemptés-at-dela-de-ta-bande-des—+5m. L'emprise
au sol des annexes ne pourra excéder 10 m2,

Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif, il n'est pas fixé de régle.

UA 13-1 Régles générales
Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, il n'est pas fixé de régle.
Pour les autres destinations la part minimum de la surface du terrain devant étre traitée en espace vert sera de 25%, calculée selon le

coefficient défini au chapitre « Espaces verts, de pleine terre, végétalisés » de larticle 10 des dispositions générales.

ARTICLE UA 13 : ESPACES LIBRES, AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET PLANTATIONS

UA 13-1 Régles générales

Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, il n'est pas fixé de régle.

Pour les autres destinations la part minimum de la surface du terrain devant étre traitée en espace vert sera de 25-35%, calculée selon le

coefficient défini au chapitre « Espaces verts, de pleine terre, végétalisés » de larticle 10 des dispositions générales.

ARTICLE UB 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS
L'emprise au sol maximale autorisée est fixée a 60%.

Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif, il n'est pas fixé de régle.

ARTICLE UB 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS
L’'emprise au sol maximale autorisée est fixée a 60 50%.

Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, il n'est pas fixé de régle.
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Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

ARTICLE UB 13 : ESPACES LIBRES, AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET PLANTATIONS

UB 13-1 Régles générales

Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, il n'est pas fixé de regle.

Pour les autres destinations la part minimum de la surface du terrain devant étre traitée en espace vert sera de 25 % en secteur UBb.

Elle sera calculée selon le coefficient défini au chapitre « Espaces verts, de pleine terre, végétalisés » de I'article 10 des dispositions générales.

ARTICLE UB 13 : ESPACES LIBRES, AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET PLANTATIONS

UB 13-1 Régles générales

Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, il n'est pas fixé de regle.

Pour les autres destinations la part minimum de la surface du terrain devant étre traitée en espace vert sera de 25 35% en secteur UBb.

Elle sera calculée selon le coefficient défini au chapitre « Espaces verts, de pleine terre, végétalisés » de I'article 10 des dispositions générales.

ARTICLE UC 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS
En secteur UCa, l'emprise au sol maximale autorisée est fixée a 35%

Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, il n'est pas fixé de régle.

FUCA s

ARTICLE UC 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS
En secteur UCa, l'emprise au sol maximale autorisée est fixée a 35 30%

Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif, il n'est pas fixé de régle.

ARTICLE UC 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS
UC 10.1 Régle générale

Dans la bande prise par rapport a I'alignement de 25 m :

En secteur UCa : Maximum : 6 m de fagade, 9 m au faitage, soit R + 1 + C.

ARTICLE UC 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS
UC 10.1 Régle générale

Dans la bande prise par rapport a I'alignement de 25 m :

En secteur UCa : Maximum : 6 m de fagade, 9 8 m au faitage, soit R+++G /R +1ouR+C.

ARTICLE UC 13 : ESPACES LIBRES, AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET PLANTATIONS
UC 13-1 Régles générales
Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, il n’est pas fixé de régle.

Pour les autres destinations la part minimum de la surface du terrain ou du lot devant étre traitée en espace de pleine terre sera a hauteur de
40%.

ARTICLE UC 13 : ESPACES LIBRES, AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET PLANTATIONS
UC 13-1 Régles générales
Pour les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, il n'est pas fixé de régle.

Pour les autres destinations la part minimum de la surface du terrain ou du lot devant étre traitée en espace de pleine terre sera a hauteur de 40
50%.

Document approuvé par délibération du Conseil Municipal du 27 mars 2023



PLU DE PONTAULT-COMBAULT | Modification n°1 | PIECE N°1 — Notice de présentation

1inejuod
a

" Combault

2- Ces restrictions sont réalisées au profit de projets de densification et de requalification urbaine, au Nord (OAP Gare) et au Sud (OAP Louvetiére) du territoire communal. Ces projets doivent permettre le développement de logements diversifiés, de commerces et

d’équipements publics. Pour mener a bien ces projets structurants, I'adaptation du PLU doit permetre :

2.1. la suppression du périmétre d'attente UDa, la création d’'une OAP Louvetiére et des adaptations réglementaires (afin de faciliter la densification de la zone UDa),

2.2. une modification du réglement de la zone AUa (zone d’activités de Pontillault), afin de faciliter le déplacement de certaines sociétés situées actuellement dans le secteur UDa et ainsi accélérer la requalification et la valorisation de l'entrée de ville Sud de
la commune,

2.3. la modification de I'OAP Gare.

2.1. Suppression du périmétre d'attente UDa

Le périmetre d'attente (en application de larticle L151-41-5 du Code de l'urbanisme), concernant la zone UDa, est supprimé sur le plan de zonages et des ajustements des limites de la zone UDa sont effectués afin de reconnaitre I'existant.

Dispositions actuelles du PLU Projet de modifications du PLU

PLAN DE ZONAGES ACTUEL PROJET DE PLAN DE ZONAGES

uD ' s

=
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G
O,
0
0

l% : UDa IEmssy: " j

a
1
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L ]
- -
10 =
L]
100 |2
-
ZONES s
TIUA 1w ] Ala = -
I UBa [ UDa I AUb
I ueb T JWR [TA 10
1 UBc 0 URa I ah A
e e BN N Ns
U I Ub [INzh
I uce Jw Ns Secteur de Taille Et de Capacité dAccueil Limité N

(STECAL) repéré au titre de l'article L151-13 du
Code de ['urbanisme

AUTRES PERIMETRES

! Limite communale

~—

3 Périmetre dattente en application
[ 1 Z0ne de protection a SieNE

2] Emplacements réservés
1751 Polygone dimplantation maximale (station service)

# Bati pouvant faire I'objet d'un changement de destination
(Article L.151-11 du Code de l'urbanisme)
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Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

2.1. Création d'une OAP Louvetiére (secteur UDa)

La suppression du périmetre d'attente sur la zone UDa s'accompagne de la mise en place d'une Orientation dAménagement et de Programmation, dite OAP Louvetiere, afin de permettre a la collectivité de maitriser le devenir du secteur de « renouvellement urbain ».

