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1. GENERALITES

1.1. Eléments du site

1.1.1 Situation.

La ville de Pontault-Combault est située en Seine et Marne dans l'arrondissement de Torcy.
Sa population au recensement de 2010est de 35013 habitants, les Pontellois-
Combalusiens.

Située a l'est du département la ville se trouve a 22 km a I'Est de Paris et 31 km au
nord de Melun, sur le début du plateau de la Brie. Son altitude moyenne est de 100 métres.
Elle est limitrophe des communes de : Le Plessis Trévise (94), La Queue-en-Brie (94),
Emerainville (77), Roissy-en-Brie (77), Ozoir-la-Ferriére (77) et Lésigny (77).

La commune est traversée par deux grands axes routiers :

- selon un axe nord sud, la Francilienne (N104) rejoint l'autoroute A4 Paris -
Strasbourg au nord et l'autoroute Paris — Troyes (A5) au sud. Elle traverse
et coupe le territoire de la commune en deux ensembles de nature trés
différente.

- La RD 604 — RN 4 traverse la commune d'ouest en est dans sa partie sud.

Elle est bordée au nord par la ligne SNCF de Paris a Tournan et dispose sur son
territoire de la gare de Pontault-Combault — Emerainville.

D’une superficie de 1 364 hectares, majoritairement constituée de zones urbanisées ,
la commune est traversée d'est en ouest par un petit cours d’eau : le Morbras.

1.1.2 Topographie et disposition des lieux.

Le territoire de la commune se déploie selon un axe nord sud, structuré par les axes
routiers:

-du nord au sud, la R N 104 "la Francilienne" qui définit deux zones de
caractéristiques tres différentes,

- selon un axe ouest est, au sud, la RD 604-RN 4.

La partie urbanisée se situe a l'ouest de la francilienne. Elle est constituée
essentiellement de zones d'habitations au nord de la RD 604-RN 4, en majorité
pavillonnaires. La partie est de la Francilienne présente au nord une zone d'activité le reste
étant constitué de terres agricoles et de zones boisées en continuité avec les bois de
Ferrieres a l'est et le bois Notre Dame au sud.

Au nord la ligne SNCF de Paris a Tournan isole une zone naturelle et une petite zone
d'activité commune avec la commune d'Emerainville.

La zone urbaine est issue de la fusion de deux villages Pontault au sud et Combault
au nord, l'urbanisation s'étant développée autour et entre ces deux pbles. La partie la plus
significative de ce passé se trouve dans le vieux Pontault.
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De part et d'autre de la RD 604, s'est développée une zone d'activité en apparence
un peu anarchique qui fait I'objet de projet de restructuration et d'aménagement plus
contrdlé. Cette zone rejoint une zone commerciale implantée au nceud formé par I'échangeur
entre la RD 604 et la N 104 au sud du vieux Pontault.

A l'est de la Francilienne s'étend essentiellement une zone agricole et forestiere. Une
zone d'activité est installée au nord et au sud se trouve une petite zone accueillant quelques
entreprises particulierement dans le secteur de la récupération. Cette zone accueille aussi
des activités de loisirs.

Au sud, a l'est et le vers le nord est du territoire s'étendent des zones forestiéres
limites de massifs forestiers en particulier le bois Notre Dame

La ligne SNCF et surtout les zones forestieres créent des discontinuités urbaines
importantes avec la majorité des communes limitrophes. Seules les communes du Plessis
Trévise, de la Queue en Brie et de Roissy en Brie, présentent une véritable continuité
urbaine avec la ville de Pontault-Combault.

Par ailleurs la commune est située dans des zones de bruit aérien, celles de
I'aéroport d'Orly et de I'aérodrome de Lognes et dans les zones de bruit routiere (RN 104 et
RD 604) et ferroviaire.

Enfin, la commune de Pontault-Combault s’est associée avec Roissy en Brie le 1
janvier 2010 dans une communauté d'agglomération.

1.1.3 Données urbaines.

Lors du dernier recensement 2010, le nombre de Pontellois-Combalusiens s’élevait a
35 013 habitants contre 32 886 habitants en 1999. Son poids démographique place la
commune en seconde position parmi celles avoisinantes, aprés Noisy-le-Grand. Avec 2567
habitants au km? c'est une commune dense dautant que la population réside
essentiellement dans la partie située entre la Francilienne et la RD 604.

Elle fait la jonction entre les communes urbaines de la seconde couronne de I'lle-de-
France et les communes de la troisiéme couronne.

La population a été en forte augmentation depuis 1962, en particulier entre 1968 et
1975, période ou la croissance 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 mais se retrouve dans toutes
les communes limitrophes.

Cette croissance a Pontault-Combault est due :
- au solde migratoire, toujours positif depuis 1962,
- au mouvement naturel (écart entre les naissances et les déces).

L'évolution communale est fortement différenciée d'un quartier & un autre. Les
dynamiques les plus importantes se concentrent sur les Berchéres et sur les quartiers
centraux (mairie, Combault, gare).

Lors des 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 communes avoisinantes. Il est néanmoins supérieur a
celui du département (1,98) et a celui de I'lle-de-France (1,52). La répartition par quartier des
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différentes tranches d’'age est inégale, avec une population plus jeune dans les quartiers
résidentiels nouveaux par rapport aux quartiers pavillonnaires plus anciens ou au centre
ville.

A Pontault-Combault, 12,6 % de la population totale sont de nationalité autre que
francaise (soit 5 points de plus que la moyenne départementale). Cette population a été en
constante augmentation depuis 1975. La population étrangére est composée par une forte
communauté portugaise,

Par rapport au département ou aux communes avoisinantes, la population de
Pontault-Combault est celle ou le nombre d’actifs est le plus important en raison du nombre
des ménages de 25 a 55 ans.

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 'OCIL.
1962 1982 2006
Résidences principales 2299 6 238 12 735
Résidences secondaires 583 240 104
Logements vacants 54 353 620
Total 2 836 6 831 13 459

Le parc de logement est constitué en majorité de logements récents occupés
majoritairement par leurs propriétaires. Le parc de logements sociaux est d’'un peu plus de
16%, en déficit par rapport aux contraintes de la loi SRU. Il se concentre sur un secteur
"centre est". La pression au développement du parc locatif social est d’autant plus forte que
les objectifs retenus par la Région dans le SDRIF demandent a la commune d’aller au-dela
de I'obligation de loi SRU (cf. réponse de la Région en annexe 12), et que le SCOT en cours
d’élaboration fait peser sur la commune le poids des besoins de la zone participant au
SCOT.

Au 1" janvier 2009, la commune de Pontault-Combault accueillait 1526 entreprises
contre 954 en 2002. Une part importante de ces entreprises concerne des commercants,
artisans et entreprises de conseil travaillant de maniére indépendante. Plus de 30% des
entreprises de la commune n’emploient aucun salarié. Le quartier des zones commerciales
situé au sud de la commune de part et d'autre de la RD 604 accueille le plus grand nombre
d'entreprises et les plus importantes en termes demplois. Elles appartiennent
essentiellement au secteur commercial et occupent 39% des effectifs salariés de la
commune.

Concernant les disponibilités foncieres, le PLU actuel a conduit a figer les parties
urbaines et les parties naturelles. Sur les parties urbaines les grands terrains disponibles ont
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permis la réalisation de lotissements ou de logements collectifs. Il en résulte une disponibilité
fonciere limitée conduisant au choix retenu de développement de la ville sur la ville. Cette
logique s’applique de la méme fagon aux zones d'activités qui se sont fortement
développées ces dernieres années.

Pour les années a venir, le renouvellement urbain devrait connaitre une évolution
modérée, permettant de maintenir une légére augmentation de la population.

1.2. Obijet de I'enquéte

121 Environnement administratif.

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 (annexe 1), le Conseil municipal a prescrit la révision
du PLU et fixé les modalités de concertation conformément a l'article L. 300-2 du Code de
'urbanisme. Le PLU de Pontault-Combault était donc appliqué depuis moins de deux années
lorsque la révision a été décidée.

Dans ce cadre, cette délibération 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 regles du PLU a la réforme des autorisations d’urbanisme.
- Poursuivre le développement de I'activité économique.

- Prendre en compte I'environnement.

Par délibération en date du 22 septembre 2010 (annexe 2) le Conseil municipal a
arrété le projet de révision générale du P.L.U. de la commune. Cette délibération, dresse le
bilan de la concertation effectuée et des mesures d'information mises en ceuvre. Cette
délibération recense les attentes et remarques de la population issues de la concertation et
en tire les conséquences sur les choix retenus par la Municipalité pour I'élaboration du projet
de P.L.U. révisé

1.2.2 Désignation du commissaire enquéteur.

Par décision du 15 décembre 2010 le Président du Tribunal Administratif de Melun en
Seine et Marne m’a désigné en qualité de Commissaire enquéteur titulaire pour conduire
cette enquéte domiciliée a la mairie de Pontault-Combault. (Annexe 3)
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1.2.3 Modalités de I'enquéte.

Madame le Maire de PONTAULT-COMBAULT a publié le 12 janvier 2011 un arrété
N°2011/16 prescrivant I'ouverture de «lI'enquéte pu blique sur le projet de révision du P.L.U.»
de la commune de Pontault-Combault. (Annexe 4)

Cet arrété indique les modalités de I'enquéte, dont les principales, en conformité avec
les lois et décrets applicables, stipulent que :

- 'enquéte se déroulera en mairie du ler mars au 2 avril 2011, aux jours et
heures habituels d’ouverture, au public :

= du lundi au vendredi de 8h30 a 11h45 et de 13h30 a 17h45,
= |e samedi de 8h30 a 11h45

ou chacun pourra prendre connaissance du dossier ; et soit consigner ses
observations sur le registre d’enquéte, soit les adresser par écrit au
commissaire enquéteur a la mairie.