La piéce 3 du PLU sera complétée avec les dispositions de 'OAP Louvetiére.

Par ailleurs, du fait de l'intégration dans le périmétre de 'OAP du futur projet de Louvetiere d’'une liaison douce le long de la rue de la Louvetiére, la suppression partielle (uniquement sur le trongon entre la RD604 et la RD51) de 'Emplacement Réservé n°10 est

envisagée. Réalisé dans le cadre du futur projet par l'opérateur, la commune na plus d'intérét a se porter acquéreur du foncier. Cela se répercute sur le plan de zonages.

Au sud de la RD51, FER n°10 est maintenu.

Aucune

Lavenue de Paris, aue principal

requalifie en boulevard urbain
Rkt qma]y  Aes sacondaies de desserte
s e ‘r mummma
Re13ReD) o R,
Trame verte paysagére Principe de madtage de
Zos de pleine terre (5m de Ratsons dovices
iarpe mii) @uump  Tvensées sécuristes
2.1. Adaptations réglementaires
Afin de faciliter la densification et la requalification de la zone UDa, le réglement de la zone est adapté pour les articles 2, 3, 6, 7, 8, 10 et 12.
Dispositions actuelles du PLU Projet de modifications du PLU
ARTICLE UD 2.2 ARTICLE UD 2.2

Sont notamment autorisées les occupations et utilisations du sol suivantes, sous réserve du respect des conditions ci-apres :

- Les constructions destinées a I'entreposage dans la mesure ou elles sont compatibles avec le voisinage tant du point de vue des
nuisances que de I'environnement et a la double condition :
o Queelles soient directement liées a I'activité artisanale ou commerciale implantée sur le terrain.
o Que la superficie d’entreposage représente moins de 30 % de la surface de plancher totale de 'ensemble de I'activité.
- Les constructions destinées au commerce et & lartisanat dans la mesure ou celles-ci nexcédent pas 300 m? de surface de
plancher.

Sont notamment autorisées les occupations et utilisations du sol suivantes, sous réserve du respect des conditions ci-apreés :

- Les constructions destinées a I'entreposage dans la mesure ou elles sont compatibles avec le voisinage tant du point de vue des
nuisances que de I'environnement et a la double condition :
o Queelles soient directement liées a l'activité artisanale ou commerciale implantée sur le terrain.
o Que la superficie d’entreposage représente moins de 30 55 % de la surface de plancher totale de I'ensemble de I'activité.
- Les constructions destinées au commerce et a lartisanat dans la mesure ou celles-ci nexcédent pas 368 3 000 m? de surface de
plancher par commerce.
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ARTICLE UD 3.3

Les places de stationnement réalisées sur une méme propriété devront étre desservies a partir de I'accés a celle-ci et non directement depuis
la voie.

ARTICLE UD 3.3

Hormis pour 'OAP Louvetiere, les places de stationnement privatives réalisées sur une méme propriété devront étre desservies a partir de 'acces
a celle-ci et non directement depuis la voie.

LEXIQUE
Attique

Partie supérieure d'un édifice, en retrait des fagades des niveaux inférieurs d’au moins 1,50m et ne devant pas dépasser 3m de hauteur hors.

Recul et retrait
Recul : Distance qui sépare une construction des limites du terrain publiques ou de lalignement. La distance minimum est comptée

horizontalement de tout point de la construction au point de 'alignement qui en est la plus rapprochée.

Retrait : Distance qui sépare une construction des limites séparatives du terrain privées. Pour les retraits par rapport aux limites séparatives, la
distance minimum est comptée horizontalement de tout point de la construction au point de la limite séparative qui en est la plus rapprochée.
Pour les retraits relatifs a I'implantation de plusieurs constructions sur un méme terrain, la distance minimum est comptée horizontalement

entre les points les plus proches qui séparent les fagades. Les débords de fagades ne sont pas pris en compte.

LEXIQUE

Attique

Partie supérieure d'un édifice, en retrait des fagades des niveaux inférieurs d’au moins 1,50m et ne devant pas dépasser 3m de hauteur hors
ouvrages techniques.

Dans I'OAP Louvetiere, l'attique pourra étre double, soit 6 métres de hauteur.

Recul et retrait

Recul : Distance qui sépare une construction des limites du terrain publiques ou de lalignement. La distance minimum est comptée
horizontalement de tout point de la construction au-point-de-Falignement-qui-en-est-la-plus-rapprochée; hors saillies.

Retrait : Distance qui sépare une construction des limites séparatives du terrain privées. Pour les retraits par rapport aux limites séparatives, la
distance minimum est comptée horizontalement de tout point de la construction au point de la limite séparative qui en est la plus rapprochée.
Pour les retraits relatifs a I'implantation de plusieurs constructions sur un méme terrain, la distance minimum est comptée horizontalement entre

les points les plus proches qui séparent les fagades. Les débords de fagades et saillies ne sont pas pris en compte.

Article UD 8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur un méme terrain
Les batiments situés sur une méme propriété, contigus ou non a I'exception des annexes doivent étre implantés de telle maniére que la
distance mesurée perpendiculairement au droit de tout point des fagades existantes ou a construire soit au moins égale :

- Alahauteur de la fagade du batiment, si la fagade comporte des vues directes la distance ne pourra étre inférieure & 8m.

- Alamoitié de cette hauteur avec un minimum de 4m sans vue directe.

Article UD 8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur un méme terrain
Les batiments situés sur une méme propriété, contigus ou non a I'exception des annexes doivent étre implantés de telle maniére que la distance
mesurée perpendiculairement au droit de tout point des fagades existantes ou a construire soit au moins égale :

- Alahauteur de la fagade du batiment, hors acrotére, si la fagade comporte des vues directes la distance ne pourra étre inférieure a 8m.

- Alamoitié de cette hauteur avec un minimum de 4m sans vue directe.

UD 10.3 Dispositions particulieres dans 'OAP Louvetiére
Dans le périmétre d'OAP Louvetiére, la hauteur maximale est fixée a 17m de facade (hors acrotére) + attique (soit R+4+A) avec une hauteur
maximale de 20 metres, ou au cas de double attique (6 métres) la hauteur maximale est fixée a 14m de fagade (hors acrotere) avec une hauteur

maximale de 20 métres (soit R+3+AA).

Article UD 12 : Stationnement
Les dispositions réglementaires concernant le stationnement figurent dans les dispositions générales en toutes zones a larticle 9.7.
Pour 'OAP Louvetiére (UDa)
- Logements :
1 place / logement pour les logements LLi
1 place pour les logements de moins de 43 m? SHAB et 2 places pour les logements de 43 m? et plus
- Résidence seniors : 2 places pour 3 logements

- Commerces : 1 place / 70 m* SDP pour les commerces et leurs entreposages.
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2.2. Modification du reglement de la zone AUa (zone d'activités de Pontillault) et de 'OAP Pontillault

Afin de faciliter le déplacement de certaines sociétés situées actuellement dans le secteur UDa et ainsi accélérer la requalification et la valorisation de I'entrée de ville Sud de la commune, le réglement de la zone AUa est adapté pour les articles 7 et 12, ainsi que

I'OAP Pontillault.

Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

ARTICLE AU 7.1 Regle générale pour les limites latérales et de fond de parcelle

Les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif peuvent étre implantées sur les limites ou en retrait.

En cas de retrait celui-ci sera de 3 m minimum.

Les autres constructions ou installations devront sS'implanter selon les régles suivantes :

- En secteur AUa : Les constructions doivent s'implanter avec un retrait minimum de 6 métres par rapport aux limites séparatives ;

ARTICLE AU 7.1 Regle générale pour les limites latérales et de fond de parcelle

Les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif peuvent étre implantées sur les limites ou en retrait. En

cas de retrait celui-ci sera de 3 m minimum.

Les autres constructions ou installations devront simplanter selon les régles suivantes :

- En secteur AUa : Les constructions doivent peuvent simplanter sur une limite séparative. En cas de retrait par rapport aux limites séparatives, ce

dernier doit étre au minimum de 6 5 metres ;

ARTICLE AU 12 : STATIONNEMENT

Les dispositions réglementaires concernant le stationnement figurent dans les dispositions générales en toutes zones a l'article 9.7.

0 Bureaux a plus de 500 m d’une gare : 1 place maximum pour 30 m? de SP (PDUIF)

o Entreposage : 1 place pour 150 m? de SP

ARTICLE AU 12 : STATIONNEMENT

Les dispositions réglementaires concernant le stationnement figurent dans les dispositions générales en toutes zones a I'article 9.7.

0 Bureaux a plus de 500 m d’une gare :

- Pour les batiments de bureaux de 2 500 m? SDP et moins, 1 place minimum pour 30 m? de SDP

- Pour les batiments de bureaux de plus de 2 501 m? SDP, 1 place minimum pour 60 m? de SDP

0 Entreposage :

- Pour les batiments d’entreposage de 10 000 m? SDP et moins, 1 place minimum pour 150 m? de SDP

- Pour les béatiments d’entreposage de plus de 10 001 m2? SDP, 1 place minimum pour 300 m? de SDP
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Périmétre de I'OAP

Secteur d'implantation des
activités (10,9 ha)

Secteur d'implantation des
activités (4,1 ha)

Talus de protection le long
de la Francilienne

Zone de recul des
constructions de 60 m
depuis I'axe de la
Francilienne

Voie de desserte routiére
existante

Voie de desserte routiére a
connecter au réseau
d'ensemble

Giratoire

Itinéraire cyclable SDIC
Itinéraire piéton

Voie d’accés agricole
Espace paysager
végétalisé, noue

(largeur mini: 5 métres)

Station espéce protégee
(Falcaire Vulgaire)

Zone de migration
potentielle de I'espéce
protégée

Mare a protéger
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2.3. Modification de 'OAP Gare et adaptation du réglement de la zone UBa

Afin de permettre une plus grande densification urbaine au plus prés de la gare de Pontault-Combault, TOAP Gare est adaptée ainsi que larticle 10 de la zone UBa.

OAP ACTUELLE OAP PROJETEE

EMERAINVILLE

B33
‘..
o

.,
.
.

"o,
.
.
.
..
L5

.....