- Le commissaire enquéteur recevra en mairie les :
= mercredi 9 mars 2011 de 14 heures a 17 heures
» mercredi 16 mars 2011 de 14 heures a 17 heures
» samedi 26 mars 2011 de 9 heures a 12 heures
» samedi 2 avril 2011 de 9 heures a 12 heures

- Son rapport et ses conclusions seront transmis au maire dans un délai d'un
mois a I'expiration de I'enquéte, et seront tenus a la disposition du public a la
mairie. Les personnes intéressées pourront en obtenir communication.
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2. DEROULEMENT DE LENQUETE

2.1. Actions préalables a lI'enquéte

211 Actions d’information préalable par la Munic ipalité.

Le site internet de la ville a été largement utilisé pour diffuser de I'information lors de
la mise en ceuvre de la révision du PLU.

Ainsi un article :
- annongant la concertation est mis en ligne le 7 septembre 2009,

- donnant les éléments du diagnostic et le compte rendu de la réunion
publique du 26 septembre 2009, est mis en ligne le 21 octobre 2009,

- faisant compte rendu de la réunion publique du 13 avril 2010, est mis en
ligne 1e18 mai 2010 :

- faisant compte rendu de la réunion publique du 19 mai 2010 est publié le 10
juin 2010.

Par ailleurs dans la rubrique "urbanisme" du site on pouvait trouver, avant le début de
I'enquéte publique non seulement le PLU existant, mais un article présentant la révision du
PLU et un certain nombre de documents (délibérations du conseil municipal, compte rendu
de réunion publiques...). (Annexe 7)

Plusieurs articles sont parus dans le bulletin municipal :
- mars 2009 : « De nouvelles attentes a satisfaire » (page 14-15)
- juin 2009 : « Etape suivante engagée » (page 23)
- novembre 2009 : « PADD : ce qui va changer ! » (page 17)

- avril 2010 : « Construire notre ville ensemble ! » (page 13)

2.1.2 Actions de concertation menées par la Municip alité.

Outre les actions d'informations par le site internet ou la presse, la concertation a pris
la forme de réunions publiques et d'une exposition.

Plusieurs réunions publiques ont eu lieu :

- le samedi 21 mars 2009 a 14h30 salle Madame Sans Géne:concernant les
formes urbaines, la densité, la mixité sociale et fonctionnelle

by

-le samedi 28 mars 2009 a 14h30 salle Madame Sans Géne sur
développement économique- développement durable

-le samedi 27 juin 2009 a 9h30 salle Madame Sans Géne, une réunion
publique de synthese

- le samedi 26 septembre 2009 de 9h30 a 12h salle Catherine Hubscher sur le
projet d'aménagement et de développement durable
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- le mardi 13 avril 2010 a 20h30 salle Madame Sans Géne : sur le theme :
vers un projet de ville durable

-le mercredi 19 mai 2010 a 20h30 aux Passerelles concernant
'aménagement de la rue de la Libération

Les habitants de Pontault-Combault ont été avertis de la tenue des réunions
publiques par voie d'affichage sur les panneaux administratifs, les panneaux d'affichage
lumineux, dans les divers lieux d'accueil du public et commerces, et par le biais de rappels
dans le bulletin municipal et dans un journal a diffusion départementale (Le Parisien). Selon
les services de la mairie, la participation a ces réunions est allée croissante.

Une exposition s'est tenue du 15 au 23 juin 2009, salle Catherine Hubscher.
L'information a été faite par voie d'affichage et par un article dans le bulletin municipal de juin
2009.

Par ailleurs le dossier de révision du PLU a été disponible pour consultation de la fin
octobre 2010 au début du mois de février 2011. Il a été consulté par 28 personnes déclarant
une résidence a Pontault-Combault (15) ou non (13). Lors de cette consultation, les
personnes ont été invitées a remplir une fiche donnant leurs coordonnées. Aucune
observation ne figure sur ces fiches.

2.1.3 Résultat de la concertation.

Le résultat de la concertation est détaillé dans la délibération du 22 septembre 2010
(cf. I'annexe 2). Un nombre important de points a pu étre pris en compte dans le projet final.

Il semble néanmoins que la concertation avec les entreprises de la zone d'attente de
la rue Jean Moulin, n'a pas eu lieu au dire des intéressés. Une réunion a néanmoins été
organisée pendant la durée de I'enquéte publique, compte tenu des observations recueillies
lors des permanences.

214 Relation avec l'association R.E.N.A.R.D.

L'association R.E.N.A.R.D., association agréée protection de I'environnement par la
préfecture au titre de l'article L141-1 du code de I'environnement est trés présente dans la
commune de Pontault-Combault et les communes avoisinantes.

Elle a été largement informée par la Municipalité tout au long de I'élaboration du PLU.
On trouvera en annexe 8 la liste des documents fournis avec la date de transmission.

Une lettre du 24 septembre 2009, trouvée sur le site internet de l'association
demandait au Maire de Pontault-Combault d'étre consulté au titre des articles L121-5 et
R123-16 sur le projet d'élaboration du PLU. Ainsi que l'indique lI'annexe précitée, un certain
nombre de documents préparatoires ont été fournis et en particulier le 19 octobre 2010 le
projet arrété de PLU révisé.

Le Président de l'association s'est rendu deux fois dans les permanences (le
9/3/2010 et le 2/4/2010). Il a remis une lettre d'observation (annexée au registre 5) lors de sa
deuxieme visite et a envoyé deux courriers apres la cléture de I'enquéte (cf. 2.2.3 : Clbture
de I'enquéte, page 12).

Par ailleurs au début de I'enquéte il a demandé d'une part d'ajouter des documents
au dossier d’'autre par de prolonger la durée de I'enquéte. Ce qui a été refusé. (cf. 3.3.1.2
Demandes de I'association R.E.N.A.R.D. page 17)
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2.15 Rencontre avec le représentant de la Municip  alité.

2.1.5.1 Rencontre avec Madame le Maire.

Une rencontre a été organisée avec Madame DELESSARD, Maire de Pontault-
Combault le 29 mars 2011.

Lors de cette réunion, madame le Maire a rappelé ses objectifs et ses attentes de la
révision du P.L.U. :

- Le développement de l'offre de logements et en particulier de logements
sociaux. La commune enregistre une demande stable de 700 logements
sociaux non satisfaite, malgré la livraison de 400 logements en 2008. Par
ailleurs au regard de la loi SRU, il manque environ 400 logements pour
satisfaire l'exigence de 20% de logements sociaux sur la commune.

- Néanmoins, il s'agit de freiner l'urbanisation galopante, soutenue par
['attractivité résidentielle de la ville, et éviter la densification constatée dans
le quartier de la rue des Berchéres, d'ou le choix de limiter la hauteur des
batiments. Cette préoccupation concerne en particulier la rue de la
Libération.

Par ailleurs certains quartiers comme celui de la gare devront faire I'objet
d'une réflexion globale. Pour ce faire l'assistance d'un architecte est en
cours de recherche.

- Le développement économique doit étre encouragé. La ville présente un
déficit d'activités économiques par rapport au résidentiel. Pour ce faire la
zone de Pontillaut va pouvoir se densifier.

L'entrée de la ville par la RD 604 sera réaménagée en développant des
activités commerciales et I'implantation d'entreprises.

- Le P.L.U. devra privilégier le développement durable, en particulier les deux
zones réservées (Prés Saint Martin et Prés Fusés) pour la définition d'éco
quartiers.

Suite a cette présentation, j'ai rapidement indigué a Madame le Maire quelques
interrogations principales qui ressortaient des observations déja recueillies et des échanges
rapides ont eu lieu sur ces points.

2.1.5.2 Rencontre avec les personnes responsables d e l'urbanisme.

Plusieurs rencontres ont eu lieu avec les personnes chargées de l'urbanisme :
Monsieur BLOCIER, Maire adjoint chargé de l'aménagement de la ville, et Madame
BOUSSARD chef du service de l'urbanisme de la commune de Pontault-Combault. Ainsi :

-Le 6 janvier 2011 avec Monsieur BLOCIER et Mme BOUSSSARD pour
arréter les modalités de I'enquéte, et procéder a un premier échange sur le
dossier.

- Le 17 février 2011 avec Mme BOUSSSARD pour arréter le dossier soumis a
I'enquéte, parapher les pieces du dossier et le registre des observations.

- Le 4 mars 2011 avec Mme BOUSSSARD pour faire le point sur le début de
I'enquéte et prendre connaissance des premiéres observations,
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-le 12 mars 2011 avec Monsieur BLOCIER et Mme BOUSSSARD suite aux
demandes de l'association R.E.N.A.R.D. tant par écrit au commissaire
enquéteur, qu'oralement a la Municipalité.

2.1.6 Visite des lieux.

Une visite des lieux s'est déroulée le 17 février 2011 en présence de Monsieur
BLOCIER, maire adjoint et de Madame BOUSSARD, responsable du service de l'urbanisme
a la mairie de Pontault-Combault.

Cette visite m'a permis de visualiser les principaux quartiers de la commune, les
points remarquables concernés par la révision du P.L.U. et d'appréhender les objectifs et les
options retenus par la Municipalité a I'occasion de cette révision.

2.2. Mise en oeuvre de I'enquéte.

221 Publicité de I'enquéte.

2.2.1.1 Affichage.

L'affichage de l'arrété a été réalisé par la police municipale le 1 février 2011 en
quatre lieux sur la commune :

- porte de la mairie,
- place du Général Leclerc,
- 98 rue Robespierre,
- 6 avenue du Général de Gaulle.
On trouvera en annexe 5 :
- les attestations d'affichage
- une copie de l'affiche et un plan indicatif des lieux d'affichage.
2.2.1.2 Insertion dans la presse.

L'insertion dans la presse (annexe 6) s'est faite conformément a la réglementation, a

savoir :
- dans le numéro du 10 février 2011 du journal "Le Parisien — Aujourd'hui"
édition 77
- dans le numéro du 7 février 2011 dans le journal " La République de Seine et
Marne",

-dans le numéro du 4 mars 2011 dans le du journal "Le Parisien —
Aujourd'hui" édition 77,

- dans le numéro du 7 mars 2011 dans le journal " La République de Seine et
Marne".

2.2.1.3 Site internet de la mairie et journal de | a ville.

Le site internet de la ville a mis en ligne :
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- le 8 février 2011 un article annoncant I'enquéte publiqgue du mois de mars
2011,

- le 25 février 2011 des ajouts a l'article sur I'enquéte publique sous forme de
documents a télécharger : rapport de présentation, Projet d'aménagement et
de développement durable (PADD), Le réglement et le plan de zonage

Ces articles étaient signalés dés la page d'accueil du site.

Le magazine de la ville de mars 2011, diffusé dans le courant du mois, a rappelé que
I'enquéte publique sur le PLU était en cours et indiqué les date et heures de permanence du
commissaire enquéteur.

On trouvera une copie de ces documents en annexe 7

2.2.2 Ouverture de I'enquéte.

Le 17 février 2011, le dossier a été vérifié par mes soins et les piéces paraphées
ainsi que le registre de I'enquéte.

Le dossier a été complété par le service avant le début de I'enquéte avec la note de
réponse de la Mairie aux observations des personnes publiques associées.

A partir du 1 mars 2011, jour de début de I'enquéte, le dossier et le registre ont été
mis & disposition du public au service de 'urbanisme.

Jai effectué une visite a la Mairie le 4 mars 2011, pour m'assurer des conditions
matérielles de mise a disposition du dossier et recueillir les premieres observations sur le
registre et informations sur le déroulement des premieres visites.

2.2.3 Cléture de I'enquéte.

L'enquéte se terminait le 2 avril 2011 a minuit, l'arrété du Maire stipulant "jusqu'au
samedi 2 avril 2011 inclus". La consultation du dossier ne pouvait se faire que jusqu'au 2
avril 2011 a midi, heure de fermeture des services de la mairie, mais les courriers arrives le
lundi et postés antérieurement ont été pris en compte;

Les registres au nombre de cing, ont été cloturés le lundi 4 avril 2011 a 11H par
Monsieur Thierry TASD'HOMME, conseiller municipal délégué. lls m'ont été remis en main
propre, a mon domicile, le 5 avril 2011 en fin de matinée.

On notera que l'avis de la Région ile de France a la consultation des "personnes
publiques associées" est parvenu a la Mairie le 5 avril 2011 (lettre datée du 29/3/2011) et
m'a été transmise le 7/4/2011 par courriel par le service de l'urbanisme. Ne possédant pas
I'enveloppe, il n'est pas possible de savoir si elle a été expédiée avant ou aprés la fin de
I'enquéte. Dans le doute, et s'agissant d'une "personne publique associée", je la considere
comme recevable.

Par ailleurs I'association R.E.N.A.R.D. a fait parvenir a la mairie deux courriers a mon
attention :

-l'un daté du 6 avril 2011, recu le 7/4/2011 au sujet d'un probléme
d'occupation d'une zone boisée en bordure du Bois Notre Dame,

- l'autre daté du 10 avril 2011 expédié le 12/4/2011 fournissant :
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" une copie des courriels échangés le 7 et 8/4/2011 entre
I'association et la mairie, concernant le probleme cité dans la lettre
précédente,

» une copie de la convention du 12/11/2010 entre le département de
la Seine et Marne et la ville de Pontault-Combault concernant la
mise a disposition de la commune des emprises de l'ancien projet
de déviation de la RN 4. Ce document avait été annoncé par le
Président de l'association lors de sa visite a la permanence du 2
avril 2011, mais n'avait pas pu étre fourni alors.

La date des courriers et les indications portées par la poste sur les dates d'envoi ne
créent aucune ambiguité sur le fait qu'elles sont parvenues hors délais.

Les observations fournies dans ces documents peuvent difficlement étre pris en
compte, étant parvenues hors délai. Toutefois la convention précitée n‘ayant pu étre fournie,

by

malgré une demande a un représentant de la Municipalité, en ma présence, durant
I'enquéte, peut étre admise comme élément d'information.

Ces courriers seront archivés en complément de I'ensemble du dossier d'enquéte.

Page 13/75

Enquéte publique relative a la révision du PLU de la commune de Pontault-Combault



3. EXAMEN DE LA PROCEDURE.

3.1. Consultation des personnes publigues associées

La consultation des personnes publiques associées prévue au code de l'urbanisme a
donné lieu a:

- un porté a connaissance,

- une réunion avec les personnes publiques associées le 17 novembre 2009,
dont on trouvera le compte rendu en annexe 11,

- une consultation du projet de PLU lui-méme en date du 5 novembre 2011.

3.1.1 Porté a connaissance.

Aprés la délibération du 24 juin 2008 du conseil municipal prescrivant la révision
générale du PLU, un porté a connaissance a été adressé aux personnes publiques
associées.

Deux réponses sont parvenues :
- une datée du 2 octobre 2009 de la SNCF

- une daté du 10 juillet 2009 de la Préfecture de Seine et Marne (direction
départementale de I'équipement et de I'agriculture).

Ces deux documents sont reproduits en annexe 10.

3.1.2 Personnes publigues associées consultées.

Le 5 novembre 2011 les personnes publiques associées prévues au code de
l'urbanisme ont été destinataires du projet de PLU pour avis et observation. Certaines ont
répondu dans le délai des trois mois, donnant éventuellement des prescriptions.

On signalera le cas de la Région Tle de France dont la réponse est arrivée a la Mairie
de Pontault-Combault le 5 avril 2011, mais datée du 26 mars 2011. N'ayant pu déterminer la
date réelle d'envoi, elle a été prise en compte dans l'enquéte.

Les tableaux suivants donnent la liste des personnes publigues associées et
consultées :

PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES Réponse dans prescriptions
les délais
DD T X X
GRT GAZX X X
SNCEF- Péle pilotage des Actifs X X
Conseil régional d'lle de France X
STIF
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PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES Réponse dans prescriptions
les délais

Conseil Général de Seine et Marne X X

Chambre d'agriculture

Chambre de Commerce et d'industrie de Seine X X

et Marne

Chambre de Métiers et de l'artisanat X

SMEP

La Brie Francilienne

PERSONNES CONSULTEES Réponse dans prescriptions

les délais

Communauté d'agglomération du Haut Val de

Marne

Hétel de Ville Roissy en Brie

Hotel de Ville Emerainville-Marne la Vallée X X

Hétel de Ville La Queue en Brie X

Hotel de Ville Le Plessis Trévise

Hétel de Ville Noisy le Grand

Hotel de Ville Ozoir la Ferriere

Syndicat intercommunal pour la réalisation,

I'entretien et 'aménagement des voieries

Hétel de Ville de Lésigny

Syndicat Intercommunal- SIAAM

On trouvera en annexe 12 les réponses correspondantes. Et en annexe 13 le
mémoire en réponse élaboré par la Municipalité.

3.2. Le dossier d’enguéte du projet de révision du P.L.U.

Le dossier d'enquéte proposé par la Municipalité pour I'enquéte répondait bien au
contenu prévu par les articles R123-1 et suivants.

3.21 Documents complémentaires demandés et mis a | a
disposition du public.

Deux ajouts de document ont été demandeés :

- avant le début de I'enquéte I'ajout du réglement d'affichage de la commune
qui était cité au 6-5, en annexe de l'extrait de la délibération du conseil
municipal, mais absent du dossier. Méme s'il était disponible sur le site de la
mairie, son acces n'était pas aise.

-au début de l'enquéte une fiche récapitulative annexée au reglement
récapitulant les modifications importantes du réglement demandées par les
personnes publiques associées et acceptées par la Municipalité. Cette
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information était disponible dans le document de réponse de la Municipalité
aux personnes publiques associées qui figurait dans le dossier. Cet ajout
m'a paru important pour faciliter l'information des personnes venant
consulter le dossier.

On rappellera la demande de complément de dossier de l'association RENARD, a
laquelle il n'a pas été donné suite. (cf. 3.3.1.2 ci-dessous)

3.2.2 Dossier d’enquéte sur la révision du P.L.U mi s a la
disposition du public.

Le dossier mis & la disposition du public comprenait donc :
- Le registre d'enquéte
- l'arrété prescrivant I'enquéte publique
- copie des mesures de publicité
- le "porter a connaissance"
- l'avis des personnes publiques associées et des personnes consultées

- la note en réponse aux observations des personnes publiques associées et
consultées

- le dossier du projet de PLU arrété en conseil municipal le 22 septembre
2010

Le dossier du projet de PLU arrété en conseil municipal le 22 septembre 2010 était
composé conformément au code de l'urbanisme (article R123-1 et suivants); on trouvait
donc :

- 0. Documents administratifs :

= extrait de délibération du conseil municipal du 24 juin 2008
prescrivant la révision du PLU,

=extrait de la délibération du conseil municipal du 22 septembre 2010
arrétant le projet de PLU révisé.