Emprise & dominante
d'espace libre

Secteur d'implantation
des constructions

'
< E Limites de 'OAP
N

Alignement futur Emprise a8 dominante
Emprise minimale de d'espace libre
pleine terre
Secteur préférentiel dimplantation
‘ . :;T.:ﬁs;ﬁ‘ - des constructions
végétalisés de pleine sipe OO o)
terre /e préfé dimp
\_ des commerces et services
.. Création d'un espace
" public de circulation 7 B ... Espace public de circulation
& i P
piétonne : . piétonne
Réaménagement du
/| R parking public BN Zone de stationnements
Acces parking public
' > } fe— Emprise minimale de pleine
terre

P > -\
Dans le secteur de 'OAP Gare, il devra étre réalisé :

- commerces et services supérieurs a 50 m? et inférieurs ou égal a 300 m? : 1 place/tranche de 50 m2SdP

- commerces et services supérieurs a 300 m? : 1 place/tranche de 25 m? SDP

Dans le secteur de 'OAP Gare, il s'agira de privilégier les fagades larges afin d'attirer les commerces qualitatifs de proximité.

Document approuvé par délibération du Conseil Municipal du 27 mars 2023



PLU DE PONTAULT-COMBAULT | Modification n°1 | PIECE N°1 — Notice de présentation

3- Une révision du pourcentage de logements locatifs sociaux pour les opérations dans le diffus.
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Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

ARTICLE U 2 : OCCUPATION ET UTILISATION DES SOLS ADMISES SOUS CONDITIONS

u22
- Les constructions destinées a I'habitat sont autorisées a la condition que celles-ci comprennent une proportion de logements financés par un
prét aidé par I'Etat. Cette proportion respectera les quantités suivantes :

0 Opération comprenant entre 10 et 29 logements : 30% minimum de logements aidés

0 Opération comprenant 30 logements et plus : 50 % minimum de logements aidés

ARTICLE U 2 : OCCUPATION ET UTILISATION DES SOLS ADMISES SOUS CONDITIONS
(régle a faire appliquer dans toutes les zones U & vocation habitat)
u22
- Les constructions destinées a I'habitat sont autorisées a la condition que celles-ci comprennent une proportion de logements financés par un
prét aidé par I'Etat. Cette proportion respectera les quantités suivantes :
0 Opération comprenant entre 10 et 29 logements : 38 25 % minimum de logements aidés
0 Opération comprenant 30 logements et plus : 58 30 % minimum de logements aidés
Pour les opérations de moins de 10 logements, I'objectif de production de logements sociaux pourra étre ajusté en fonction de la faisabilité
avérée du projet.
Exception pour les secteurs a OAP de la Gare et de Louvetiére :
- Secteur Gare : 70% en accession et 30% en social

- Secteur Louvetiere : 50% en accession, 30% en social et 20% en accession et/ou Logement Locatifs Intermédiaires.

4- Une intégration des préoccupations de transition énergétique et biodiversité dans le PLU.

Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

Pour toutes les zones

ARTICLE 4 : DESSERTE DES RESEAUX

4.5 Réseau d’énergies renouvelables

Lutilisation des énergies renouvelables est recommandée pour l'approvisionnement énergétique des constructions & condition que les
dispositifs techniques nécessaires ne soient pas source de nuisances nouvelles pour 'environnement, notamment sonores et qu'ils s'intégrent &

Iarchitecture du batiment et aux paysages urbains.

Pour toutes les zones

ARTICLE 4 : DESSERTE DES RESEAUX

4.5 Réseau d’énergies renouvelables

L'utilisation des énergies renouvelables est recommandée pour lapprovisionnement énergétique des constructions a condition que les
dispositifs techniques nécessaires ne soient pas source de nuisances nouvelles pour 'environnement, notamment sonores et qu'ils s'intégrent a
larchitecture du béatiment et aux paysages urbains.

Les aménagements et/ou installations seront strictement réalisés conformément aux réglementations et normes nationales en vigueur, et ce

quelle que soient leurs évolutions.

ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS
En ce qui concerne les panneaux photovoltaiques, ces derniers peuvent étre en surimposition. Les solutions photovoltaiques en
surimposition sont une alternative aux solutions intégrées au bati. En effet, les panneaux solaires sont posés sur la toiture et ne

necessitent pas de retirer une partie de la couverture.
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Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

1. Interdire les mansarts dans toutes les zones

1.
TITRE 1 : DISPOSITIONS GENERALES / 9.9 DISPOSITIONS APPLICABLES EN TOUTES ZONES :

Les mansarts sont interdits dans toutes les zones.

2. Prévoir des aires de présentation des containers OM accessibles depuis la voie publique
UC 4.4 Collecte des déchets ménagers

Toute construction devra permettre le stockage et I'intégration des conteneurs sur le terrain et intégrer le tri sélectif.

2.

UC 4.4 Collecte des déchets ménagers

Toute construction devra permetire-te-stockage-et-Fintégration-des-contenetrs-sur-le-terrain-et intégrer le tri sélectif.

Afin de faciliter le remisage et la collecte des déchets, pour chaque nouvelle construction, une aire de stockage et de présentation des
containers OM, aménagée sur le domaine privé et intégrée dans le paysage environnant, sera imposée. Ces espaces pouvant étre mutualisés
seront suffisamment dimensionnés pour répondre aux besoins des occupants et facilement accessible depuis les voies pour permettre le

ramassage aisé des déchets.

3. Revoir la définition de 'annexe

Annexe

« Une annexe est une construction secondaire constituant une dépendance, séparée ou accolée, dun batiment principal. Son usage est
accessoire et différent de celui du batiment principal. Sont considérés comme batiments annexes les réserves, celliers, remises, abris de jardin,
garages, ateliers non professionnels... la hauteur n'excéde pas 3m. La surface cumulée des annexes ne pourra excéder 15 m? demprise au

sol. »

3.