-1. le Rapport de présentation
-2. le PADD
-3. le Réglement
-4. les documents graphiques :
=4.1 Plan de zonage général

=4.2 Zone UBa centre commercial des Prés Saint-Martin, polygone
d'implantation maximale des constructions

=4.3 Zone UBc secteur de plan masse République SPM1
»4.4 Parc d'activités de Pontillault
-5. les emplacements réservés
»5.1 Liste des emplacements réservés
»5.2 Plan de détail de I'emplacement réservé n32
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-6. des annexes :

*6.1 Plan du Droit de Préemption Urbain, des bandes de protection
des lisiéres boisées, des ZAC et des alignements approuvés

=6.2 Plan des servitudes d'utilité publique
=6.3 Liste des servitudes et des contraintes
=6.4 Plan d'exposition au bruit

*6.5 Réglement de publicité

*6.6 Schéma des réseaux d'eau

*6.7 Schéma des réseaux d'assainissement
=6.8 Systéme d'élimination des déchets

Tous les éléments prévus dans le code de l'urbanisme sont bien présents dans le
dossier mis a disposition du public pour lI'enquéte.

Il était disponible en un seul exemplaire pendant la durée de I'enquéte, ce qui n'a pas
créé de probleme d'accés pour les personnes intéressées.

Un sommaire donnait en téte du dossier la liste des piéces et les documents étaient
séparés dans des dossiers clairement identifiés. Ainsi constitué il permettait une consultation
aisée.

3.3. Déroulement de I'enquéte

3.3.1 Conditions

3.3.1.1 Consultation du dossier, acceés aux document s

L'ensemble du dossier a été mis a la disposition du publique ainsi que les registres
tout au long de l'enquéte au secrétariat du service de l'urbanisme ou ils ont pu étre
consultés. Un plan de zonage du PLU actuel était affiché, mais il n'a pas été possible pour
des raisons matérielles de disponibilité de panneau d'en faire autant pour le plan de zonage
du projet de révision. Néanmoins celui-ci était disponible en format AO dans le dossier.

Lors des permanences qui ont eu lieu pour les trois premieres dans le bureau du
Maire adjoint, contigué au service de l'urbanisme et pour la derniére dans une salle de
commission, un plan de zonage en format A0 des PLU actuel et projeté étaient affiché au
mur.

Les réponses faites par la Municipalité aux observations des personnes publiques
associées en particulier I'Etat et le département, qui figuraient dans le dossier, remettant en
cause certains points importants du réglement du PLU, j'ai demandé, au service d'annexer
au réglement, pour améliorer l'information du public, un extrait des point essentiels de cette
réponse. Cet ajout ne modifiait pas les informations fournies dans le dossier, mais facilitait
son examen.

3.3.1.2 Demandes de l'association R.E.N.A.R.D.

Le Président de I'association R.E.N.A.R.D. par lettre du 10 mars 2011 m'a demandé
de faire complémenter le dossier soumis a I'enquéte publique sur le projet de révision du
P.L.U. de Pontault-Combault par le courrier suivant :
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Apres nos échange lors de votre permanence du 8 28410, nous avons I'honneur de vous demander .de
bien vouloir faire compléter le dossier de I'engugtiblique citée en objet, par les documents stévan

1. Convention de biodiversité, entre la communePdatault-Combault, la société Promobuis et
l'association R.E.N.A.R.D., signée le 22 mai 2009 ;

2. 1I®™ Charte Forestiére de Territoire de I'Arc Boiségrsée par Madame le Maire de Pontault-
Combault le 23 novembre 2009, a Créteil ;

3. page de couverture et page 4/5, au moins,é&edé des continuités écologiques dans le massif
forestier de I'Arc Boisé, concernant la liaison lgique entre la forét Notre-Dame et la vallée du
Morbras au niveau de la voirie des Quatre-Chénes ;

4. délibération du conseil municipal de Pontaultelmault du 16 décembre 2008, par laquelle le
conseil municipal a approuvé le projet de périmétesforét de protection en annexe ;

5. annexe a la délibération précitée, carte et dpsi€ délimitant le projet de périmétre de
classement en forét de protection.

Cette demande vous est faite au regard de I'arRdl23-19 actuellement en vigueur du C. Env.2. Dans
cas présent, les documents énumérés ci-dessusrspossession de la commune de Pontault-Combault.

La production de ces documents dans le dossier pawsit nécessaire pour informer exactement le
public. Notamment du fait que les tracés, emprnisatiéres et zonages portés sur le document grajghiyl. au
sud de la commune ne correspondent pas aux prdgeia commune et aux engagements concernés par les
documents que nous vous demandons de faire rajautdossier.

Nous souhaitons étre informés de votre décisiorcamrant cette demande d'ajout de ces documents au
dossier de I'enquéte publique...

by

La demande me paraissant de nature a alourdir la consultation d'un dossier déja
dense, sans apporter d'éléments importants pour les personnes intéressées, j'ai refusé cette
demande en la justifiant par le courrier ci aprés en date du 14 mars 2010 :

_qle faire
révision du
documents

"Par lettre référencée ci-dessus, vous me demandez
compléter le dossier de l'enquéte publique pour la
P.L.U. de la commune de Pontault-Combault avec les
suivants:

-1. copie de la convention de biodiversité signée le 22
mai 2009 entre la municipalité de Pontault-Combault , la
société Promobuis et I'association R.E.N.A.R.D.,

2. lall *" Charte forestiére de I'Arc boisé,

-3. des extraits de I'étude des continuités écologiq ues
dans le massif de I'Arc Boisé,

-4 et 5. la délibération du Conseil municipal du
16/12/2008 et ses annexes approuvant le projet de
périmétre de forét de protection.

Aprés avoir pris connaissance des documents disponi
les services de la mairie de Pontault-Combault, il
I'analyse ci apres.

Concernant la convention de biodiversité (document 1), |l

bles dans
en ressort

s'agit d'un acte sous seing privé, d'une part pour la réalisation
d'une emprise commerciale dont la réalisation est e n cours sur la
base du P.L.U. actuel et dautre part posant des pr incipes de
concertation entre la commune et lassociation dans le domaine
environnemental. Elle ne crée pas de prescriptions de nature

réglementaire contraignantes pour le P.L.U. révisé.
loisible a l'association R.E.N.A.R.D., ainsi que ce
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1 alinéa, phase 1 de larticle IV de la convention d ‘apporter

toutes observations, propositions pour I'aménagemen t, la gestion et

la valorisation des zones naturelles ayant une inci dence sur le
reglement du P.L.U. révisé, dans le cadre et selon les modalités de
I'enquéte publique.

Concernant la charte forestiére de I'Arc boisé (doc ument 2), il
s'agit d'un document de nature non réglementaire qu i donne des
orientations générales et organise des actions pour la préservation
des massifs forestiers de I'Arc boisé. Elle n'est p as donc pas
opposable. Il n'apparait pas a ce stade que le proj et de P.L.U.
revisé soit en contradiction avec ses orientations générales. Une
partie tres limitée du territoire de la commune est concernée.
Ajouter ce document, que les personnes intéressees peuvent
facilement se procurer, alourdirait la consultation du dossier sans
bénéfice particulier.

Concernant les extraits de I'étude des continuités écologiques
dans le massif de I'Arc boisé (document 3), ce docu ment n'est pas
disponible dans les archives des services de la mai rie. En
conséquence en application du premier alinéa de l'a rticle R213-19 du
code de l'environnement qui stipule: "[..]; cette demande ne peut
porter que sur des documents en possession du maitr e de l'ouvrage.",
ce document ne peut pas étre ajouté au dossier.

Concernant la délibération du conseil municipal de la ville de
Pontault-Combault du 16/12/2008 relative au projet de périmétre de
la forét de protection, (documents 4 et 5), lI'appro bation du projet
de révision du P.L.U. a fait I'objet d'une délibéra tion du Consell
municipal de Pontault-Combault en date du 22/9/2010 . Cette derniere
délibération étant un acte juridique de méme niveau que la
délibération du 16/12/2008, il modifie toute délibé ration antérieure
qui pourrait étre contraire. En conséquence ajouter au dossier les
documents n°4 et 5 aurait pour effet d'alourdir le dossier sans lui
apporter d'éléments nouveaux.

En conséquence, je ne puis donner une suite favorab le & votre
requéte et considere qu'a ce stade le dossier soumi s a l'enquéte est
conforme aux exigences des articles R123-1 et R123- 2 du code de
l'urbanisme, qu'il permet une information de la pop ulation sur les
contraintes des unités foncieres et des constructio ns sur le
territoire de la commune, et sur le parti daménage ment et
d'utilisation de I'espace retenu par la municipalit é.

Toutefois, si des choix retenus dans le projet de r évision du
P.L.U. vous apparaissaient poser des problémes en p articulier vis-a-
vis de l'environnement ou de la sauvegarde du patri moine naturel, il
vous est loisible de m'en faire part, soit par des mentions dans le
registre ouvert a cet effet, soit par un courrier a dressé a mon
attention a la mairie de Pontault-Combault avant la cléture de

I'enquéte publique soit le 2 avril 2011."

Une seconde lettre en date du 14 mars 2011 me demandait de prolonger I'enquéte
publique sur le projet de révision du P.L.U. avec I'argumentaire suivant :

[....] Aprés notre demande du 10 mars dernier vous @sapt de bien vouloir faire compléter le dossier
de l'enquéte publique citée en objet, nous avdmnifieur de vous demander de bien vouloir décider de
proroger la durée de cette enquéte de quinze japes avoir recueilli I'avis de Madame le Maire.

Cette demande vous est faite au regard de l'artRlE23-21 actuellement en vigueur du code de
I'environnement, qui prévoit que l'information kdenotification de votre décision doit étre faita Maire au
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plus tard dans les huit jours avant la fin de tjedte, l'information du public de cette prolongatidevant étre
faite, au plus tard, a la date prévue initialempotr la fin de I'enquéte.

Le respect de ces délais nous parait possible Bacas présent.

La prolongation de I'enquéte nous parait en effetassaire pour permettre au public de disposer d'un
temps suffisant pour consulter les documents cdaéypkit émettre un avis aprés avoir eu connaissareete
des projets d'aménagements et de mise en valelar ldediversité de la commune. Notamment |du faé Bes
tracés, emprises routieres et zonages portés swloliment graphique 4.1. au sud territoire de Pahta
Combault ne correspondent pas aux projets de lanwone et aux engagements concernés par les documents
que nous vous avons demandés de faire rajoutepasiet.|...]