Annexe

« Une annexe est une construction secondaire constituant une dépendance, séparée ou accolée, d'un batiment principal. Son usage est
accessoire et différent de celui du batiment principal. Sont considérés comme batiments annexes les réserves, celliers, remises, abris de jardin,
garages, ateliers non professionnels... la hauteur n'excéde pas 3m. ta-surface-cumulce-des-annexes-ne-pourra-exceder—1o-m?-demprise-at
sof-

La surface cumulée des annexes ne pourra excéder :

- Dans la bande prise par rapport a lalignement de 25 m :40 m? d'emprise au sol,

- Au-dela de la bande prise par rapport a l'alignement de 25 m : 15 m? d'emprise au sol. »

4. Zone UB 7 : Régle sur la longueur totale des pignons en limite séparative « dans la bande de 20m »

4.

ARTICLE UB 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
UB 7.1 Régle générale pour les limites latérales

Les autres constructions ou installations devront simplanter selon les régles suivantes :

Dans une bande de 20 m a compter de l'alignement :

Les constructions devront s'implanter sur au moins une des limites séparatives latérales aboutissant aux voies. En cas de retrait celui-ci sera
calculé selon I'application de la régle (D) rappelée ci-dessous.

Pour toute construction, la longueur totale des pignons ou fagades implantés en limite séparative ne pourra excéder 15 m.

5. Revoir la notion d'entraxe pour les clotures

Dans les zones UB, UCa et UD

Clotures sur rue :

« Les cl6tures sur rue doivent étre constituées d'une grille ajourée avec des barreaux avec entraxes d'une largeur minimale de 10 cm sur un

mur bahut d’'une hauteur maximale de Tm, magonné et enduit et doublé ou non d'une haie végétale. Le festonnage est interdit. »

5.

Dans les zones UB, UCa et UD

Clotures sur rue :

« Les cldtures sur rue doivent étre constituées d’une grille afourée avec-des-barreatx ou de lisses (de 10cm de largeur maximum), dont les

espaces ajourés doivent étre compris entre 3 et 15 cm, avec-entraxes-aune—fargeur-minimate-de—10-em-sur un mur bahut d’une hauteur

maximale de 1m, magonné et enduit et doublé ou non d'une haie végétale. Le festonnage est interdit. »
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Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

6. Revoir le croquis de la zone UA7

Limite séparative

7. Restreindre les constructions par une régle sur le traitement des fagades en UCa

7.
ARTICLE UC 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES PUBLIQUES ET PRIVEES ET EMPRISES PUBLIQUES
UC 6.2 Implantations des constructions : dispositions particulieres

En UCa, la longueur des fagades des constructions ne peut excéder 15 m.

8. Limitation des antennes relais

8.
Les dispositifs de téléphonie mobile et de radio-télécommunication doivent étre intégrés aux béatiments existants de maniere discrete ou faire

I'objet d’'un camouflage adapté au site et privilégier la mutualisation des équipements.

9. Restriction des divisions de construction en plusieurs logements

9.
Articles 12 : Dans le cas de division d’une construction existante en plusieurs logements, la régle concernant l'obligation de réaliser des places

de stationnement sur la parcelle privative s'applique. En cas de non respect de la régle, les autorisations administratives seront refusées.

10. Réalisation des parkings visiteurs en aérien.

10.
Constructions destinées a I'habitation

Places visiteurs : Hors secteur du périmétre de la gare de Pontault-Combault et hors secteur des OAP gare et-Mairie il devra étre réalisé pour
les ensembles comprenant plus de 15 logements un nombre d'emplacements supplémentaires pour les véhicules des visiteurs égal a 20% du
nombre de logements. Au moins la moitié des places visiteurs seront réalisées en aérien.

11. Réglementation des piscines
UC 6.1 Implantation des constructions : régle générale

Au-dela de cette bande de 25 m, sont autorisés :

- les annexes représentant au total moins de 15 m? d’emprise au sol.

- les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

- les garages en sous-sol & condition que le point le plus haut n'excede pas 0,60 m au-dessus du terrain naturel et quil existe un
aménagement végétal de couverture.

- les constructions et annexes a usage commercial ou d'activités si elles sont liées & une occupation autorisée en rez-de-chaussée du béatiment.

1.
UC 6.1 Implantation des constructions : régle générale

Au-dela de cette bande de 25 m (par rapport a I'alignement), sont autorisés :

- les annexes représentant au total moins de 15 m? d’emprise au sol.

- les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

- les garages en sous-sol a condition que le point le plus haut n'excéde pas 0,60 m au-dessus du terrain naturel et quil existe un
aménagement végétal de couverture.

- les constructions et annexes a usage commercial ou d'activités si elles sont liées & une occupation autorisée en rez-de-chaussée du
batiment.

- les piscines non couvertes. Les piscines couvertes sont également autorisées si leur toit ne dépassent pas 1,20m au point le plus haut.
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Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

UC 7.1 Régle générale pour les limites latérales

Au-dela de |a bande de 25 m a compter de I'alignement :

En secteur UCa et UCh : seules sont autorisées les annexes dont la hauteur est inférieure a 3m. Elles pourront s'implanter sur les limites

atérales ou avec une distance minimum D calculées ci-aprés.

Pour toute construction, la longueur de chacun des pignons ou fagades implantés en limite séparative ne pourra excéder 15 m.

UC 7.1 Régle générale pour les limites latérales

Au-dela de 1a bande de 25 m a compter de 'alignement :

En secteur UCa et UCh : seules sont autorisées les annexes dont la hauteur est inférieure @ 3m et les piscines non couvertes. Les piscines

couvertes sont également autorisées si leur toit ne dépassent pas 1,20m au point le plus haut.

Elles pourront s'implanter sur les limites latérales ou avec une distance minimum D calculées ci-aprés.