Ma position sur la premiére demande et les conditions du déroulement de I'enquéte a
ce moment la ne me paraissaient pas justifier une telle mesure. C'est la réponse qui fut faite
le 15 mars 2011 :

"J'accuse réception de votre lettre citée en référe nce
demandant la prorogation du délai de l'enquéte publ ique pour la
révision du P.L.U. de la commune de Pontault-Combau It.

Cette possibilité prévue aux articles L123-7 et R12 3-21 du code
de [l'environnement, est une mesure exceptionnelle, prise a
linitiative du commissaire enquéteur qui doit la m otiver
sérieusement et la notifier au maitre de I'ouvrage au plus tard huit
jours avant la fin de I'enquéte publique. Il n'y a donc pas urgence
ace jour.

En temps opportun, et compte tenu des informations dont je
disposerai alors, je déciderai si une prorogation d u délai de
I'enquéte est nécessaire. Si c'était le cas l'infor mation du public
sera faite dans les conditions prévues au second al inéa de l'article

R123-21 précité."

Les deux lettres et les réponses sont incluses dans le registre 1 (page 7 a 10 et 22 a
24).

3.3.2 Tenue des permanences

Les permanences ont eu lieu aux heures et dates indiquées par l'arrété du maire de
Pontault-Combault, a savoir :

- mercredi 9 mars 2011 de 14 heures a 17 h 30
- mercredi 16 mars 2011 de 14 heures a 17 h 30
- samedi 26 mars 2011 de 9 heures a 12 h 45

- samedi 2 avril 2011 de 9 heures a 12 heures.

Les visites ont été assez nombreuses soit pour obtenir des éclaircissements sur le
contenu du dossier soit pour faire part de remarques ou contestations, dans certains cas
appuyées par un écrit.

On a ainsi enregistré :
- cinq visites le mercredi 9 mars, dont celle de I'association R.E.N.A.R.D.
- sept visites le 16 mars
- dix visites le 26 mars

- huit visites le 2 avril dont celle de I'association R.E.N.A.R.D.
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L'ensemble des visites s'est passé dans de bonnes conditions, sauf lors de la
permanence du 2 avril 2011 ou un incident a eu lieu lors de la présence Monsieur ROY,
Président de I'association R.E.N.A.R.D, dont on peut déplorer le comportement,

En effet au milieu de cette permanence, il est entré dans la salle s'imposant aux
personnes en train d'étre recues, au motif qu'il s'agissait d'une enquéte publique, et mettant
mal a l'aise les personnes présentes a ce moment la .Il y a méme créé une altercation avec
un visiteur venu recueillir des informations sur le dossier.

Cette attitude pour le moins désobligeante vis-a-vis des personnes recues qui ne
souhaitent pas forcément faire leurs observations en présence du responsable d'une
association dont les intéréts peuvent étre contradictoires avec les leurs, est d'autant plus
condamnable venant du président d'une association agréée en matiere d'environnement
donc partie prenante aux discussions technigues avec la municipalité.

3.3.3 Courriers recus

Les courriers recus sont au nombre de 39, déposés a la mairie ou remis en main
propre lors des permanences. Certains courriers ont été a la fois remis lors des
permanences et doublés d'un envoi recommandé avec AR. Par ailleurs deux pétitions m'ont
été remises avec copie a la mairie.

Tous les courriers arrivés au service de l'urbanisme ont été ouverts par mes soins et
insérés dans les registres a I'exception du courrier d'observation de I'association RENARD,
trop volumineux et contenant un CD pour les piéces jointes et des deux pétitions aussi trop
volumineuses. lls ont été annexés au registre n°5.

La transmission du courrier n'a posé aucun probléme avec les services de la mairie.

3.4. EXAMEN DES OBSERVATIONS RECUEILLIES

3.4.1 Communication des observations au représenta nt de la
Municipalité

Par lettre en date du 7 avril 2011, j'ai transmis a Madame le Maire une synthése des
observations faite a partir d'un dépouillement rapide des observations écrites, des entretiens
lors des permanences et des courriers regus.

Par courriel en date du 22 avril 2011 (confirmé par lettre en date du ), la municipalité
m'a fait parvenir une réponse aux différents points soulevés. Les éléments, lorsqu'ils
compléetent le rapport de présentations ou les documents fournis dans le dossier seront cités
dans les commentaires portés a la suite des observations écrites (cf. ci-dessous, § 3.4.3.2
Observations écrites page 22 et suivantes)

On trouvera en annexe 9 copie de la lettre d'envoi, de la synthése des observations
et la réponse de la municipalité.

3.4.2 Remarques générales sur les observations por  tées sur le registre

La participation a I'enquéte publique pour la révision générale du P.L.U. s'est traduite
par:
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- 28 visites lors des permanences, quelques unes pour obtenir des
renseignements ou explications sur le projet, pour la majorité pour faire part
de problémes, qui ont en général été concrétisés par une lettre ou inscription
sur le registre,

- 25 remarques directement sur le registre,

- 39 lettres adressées a la mairie ou remises en main propres lors de la visite
aux permanences,

- 2 pétitions.

3.4.3 Analyse des observations

3.4.3.1 Observations orales lors des permanences.

Les permanences ont données lieu a 28 visites et trois personnes sont venues deux
fois :

- cing pour s'informer sur certains points du projet de révision du PLU,
- deux de représentants de I'association R.E.N.A.R.D.,

- trois pour faire part de remarques ou demandes concernant leur propriété
sans souhaiter laisser de mention sur le registre. Ces observations seront
signalées lors de I'analyse des observations écrites,

- quinze ont demandé des renseignements qui ont été suivis ou précédés soit
d'une lettre soit d'une mention sur le registre.

3.4.3.2 Observations écrites

1 Préambule

Les observations écrites ont été consignées sur cing registres reprenant les courriers
regus a l'exception :

- de celui contenant les observations de l'association R.E.N.A.R.D. remis lors
de la derniére permanence et dont les annexes sont sur un CD,

- deux pétitions accompagnant une lettre,
qui sont annexés au registre cing.

On notera que le registre 1 contient deux courriers de l'association R.E.N.A.R.D.
concernant la gestion de I'enquéte publique (page 7 a 10) ainsi que mes réponses (page 22
a 24). Le contenu de ces courriers est traité ci-dessus (cf. 3.3.3 Courriers regus page 21).

Au total, I'enquéte a recueilli 68 observations écrites sur le projet soumis a l'enquéte.

Pour l'analyse, ces observations sont regroupées en thémes principaux. Les
observations traitant de plusieurs thémes sont citées dans la rubrique de leur objet principal,
mais signalées dans le theme correspondant.

La citation des observations reprend le corps principal de l'argumentaire, avec
l'indication des références de l'observation dans les registres, permettant de retrouver
I'intégralité de I'observation.
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Les observations écrites de l'association RENARD faisant I'objet de la lettre annexe 3
du registre 5, sont déclinées selon plusieurs thématiques. Pour une bonne exploitation elles
seront rattachées a chaque theme avec une référence unique

L'introduction de la lettre d'observation de I'association RENARD traite de sa relation
avec la Municipalité pour la réalisation du projet de révision du PLU. Elle est citée ci aprés
mais ne suscite pas de commentaire de ma part (on pourra se reporter au 8 2.1.4 Relation
avec l'association R.E.N.A.R.D. en page 9)

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 1 de la lettre] :

[...] Nous aurions pu en effet donner des avis loradmhsultation que nous avons demandée par lettre
recommandée du 24 septembre 2009, notamment. Geauagient pu permettre d'éviter que plusieurseers,
omissions ou anomalies importantes figurent dam leU. mis a enquéte publique.

Mais nous n'avons pas eu les documents demandéspetjet de P.L.U. a été arrété avant que nous
ayons été consultés et que nous puissions émetaeist

Cette situation est en contradiction avec la cotieendu 22 mai 2009 qui nous lie avec la commuria et
société Promobuis, promoteur du centre commeraial Quatre Chénes, par laquelle la commune s'engage
prendre mieux en compte les préoccupations d'enngment dans le projet de P.L.U.. La signature elitec
convention, comme pour la Charte Forestiere deif@re et la délibération sur le projet de périmeétde forét
de protection engagent la commune a prendre lesuregsréglementaires nécessaires dans les documents
d'urbanisme.

Une erreur s'est glissée dans le bilan de la comtien examiné lors du conseil municipal du 22
septembre 2010. Il y est en effet affirmé qu'un@ioh de concertation aurait eu lieu le 8 juin 204¥ec notre
association. En réalité la réunion du 8 juin 202a M. BLOCIER ne portait que sur notre demandsulisis
a statuer et sur la création d'un périmétre d'étutiemandes qui n'ont finalement pas recu de répfonseelle.

[..]

2 Liste commentée des observations

Théme 1: Documents du dossier de PLU

Outre une personne venue lors de la premiére permanence qui a évoqué ce théme
de maniére tres générale et sans laisser d'observation écrite, il est principalement développé
par la lettre d'observation de I'association RENARD A travers un développement assez long,
le Président de I'association cite de nombreux points relevant d’autres thémes. Répartir ces
observations dans les différents themes les aurait rendues incompréhensibles. 1l y sera donc
fait allusion en temps opportun.

Observation n° 01(registre) [registre 1 page 6]
A propos du reglement de la révision générale dwPpiece n°3 page 30, l'alinéa "Habitat" ne
s'applique qu'au secteliChb, a I'exclusion des autres secteurs de la 206et notamment le secteUiCa.
Signé Monsieur R. BROSSIER

Observation n°® 02(registre) [registre 5, page 2] :

J'ajoute en outre des remarques concernant la diéimde la zone UCb nous parait incorrecte en ce
qu'elle décrit que quelques collectifs y sont pnés sont appelés a se dévelopdéconviendrait de ne pas
systématisé le paragraphe "habitat" (page 30 duedgnt) dans tous les espaces UC, mais dans léediatu
secteur UCh.

Signé : Philippe ROY association RENARD
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Avis du commissaire enguéteur :

Méme si seul le secteur UCb permet la construction de collectifs, on ne peut pas
exclure dans les autres secteurs la construction de programme de logements
respectant les contraintes de volume et de hauteur. Dans ce cas il est normal
que la mixité s'applique.

Observation n° 03(lettre) [registre 1, page 20]
Rapport de Présentation du P.L.U.:
Page 67 du Rapport de Présentation et pages su@gant

Lorsqu'il est fait mention du S.I.A.M. (Syndicatehaommunal pour 'Aménagement du Morbras), il
s'agit en fait du S.I.LA.A.M. (Syndicat Intercommymaur I'Assainissement et 'Aménagement du Mobgas
regroupe les communes de PONTCARRE, ROISSY-ENBRPONTAULT-COMBAULT. La commune de
PONTCARRE doit figurer.

La distinction S.I.LA.M. — S.I.LA.A.M. semble vouédie reprise vers la fin du Rapport :
Page 241-242 et pages suivantes.
Il est fait mention du S.ILA.M.., il s'agit en fdit S.[.A.A-M.
Rapport de Présentation du P.L.U. :
Page 102 du Rapport de Présentation

Paragraphe 3.3.1.1 "L'Etang du Coq", "L'ensemblestiiue un vaste espace semi naturel de 3 Ha
environ"

Pour le SIAAM, propriétaire de I'Etang et des ténsaqui le bordent, il s'agit d'un espace semi neltde
30 Ha environ.

Réglement du P.L.U. :

Page 106 du Réglement

Parmi les espéces végétales interdites en zonleelt, proposé d'inscrire la Renouée du Japon (Fadlo
japonica). Cette plante exotique ressemblant aambou (& priori non commercialisée) est une espégétale
considérée comme envahissante et classée parmespsaces invasives sur la base de données DAISIE
(Delivering Alien Invasive Species Inventories Furope), notamment par son fort pouvoir de colotiisaet
d'étouffement sur les autres espéces indigenes.

Cette espéce déja présente sur les berges du MoébRontault-Combault (Rue de I'Affinoire et avad),
développe peu a peu jusqu'a coloniser certains ofemt friches, provoquant par conséquent une peete
biodiversité.

Il est donc également proposé d'inscrire cette esgians la liste des plantes interdites en zone UN.

Depuis 2008, un lourd programme d'actions a été enigplace par le S.I.A.A.M. afin d'envisager son
éradication.

Signé : M Mathieu TROTEI, syndicat intercommunad@rpl'assainissement et 'aménagement du
Morbras (SIAAM)

Avis du commissaire enquéteur :

Ces points sont notés et transmis a la Municipalité pour prise en compte.

Observation écrite (association RENARD annexe3 regjire 5) [page 3 de la lettre] :

[...]De nombreuses divergences, tant dans les desmniptque dans les objectifs, existent entre le
rapport de présentation, le P.A.D.D., les plandesteglement ; sans oublier I'erreur étonnante cment
l'inscription dans le plan de zonage d'un projehationné de déviation routiére.

Nous en mentionnerons quelques exemples ci-dessous.
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Page 88 du rapport de présentation, il est affiropge I'ancienne carriéere du 142 avenue de la
République est remblayée. C'est inexact et le alibdte pour cette raison une petite mare et quedque
affleurements de bans de calcaire qui rappelleh&t&ment de I'histoire de la commune.

Les descriptions du Bois La Croix dans le rappatpmiésentation, page 100, 107 et 108, notamment,
sont soit contradictoires soit inexactes. La « ggstairie » n'a jamais fait office de « bassin secBois La
Croix. On trouve, page 108, une description dafigtdu Bois La Croix - différente de la descriptiun méme
étang a la page 100 - dans un paragraphe concerlegnboisements. Le Bois La Croix, mentionné p&@esur
la commune du Plessis Trévise, s'appelle en réadii¢ du Plessis Saint-Antoine.

Il est plus étonnant encore de trouver, page 127agport de présentation, un blockhaus- de la sdeon
guerre mondiale mentionné comme vestige des aresquaroisses !

Sans compter des contradictions dans le corps mémdexte, comme page 181 du rapport de
présentation : « La zone UN correspond a la traducd'une volonté forte exprimée au P.A.D.D., geeve
maintien des espaces verts dans la partie aggloendeéla commune. Cette zone a pour objectif de kxe
destination naturelle de la trame verte urbaine. |Es soustrayant au reste du zonage U, la Commbo&sit
d'identifier clairement ces espaces. ». Mais le.B.B. ne semble pas mentionner clairement ce petiries
espaces verts de la partie urbanisée de la commlom pas été soustraits du reste du zonage U splézant
comme il se devrait en zone N.

4. Le rapport de présentation

[...]L'état initial de I'environnement, qui se trouvenddes pages 92 a 109, aurait mérité mieux queed'ét
constitué d'une simple compilation des informatieristantes. Nous avons également observé queldatién
en semblait parfois inachevée, approximative oonmgléte.

Le rapport de présentation ne repere pas les coradbiologiques de la trame verte et bleue et ne
propose pas de mesures en leur faveur.

Les milieux humides et les mares sont évoqués, anaisne mesure de protection n'est prise dans le
reglement ou le zonage. Mais le P.A.D.D. présatdas sa page 12, leur préservation comme un obgetia
commune. Le rapport de présentation ne comportedqasles chapitres nécessaires. En particuliereildécrit
pas la maniere dont le P.L.U. prend en compte tqution des mares et milieux humides.

La description des déchets entreposés illégale@28n®00 m3) sur la partie nord de la zone NI, read
Cocteau, manque - ainsi que les conséquences digpée sur I'environnement - dans le rapport de @néstion.
L'enlevement et la réhabilitation du terrain ne spas décrits. Il faut rappeler que cet entreposdiggal fait
I'objet de plaintes, tant par la commune que parsimémes. |[...]

5.1. Le P.A.D.D.

Le document décrit de nombreuses mesures qui aigpard intéressantes et aller dans le bon sen®en ¢
qui concerne lI'aménagement de la commune et la eriscompte de I'environnement. Mais la prise enpte
de ces mesures n'est pas assurée dans les pldegé@glement. En particulier le périmetre d'attemigtour du
Pré Fusé, destiné a accueillir des logements dadagd'activités peu nuisantes, apparait en conttiah avec
la nécessité de maintenir et d'améliorer le tawengloi.

De méme, la préservation et la gestion des milimuxides, décrite page 12, n'est pas prévue dans le
reglement qui devrait interdire le comblement desas et milieux humides.

5.2. Les orientations d'aménagement

Il est nécessaire de prévoir des orientations dizagément, par exemple pour la gestion des milieux
humides et des mares, décrite page 12 du P.A.Dl@amment pour I'E.R. n° 35, au 9 allée de la Seuptacé
pour protéger une résurgence. C'est une initiaintéressante qui mérite d'étre complétée par unentetion
d'aménagement.

Il en va de méme de la réalisation du réseau deutations douces, abondamment mentionné dans les
documents, mais qui ne figurent pas sur un plarég@rdécrivant I'ensemble des cheminements proposés

En outre les mesures compensatoires décrites @éanstlides d'impact des Z.A.C.- trouvent natureliéme
leurs places dans des orientations d'aménageméifgpies.

6. Le sud de la R.D. 604

La rédaction du rapport de présentation est obsokir ce point. Le projet de déviation de la R.N. 4
(devenue R.D. 604) est abandonné, mais une voifigpé et privée de desserte du centre commedzal
Quatre Chénes est en cours de réalisation.
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[...] Le plan de zonage ne doit plus comporter I'eaopment réservé n° 27 et doit étre mis en conférmit
avec les aménagements routiers décidés, la cowvenipartite du 22 mai 2009 et la mise en oeuveela
Charte Forestiere de Territoire, comme le préces@age 12 du P.A.D.D..

En outre I'Etat a, apres I'abandon du projet deidéon, cédé au Conseil Général de Seine-et-Maese |
terrains qu'il avait acquis a cet effet. Ces tensisont pour la plupart en nature de bois et for&ar
convention le Conseil Général de Seine-et-Marneisaaes terrains a disposition de la commune, pauils
soient gérés en harmonie avec les mesures favarallenvironnement décrites dans la conventiquattite du
22 mai 2009, nous a-t-on affirmé de source certding

La traversée de la R.N.4. pourrait étre amélioréeréalisant au niveau du rond-point de Carrefour de
courts passages sous l'anneau du rond-point, peumpttre le passage de la circulation vers ou dejast et
soulager ainsi la circulation. Un croquis prouvdatfaisabilité de cette proposition a été fait etup Monsieur
le Commissaire Enquéteur, vous étre communiquédeapent.

7.Les Z.A.C.

[...]JAInsi les mesures compensatoires prévues dansudestd'impact des différentes Z.A.C. doivent-elles
étre placées dans les orientations d'aménagemans k& réglement ou les plans du P.L.U..(...]

8. Les lotissements

[...]Le cahier des charges des lotissements, qui comm®s régles de droit privé, peut étre parfois en
contradiction avec les régles d'urbanisme du P.L.&lors que le reglement du lotissement est caduc.

[...]II est donc logique d'avoir les mémes regles slém P.L.U., ou des régles plus restrictives, pour
éviter que le réglement d'urbanisme permette catgodit le cahier des charges. Il en va de mémgr p@mode
de gestion des parties communes.