Pour toute construction la longueur totale et continue des pignons ou fagade implantés en limite séparative ne pourra excéder 15m.

12. Toiture terrasse en UB et UC

12.
En UB et UC, les toitures-terrasse non accessibles sont autorisées a condition de respecter au moins une des conditions ci-dessous :
0 Lorsquelles sont destinées a recevoir des équipements techniques liés a la mise en oeuvre de recherche d'énergies renouvelables
nécessitant un entretien (capteurs solaires, pompes a chaleur, éolien...)
o Lorsqu'elles permettent de favoriser la récupération des eaux pluviales et le zéro rejet
0 Lorsqu’elles sont végetalisées
Les toitures terrasses accessibles créent des vues directes et de ce fait les distances imposées dans les articles 7 et 8 du reglement des zones

UB et UC doivent étre respectées. Les distances s'apprécient au droit de la construction supportant la toiture terrasse.

13. Question des éoliennes

13.

La hauteur des éoliennes est limitée a 12 metres hors tout

14. Places commandées

14./TITRE 1 : DISPOSITIONS GENERALES /9.7 DISPOSITIONS APPLICABLES EN TOUTES ZONES :

Les places commandées sont autorisées pour les maisons individuelles et les immeubles d’habitations collectives.

15. Caractéristiques techniques toitures végétalisées

15.

Tableau 2 - Grand éristi des diffé i égétalisé
TOITURES-TERRASSES
VEGETALISEES « AGRICULTURE © JARDINS ©

URBAINE »

Végétation Extensive Semi-intensive De i-int
@ intensive

Destination des Toitures inaccessibles Toitures accessibles Toitures

toitures (ou zones) accessibles

Pente maximale

20 % ¢ 5%¢9

Circulation Strictement réduite & I'entretien Réguliére, liée a Piétonne
normal des ouvrages d'étanchéité I'exploitation
et de végétalisation
Elément porteur Béton, béton cellulaire, tdles d'acier | Béton Béton
nervurées, bois ou panneaux &
base de bois
Nature du support Substrat léger Substrat léger Terre ou substrat Terre ou
de culture léger substrat léger
Epaisseur du 4a12cm 12430em® Hors référentiel & la >30cm
complexe de culture date de publication
d ré égl
Ordre de grandeur | 80 & 180 150 & 350 Sl egles 7600
professionnelles
de la charge totale
(daN/m?) <«
Documents de Le présent document NF-DTU 43.1 /
référence 43.11
Arrosage Voir annexe F Voir DTU 43.1

5%

développement.

° Cette application ne fait pas I'objet des présentes régles.
b Des épaisseurs plus importantes peuvent étre ponctuellement requises pour des plantations ligneuses & grand

< Charge totale du systéme de végétali

& cap le en eau. La charge a I'état seg, si elle est
trop faible, peut dans certains cas, constituer une limite d'utilisation du procédé en fonction des effets du vent.
Cette charge a I'état sec est indiquée dans le document technique de référence du procédé.

d Admises par les présentes régles professionnelles.
¢ Les ordres de grandeur annoncés ne permettent pas de calculer le dimensionnement des ouvrages
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16. Suppression ou revoir la définition de « Vue directe et jour de souffrance » en page 25

« Vue directe, jour de souffrance

Une baie assure une « vue directe » lorsqu'elle éclaire une piéce principale ou une piéce secondaire a travers un matériau transparent. Une
baie éclairant une piece principale ou une piece secondaire avec verre dormant translucide et située a une hauteur supérieure a 2,60m par
rapport a la face supérieure du plancher bas de la piéce si elle se situe a rez-de-chaussée, ou a 1,90m par rapport a la face supérieure du

plancher bas de la piece si elle se situe en étage, est un « jour de souffrance ».

« Baie, vue directe et jour de souffrance :

Une baie est une ouverture (fermée ou non) dans une paroi, assurant les fonctions d'éclairement naturel, de ventilation et de vue. Il sagit

genéralement des portes et des fenétres.
Une baie assure une « vue directe » lorsqu'elle éclaire une piéce a travers un matériau transparent.
Les jours de souffrance sont des ouvertures qui doivent uniquement laisser passer la lumiére, sans permettre le regard et sont considérés

comme murs aveugles.

17. UC 6.1 Implantation des constructions : régle générale

Inconstructibilité dans une bande de 4 m : mettre pour les batiments ET les constructions.

DONT ACTE

6- La suppression de 'OAP Mairie, conséquence d’une évolution sur le site : suppression de la programmation de logements au profit d’'un aménagement de parkings

Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

OAP actuellement dans le PLU

Périmétre de I'OAP
Emprise a dominante
d'espace libre

“ Secteur d'implantation
/A des constructions

—  Alignement futur

Emprise minimale de
pleine terre

Réaménagement des
espaces publics
végétalisés de pleine
terre

Création d'un espace
public de circulation
piétonne

Réaménagement du
parking public

Accés parking privé

Accés parking public

vy &

Suppression de 'OAP Mairie du fait de 'évolution de la programmation de logements

au profit d'un aménagement de parkings.
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7- L’ajustement du zonage UCa (suite & 'enquéte publique), pour reconnaitre les caractéristiques du tissu urbain existant.

Dispositions actuelles du PLU Projet de modifications du PLU
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8- Le déclassement d'un secteur UD en UV et modification du réglement de la zone UV pour pérenniser les occupations et activités existantes.

(& |

neuod

" Combault

Dispositions actuelles du PLU

Projet de modifications du PLU

PLAN DE ZONAGES ACTUEL
WA
RS SIS
DRSS

AUa
e
A
—r

UV 1.2 Sont interdits les constructions suivantes

Toutes les constructions autres que celles nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

ARTICLE UV 2 : OCCUPATION ET UTILISATION DES SOLS ADMISES SOUS CONDITIONS

Sont autorisées les occupations du sol non interdites a larticle UV,

UV 2.2 Sont notamment autorisées les occupations et utilisations du sol suivantes, sous réserve du respect des conditions ci-apres :
- - Les installations de toute nature dans la mesure ou celles-ci sont nécessaires au fonctionnement des constructions ou

installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

PROJET DE PLAN DE ZONAGES

= = 5
R, B f;’i"

& ) -
1y =]

2.
Q&
D

S
S
'

UEh7,>
(=, el

ARTICLE UV 1: OCCUPATION ET UTILISATION DES SOLS INTERDITES

UV 1.2 Sont interdits les constructions suivantes

En UVa, toutes les constructions autres que celles d’hébergement hotelier et touristique destiné a une clientéle de voyageurs de passage (qui n'y élit

pas domicile), ainsi que les établissements de santé.

ARTICLE UV 2 : OCCUPATION ET UTILISATION DES SOLS ADMISES SOUS CONDITIONS

Sont autorisées les occupations du sol non interdites a larticle UVA.

UV 2.2 Sont notamment autorisées les occupations et utilisations du sol suivantes, sous réserve du respect des conditions ci-apres :

En UVa, 'hébergement hotelier et touristique, destiné a une clientéle de voyageurs de passage (qui n'y élit pas domicile), ainsi que les établissements

de santé.

9- Intégration dans le document d'urbanisme

a) PEB Emerainville

b) Taxe d'Aménagement majorée pour la zone Cocteau

c) Délibération du 15/11/2011 instaurant la TA & 5%
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3. Impacts du projet de modification

1.

Tout d'abord, les objets de la modification du PLU ne remettent pas en cause les orientations du Projet d’Aménagement et de
Développement Durables du PLU de 2019, actuellement en vigueur. Or, ce dernier a déja fait 'objet d’'une évaluation
environnementale, examinée par la MRAE et qu'a l'issue de la publication de lavis en mars 2018, le contenu du PLU a été
ajuste.

Rappelons qu'en terme d'évolution du logement, le Schéma Directeur Régional d’'lle-de-France (SDRIF) prescrit & I'horizon
2030 une augmentation minimale de 15% de la densité humaine et de la densité moyenne des espaces d'habitat. Et la loi
SRU impose aux collectivités une mixité sociale devant atteindre 25% du parc en logement social d'ici 2025 ou de répondre

aux objectifs définis par les plans triennaux qui sont notifiés par la préfecture.

Dans le cadre de la derniére révision du PLU, le rapport de présentation a montré que, pour traduire ces objectifs, le PLU
devait prévoir une possibilité d'accueil de 1905 logements supplémentaires d’ici 2030. Lors de I'enquéte, la population a
traduit son désaccord & des développements concentrés sur les secteurs gare et hotel de ville. Pour répondre a la fois aux
obligations qui simposent a la commune et tenir compte des avis des habitants, une nouvelle proposition de répartition de
I'effort de construction sur l'ensemble de la commune a été proposée dans le projet modifié, avec :

-En diffus au sein des zones urbaines UA, UB, UC, UD + en secteur de projet au sein des secteurs OAP, un total

prévisionnel de 1745 logements ;
- Et au sein du secteur UDa assorti d'un périmétre d’attente (15 ha environ) : Potentiel futur : 100 Igts a 'hectare.

Les objectifs de la modification préservent ces objectifs de densification.

Ensuite, le projet de modification du PLU porte essentiellement sur des adaptations réglementaires et des ajustements ou

création d'Orientations d’Aménagement et de Programmation.

Enfin, les objets de la modification ont beaucoup d’impacts positifs et trés peu d'impacts négatifs sur 'environnement :

=>» |Impacts positifs sur I'environnement grace a une plus grande maitrise, sans pour autant les interdire, des développements

urbains dans le centre ancien, le long des grands axes et dans le secteur pavillonnaire :

Il s’agit pour la commune de limiter les opérations immobilieres :
- dans le centre ancien (secteur UA), du fait de I'étroitesse des rues, du fonctionnement du quartier. ..,
- le long des grands axes (secteur UBDb : avenues Charles Rouxel, République, De Gaulle), afin de préserver le
patrimoine architectural local,
- et dans le secteur pavillonnaire (secteur UCa), du fait de l'apparition progressive de petits collectifs qui dénaturent le
secteur, sans contribuer a I'effort SRU.
Pour y parvenir, il est proposé une diminution modérée des emprises au sol (article 9 des zones UA, UB et UC),

augmentation des emprises d’espaces verts (article 13 des zones UA, UB et UC)...
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Cet objectif de la modification du PLU aura des impacts positifs sur l'environnement en préservant le caractére

architectural et urbanistique du centre ancien et en veillant a limiter les impacts négatifs d’'une urbanisation non maitrisée.

=>» |mpacts positifs pour 'environnement, car ces restrictions d'urbanisation sont réalisées au profit de projets de

densification et de requalification urbaine, au Nord (OAP Gare) et au Sud (OAP Louvetiére) du territoire communal.