Avis du commissaire enguéteur :

Cet extrait de la lettre d'observation de l'association RENARD comprend a la fois
des remarques sur la rédaction des différents documents et des observations et
suggestions qui se rattachent a différents autres themes.

Concernant les remarques de rédaction, elles sont transmises a la Mairie pour
prise en compte éventuelle.

Les diverses autres remarques et suggestions seront traitées dans les
paragraphes correspondants (voir ci apres).

Concernant le "point 8 lotissement"”, le PLU n'a pas a s'aligner sur les régles de
lotissement. Si les regles du PLU sont plus restrictives dans le secteur, c'est au
reglement du lotissement de s'y conformer. Dans le cas contraire, il s'agit de
contraintes de droit privé étrangéres au PLU. C'est aussi la position de la
Municipalité dans sa réponse :
"Un cahier des charges n'a pas a formuler des regles d'urbanisme qui sont du ressort
des pouvoirs publics. Le caractére restrictif des cahiers des charges est inversement
hors du champ d'intervention du PLU. Les reglementations des lotissements ne sont
pas opposables au PLU."

Observation n° 04(lettre) [registre 5, page 5]

Il serait souhaitable d'intégrer a I'enquéte publkgque le plan d'assainissement de la communekst ¢
des ouvrages et réseaux délégués au fermier dequsecteurs ou ouvrages manquants (bassins, néseauds,
...) seront mis a jour au fur et a mesure de leaffsrmage et prise en charge intercommunale.

Signé : Gérard Tabuy, Vice-président de la Commténdligglomération « la Brie Francilienne »

Avis du commissaire enquéteur :

Observation transmise a la Mairie.
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Théme 2 : Périmetre d'attente de la zone de larue Jean Moulin_
Ce theme a fait I'objet de :

- six lettres dont une émanant du Président du syndicat de copropriétaires de
I'ensemble immobilier d'entreprises situé au sud de la rue Jean Moulin,

- une inscription au registre,

- une pétition | (1200 signatures) émanant & la fois d'occupants de la zone, de
salariés des entreprises concernées et d'habitants de Pontault-Combault
conteste le classement en zone d'attente du secteur de la rue Jean Moulin,

-.une observation de l'association RENARD.

On ajoutera  "lI'Observation n° 48 ci-dessous” émanant des habitants des
lotissements riverains (en zone UCa) de la zone d'attente (176 signatures) refusant la zone
d'attente du fait de l'incertitude qu'elle crée sur la construction de logements, mais traitant
principalement du classement de leur zone.

Observation n° 05(lettre) [registre 4, page 4] :

....Je suis propriétaire et Chef d'entreprises sur mnune de Pontault-Combault, j'assure cette année
la présidence du conseil syndical de la ZA du Rusér

J'ai appris fortuitement Lundi 14 Mars par un despriétaires de la ZA la révision du PLU incorpotan
la ZA du Pré Fusé déclarée en "Périmetre d'attente”

Inquiet de cette situation qui fait suite a l'infieation d'un notaire intervenant dans un achat asigjon

sur la zone, vente désormais avortée en regarcette mformation, j'ai pris rendez vous avec le Mahdjoint
immédiatement. Mr BLOCIER m'a recu avec l'ensemibdecopropriétaires le 17 Mars 2011.

Lors de ce Rendez vous, il nous a été expliguéegetassement de la ZA :
| °) nous autorisait a exercer notre activité noferaent
2°) a vendre, ou a acheter (dans quelles conditi)ns
3°) a n'apporter aucunes 'améliorations aux locgukpourraient ajouter de la valeur immobiliére

Il a ajouté que dans une période de 5 ans, la Conenmourrait procéder a des acquisitions sur drat d
préemption, ou mettre en place une expropriatiofi@esemble des locaux et entreprises (solutioil iqalique
préférable de son point de vue), moyennant desrindés calculées par les domaines sur le prix duongier
de la zone.

Cette situation est inacceptable et pour le moig®pcupante.

D'une part, nous aurions pu étre consultés direeteimdés la mise en place de ce projet (nous ne
recevons pas le Bulletin Municipal) en tant quef®iétaire ou Entrepreneurs.

D'autre part, comment imaginer que la mise en pldee tel projet puisse se faire en excluant les
entreprises et plus de 40 emplois assurés dane zette, dont 15 dans mes seules entreprises arhezit en
expansion.

Par ailleurs, I'exploitation de ces locaux par rexgtreprises repose sur des capacités d'agrandissieate
des possibilités de vente/acquisition a un prixytErché cohérent a moyen et long terme, cette situate le
permettra plus.

J'ajoute qu'il est pour le moins inimaginable d'myarocédé a une acquisition pour ma part portant s
1000 m2 en 2009 et que I'on m'annonce des prix 2a@mcas d'expropriation inférieure de plus d'werside
mon investissement.

Aprés consultation du PLU en Mairie, je remarque quusieurs éléments sont a charge concernant la
ZA du pré fusé, ou méme erronés, les batimentsnmeas plus de 15 métres, ils culminent a 6,5 radgeur -
le trafic de transport est tres réduit, et n'a dai I'objet de plainte de notre voisinage, qui fit® a ces dires
des parkings et du calme de nos activités pendsrifleek-end etc...
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Nos activités professionnelles portent en partigdlaeonception et réalisation d'installation deazkfage
et climatisation a destination BBC et nous trawail avec les plus grands acteurs du Batiment dans c
domaine. La création d'un Eco quartier ne nouspast étrangére en terme de développement durabie, aaa
type de projet ne peut se concevoir sans les mé@pi acteurs intéressés et sans |'évaluation detieak
pérennes pour les entreprises concernées.

Je vous adresse donc ici ma doléance, je m'oppdsecarporation de la ZA du Pré Fusé dans le PLU,
et vous en demande expressément I'exclusion assiémd'un avis défavorable a ce PLU.

Signés : Mr et Mme SAJOUX Stéphane 2 Allée de fiee Bleue 94370 Sucy en Brie SCI 7 MS,
agissant pour leur compte et pour la Direction Géxeé des sociétés :GECEHA ;Gescoclim;
Variance CLim ; Hex.R2 ; EmE, domiciliées au 13 Jaan Moulin & Pontault-Combault

Observation n° 06(lettre) [registre 4, page 6] :

....Nos remarques porteront sur la création du périmétattente du «Pré-Fusé, Jean Moulin» au niveau
du parc d'activités du Pré-Fusé, et plus particidident, sur la partie se situant au sud de la ruePdé Fusé
(parcelle cadastrée 1197 a I'angle de la rue Jeauli - cf. extrait de plan cadastral en annexe).

Ce quatrtier d'une superficie de 23 400 m2, clags&ane UDd dans le PLU actuel, fait I'objet d'un
périmétre d'attente en application de larticle 23t2a du Code de l'urbanisme, en vue d'un projet de
transformation en « éco quartier ».

Ce périmétre a notamment pour effet d'interdire sm sein, pour une durée de cing ans, les
constructions ou installations d'une surface denpleers supérieure a 150 m2 de SHON et d'une sudacs0
m2 de SHON pour I'habitat, selon les termes dugbrd¢ réglement.

Nos observations porteront successivement surdiates de concertation préalable a l'institution dun
telle servitude et a l'approbation du projet de atién d'un éco quartier au Pré Fusé (l), sur la dgstion
erronée des batiments existants et de leur sitogtiar rapport a I'environnement proche (ll), etianfsur la
contradiction entre un tel projet et différents effjfs que la commune se doit de prendre en colomede
I'établissement de son PLU (HI).

|. Absence de concertation avec les entrepriséessetommercants du quartier

En premier lieu, nous nous étonnons qu'aucune &asmt de commercants n'ait été consultée sur ce
projet d'éco quartier au niveau d'un parc d'actgtqui correspond pourtant, avec la zone commeraika
Carrefour et les parcs d'activités de la Toureltele la Croix Saint-Claude, au secteur accueill@nplus grand
nombre d'entreprises sur le territoire communal.

En ce sens, il ressort du rapport de présentatpage 61, que ce secteur, « le plus dynamique emeter
d'emploi, représente 39 % des effectifs salariéemeés sur la commune, et 40% des commerces de la
commune».

La délibération du conseil municipal du 24 juin 30@pprouvant les modalités de la concertation
préalable au projet de PLU prévoyait pourtant late de plusieurs réunions publiques.

De méme, le compte rendu de la réunion relativel@éeloppement économique, tenue le 28 mars 2009
avec les habitants, faisait état de la nécessitéahesulter les associations concernées (page 11).

Cette concertation préalable avec les associatilmtsles, requise en tout état de cause par I'agticl
L.300-2 du code de l'urbanisme, aurait di avoiuli€on absence se fait d'ailleurs ressentir darmésentation
des lieux au Pré Fusé, telle qu'elle ressort dujgirde PLU. Cette présentation contient en effetgrand
nombre d'informations inexactes.

Il. Description erronée des batiments existants RPn¢ Fusé, et de leur situation et impact sur
I'environnement proche

Il ressort des mentions du rapport de présentateindu projet d'aménagement et de développement
durable (PADD) que la commune tente de justifier poojet de création d'un éco quartier au niveaupduc
d'activités du Pré-Fusé par une présentation pagfaent erronée des batiments situés dans ce seetede
leur situation par rapport a I'environnement proche

En effet, le Pré Fusé est présenté, page 59 duoragie présentation, comme un secteur enclavé et
bloqué dans ses extensions par le cimetiére eloissements pavillonnaires, qui engendre des mgisa pour
le voisinage et doit évoluer a terme vers plus detén
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La localisation de la zone d'activités du Pré Fuse€limite de secteur résidentiel provoque, selon la
municipalité, « des ruptures dans le paysage urbper les volumes importants qu'elle présente (thet
entrep6ts plafonnant a 15 m) » et des contrastes égchelle pavillonnaire alentours (page 152 dpport de
présentation).