Ces projets doivent permettre le développement de logements diversifiés, de commerces et d'équipements publics. Pour
mener a bien ces projets structurants, 'adaptation du PLU doit permetre :
- la suppression du périmeétre d'attente UDa, la création d'une OAP Louvetiere et des adaptations réglementaires (afin de

faciliter la densification de la zone UDa),
Le projet de requalification de la zone UDa doit permetire de valoriser I'entrée de ville sud de la commune en
supprimant notamment des friches baties et/ou naturelles sur le secteur.
Rappelons que la zone UD correspond & « une zone urbaine constituée d’un tissu discontinu et de densité relative,
implanté sur des parcelles de formes et tailles trés variées. Elle correspond a des anciennes zones dactivités
gconomiques ou des grands terrains insérés dans le tissu résidentiel dont la vocation affirmée est désormais une
mixité fonctionnelle orientée vers I'habitat, les services, commerces de proximité et équipements.
La zone UD comprend un secteur spécifique UDa qui correspond au secteur de renouvellement urbain aux abords de
la RD604 prévu au PADD pour lequel est institué un périmétre en application de larticle L157-41 5° du code de

l'urbanisme adans lattente de la réalisation d'un projet d'ensemble. »
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Il s'agit, & terme, de permettre la réalisation d’une véritable opération de « renouvellement urbain », s'inscrivant

totalement dans la philosophie de la loi ALUR (limitation de I'étalement urbain, pas de consommation d’espaces
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naturels...). Cette opération sera phasée du fait de la complexité fonciére et de la nécessité de déplacer les
entreprises en activité sur le secteur vers d'autres zones (notamment sur la ZAE de Pontillault).

La requalification du secteur doit permettre d’accueillir une bonne partie, avec le secteur gare notamment, des futurs
habitants de commune.

Afin d’appréhender lincidence d’une telle opération, des études complémentaires a celles de [état initial de
I'environnement du PLU ont été réalisées en 2018 et actualisée en 2021 : étude écologique, étude circulation, étude
acoustique. ..

Il ressort de ces derniéres que la réalisation d’un projet structurant dans ce secteur de la ville ne peut que étre

bénéfique pour 'environnement.

En terme de circulations, le secteur de 'OAP Louvetiere sera accompagné d’une requalification de la RD604 au droit
du site (traitement en boulevard urbain a terme). Des aménagements sur la voirie permettant de réduire la vitesse des
véhicules et des poids-lourd ainsi que des passages sécurisés pour piétons et cycles (liaisons douces) seront
aménageés, en étroite concertation avec les services du Département, gestionnaires de la voie.

Les futurs piquages routiers (carrefours) sur la RD604 seront sécurisés et leurs aménagements seront qualitatifs.

La création de voiries secondaires et tertiaires, internes au projet, devraient permettre de ne pas engorger la RD604,
du fait de la « dilution » des trafics au sein de la zone.

Le déplacement des activités existantes vers d’autres zones permettra une réduction des poids lourd sur la RD604.

En terme de pollutions, les flux supplémentaires de véhicules engendrés par le projet (futurs habitants du secteur)
seront compensés par la suppression des flux des utilisateurs de la zone actuelle (commerces, activités. . .).

La pollution de l'air ne devrait pas étre aggravée. Bien au contraire, intégration dans la future opération d'un systéme
opérationnel de bornes de recharges pour véhicules électriques, ainsi qu'un maillage de liaisons douces au sein du
projet (vers la forét au sud notamment) connecté aux voies environnantes, devrait améliorer la situation.

Les pollutions des sols ponctuelles, liées aux anciennes occupations économiques, seront traitées dans le cadre de

l'opération d'aménagement d’ensemble et régleront un probléme de santé publique.

La pollution sonore sera traitée grace a la réalisation de batiments aux derniéres normes constructives en vigueur.

En terme de biodiversité, le projet intégrera le principe de deux coulées vertes (selon des axes nord/sud), constituant
des réservoirs de biodiversité pour la faune identifiée sur le site. Ces espaces, traversés par des liaisons douces,

seront aménagés en conséquence.

En terme hydraulique, le secteur est déja fortement imperméabilisé (constructions existantes, parkings...). Le projet

améliorera la situation actuelle car le plan de gestion des eaux pluviales, tant au niveau quantitatif que qualitatif, sera
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défini dans le cadre d'un dossier loi sur I'eau, global pour 'ensemble du secteur, sous le contréle des services de la
Police de I'Eau.
En terme d’équipements publics, le projet doit permettre d’accueillir de nouveaux équipements publics (notamment un

groupe scolaire) pour répondre aux besoins des futurs habitants, et ainsi améliorer la qualité de vie de la population.

- la modification de 'OAP Gare,

OAP ACTUELLE OAP PROJETEE

-

L'OAP existante est adaptée afin de permetire une plus grande densification urbaine au plus prés de la gare, tel que le

préconise le SDRIF. Cette densification n‘aura pas d'impact négatif sur 'environnement.

- une modification du réglement de la zone AUa (zone dactivités de Pontillault), afin de faciliter le déplacement de
certaines sociétés situées actuellement dans le secteur UDa et ainsi accélérer la requalification et la valorisation de

lentrée de ville Sud de la commune.

=>» Pas ou peu dimpacts sur l'environnement pour les autres objets de la modification, rappelés ci-dessous :

Une révision du pourcentage de logements locatifs sociaux pour les opérations dans le diffus.

Une intégration des préoccupations de transition énergétique et biodiversité dans le PLU.

Un « toilettage réglementaire » afin de régler les principaux problémes d’instruction.

La suppression de 'OAP Mairie, conséquence d'une évolution sur le site : suppression de la programmation de
logements au profit d'un aménagement de parking.

Le déclassement d’'un secteur UD en UV pour pérenniser les occupations et activités existantes.

Intégration dans le document d’urbanisme :

a) PEB Emerainville

b) Taxe dAménagement majorée pour la zone Cocteau

c) Délibération du 15/11/2011 instaurant la TA a 5%
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