Une telle présentation ne correspond pas a la téali

Concernant le prétendu enclavement du secteue, jlistifie en rien notre éviction car il s'agit de zone
d'activités traditionnelles au sein de laquelle &ablissements sont de faible importance et neivegt pas de
clientéle publique. Cette zone tient d'ailleursisaiqu'il a été dit plus haut, une place importadéns le tissu
économique local.

La circonstance que le cimetiére ou les lotissem@atvillonnaires, qui sont pour la plupart apparus
postérieurement, pourraient constituer une génénaplantation de nouvelles entreprises dans ceeseche
saurait justifier la mise en place d'un périmeétratténte, qui aboutira au départ des entreprises spnt déja
installées.

S'agissant des nuisances alléguées par la comnelles ne font I'objet d'aucune estimation. Les
allégations faites par la commune, page 188 du oaipge présentation, sont formulées de maniéreviaggie et
ne sont corroborées par aucun élément de preuvandioateur quelconque. En ce sens, aucun comptage n
étude de circulation n'a été effectué par la comenpour argumenter les nuisances invoquées.

Au demeurant, les mouvements de poids lourds (PIRAE nécessaires a notre logistique n'‘excedent pas
la dizaine pour I'ensemble de notre batiment. Aiteg, le trafic que nous induisons sur les voir@snmunales
est marginal.

En outre, il convient de souligner que nous n'avgamais fait I'objet de dépbt de plainte ou de
réclamation pour des quelconques nuisances quiegrgénérées par nos activités.

Nos entreprises exercent des activités de typetimadel, a l'intérieur de leurs locaux respectif3e
telles activités sont a la fois légéres, non pailes, et non bruyantes. De surcroit, nous exergonsemaine
durant la journée, lorsque la circulation et le simiage sont au plus bas. Pas d'activité de nuigkaend et
jours fériés.

La rupture invoquée par la commune avec le cadrehigectural environnant, n'est pas davantage
établie.

En effet, notre batiment est bien intégré au qeartésidentiel qui, par ailleurs, s'est principalent
développé ultérieurement a notre implantation.

La rupture dans le paysage urbain n'est pas absehinpas évidente (cf. annexe | ci-jointe). Elle
résulterait plutdét de la présence du cimetiere gliene disproportion marquée entre la hauteur derenot
batiment et celle des pavillons environnants.

D'ailleurs, le projet de réglement maintient la fewr maximale de 12 metres au faitage en secteut, UD
afin de favoriser I'homogénéité du tissu bati exist

Or, la hauteur de notre batiment ne peut romprecase tissu bati, puisqu'elle est bien inférieur® a
metres. De ce fait, le batiment revét les carastifniies d'un pavillon, et ne crée aucune rupturecde secteur
résidentiel voisin.

Au contraire, il est parfaitement intégré en limitaturelle faisant transition entre cimetiére emneo
résidentielle. De surcroit, les espaces verts yt s@gulierement entretenus et le batiment est ldan
I'obsolescence. Il ne s'agit pas d'une friche indeide plantée au beau milieu d'un quartier résidiel.

Aussi, la commune ne pouvait indiquer que le sectelPré Fusé est composé d'entrepdts plafonnant a
15 metres, alors que le batiment principal de c#ea@ n'atteint pas les 9 meétres.

I1l. Contradiction existante entre la création d'p@rimétre d'attente en vue de la transformatiorpdtc
d'activités du Pré Fusé en « éco quartier », dédints objectifs gue la commune doit prendre engte lors de
I'établissement de son PLU

Le PLU actuel avait été approuvé le 19 mai 2006cavetamment comme objectif de «poursuivre et
renforcer le développement de l'activité économeuéravers d'une politique d'aménagement adaptée »

Il ressort de la délibération du conseil municipd 24 juin 2008 prescrivant la révision du PLU et
approuvant les modalités de la concertation prébdahue la poursuite du développement de l'activité
économique Figure parmi les principaux objectifscdée révision.
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Le bilan de la concertation réalisée ensuite auptés habitants, tel qu'il a été approuvé par lesmh
municipal le 22 septembre 2010, a nettement fagadir I'importance de I'emploi local qui constitk un enjeu
majeur pour les habitants ». A ce titre, la popiglata notamment insisté sur le fait que « lorsceeeduartiers
se rénovent, les emplois ne doivent pas disparptite autant ».

Or, la réalisation d'un programme immobilier surtr® site menace directement une cinquantaine
d'emplois.

En effet, notre présence favorise le maintien dsutiéconomique, la mixité d'activité du quartiensa
que la limitation des déplacements automobiles,reanbre de nos employés résident sur Pontault-Cathba
Notre départ contribuera donc a détruire des enmlai baisser le taux d'emploi sur la commune et@ditre
les déplacements automobiles intra urbains.

Cela est d'autant plus préjudiciable pour la commuue le diagnostic du PLU fait ressortir un taux
d'activité de 0,49 enregistrant déja une baissesibda par rapport au précédent (0,55%). Il en résujue 20 %
seulement des actifs ont un emploi sur la commbDeeméme, le PADD fait état, en page 3, du faibiexta
d'emploi/habitant sur la commune.

Il résulte de ce qui précéde que le classementdtesr du Pré Fusé et plus particulierement, deenot
parcelle, en périmeétre d'attente en prévision dménagement d'un éco quartier, entre en contramicéivec les
objectifs de maintien et de développement desitgsti@conomiques qui ressortent de la concertgiigalable,
mais aussi du PADD.

Par ailleurs, la réalisation d'un éco-quartier aerss du MEEDAT doit intégrer les critéres de la ¢ida
d'emploi et d'intégration avec l'urbanisation eaiste. Or, la ZAE artisanales et industrielles déHrusé initiée
par la commune fait partie intégrante de cette wmibation existante.

La réalisation d'un éco-quartier ne doit pas ét@ngue sur un non sens écologique et économique. Un
tel projet ne peut en effet étre concu que sougléadu développement durable en alliant concomitant les
préoccupations environnementales, économiques @ales. Or la destruction prématurée de nos locaux
d'activités induite par le projet actuel est un reans écologique, économique et social.

Aussi, on peut s'interroger sur la création simolia de deux éco-quartiers avant méme de valider une
premiére réalisation.

En outre, d'autres "gisements de réserves foncigmps n'apparaissant pas dans ce projet de PLU, se
profilent pour la période triennale & venir. Le @é&pannoncé de la Clinique de la Francilienne Maélier pour
2011 une superficie de plus de 4 hectares pouvé&ntaratteindre les 10 hectares si I'on considéerdrieles
adjacentes. Voila qui est plus compatible avecdesmmandations du MEEDAT.

Aussi, au regard des observations qui précéderhaa que les objectifs en terme de logements wocia
pour la période triennale 2008-2010 sont atteintsng&me dépassés avec un excédent favorable pour la
prochaine période triennale 2011-2013, que I'obifede 20% (cf. loi SRU) est réalisable sans uttiisa du
foncier de la Zone du Pré-Fusé (Cf. courrier deMairie échangé avec la préfecture), compte teniadmisse
du taux d'emploi sur la commune et de I'objectifrdgntien des activités économiques qui résuli faik de la
concertation et du PADD, nous vous demandons devuieloir émettre un avis strictement défavorahlarg a
la mise en place du périmetre d'attente sur la Zdetivité du Pré-Fusé et d'exclure impérativemeatce
périmetre la parcelle se situant au sud de la ruePdé Fusé sise a I'angle de la rue Jean Moulideeta rue du
Pré Fusé (cadastrée 1197 cf. extrait de plan cadash annexe)...

(PJ. : Annexe | et un extrait de plan cadastrgbledto de batiments du quartier)
Signé : M. RASMONT 19, avenue Arluison 77330 OA@IRERRIERE

Observation n° 07(lettre) [registre 4, page 14] :

[....]Propriétaires de lots dans la ZAE du Pré-Fusé, nausns appris, fortuitement, que la Municipalité
de PONTAULT-COMBAULT avait dans son projet de iémisiu PLU inscrit, sans concertation préalable ave
les intéressés, notre zone d'activité dans un mgrevd'attente afin de créer un éco quartier.

Nous avons été surpris de lire dans le rapport désentation, le projet d'’Aménagement et de
Développement Durable ainsi que le Reglement asr@i@ délibération du conseil municipal en date du
22/09/2010, que les acteurs de cette ZA souhaitaiemire autre, se délocaliser et étaient en voge d
désinvestissement.
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A aucun moment la municipalité ne nous a approciésontactés afin de connaitre nos intentionstecet
zone n'est en aucun cas une friche en devenienteprises de type familial y sont bien implantéekactivité
économique y est toujours présente.

La municipalité décrit ce secteur comme un sectnplavé. Depuis sa construction en 1985, sous
l'initiative de la commune propriétaire a I'époqdes lots, la situation de notre zone, en limite ségteur
résidentiel, est restée inchangée. Les seules tmduproviennent de quelques réalisations pawvilmires
construites dans son périmétre il y a bien peuedeps.

Avec des activités non polluantes, ne recevantdeagublic, génératrices d'emplois, non génantes pou
I'environnement et n'ayant jamais fait I'objet deiptes du voisinage, notre ZAE est maintenant imgplantée
depuis presque 30 ans dans ce quartier. La supjoresse nos activités entrainerait irrémédiableméat
destruction d'emplois sur la commune ; la ZAE empsur cette zone prés de 60 salariés qui bien esatuv
résident a proximité de leur lieu de travail et q@ souhaitent nullement étre délocalisés.

Un éco quartier doit prendre en compte les criteda&smploi et s'intégrer dans I'environnement urbain
existant.

Notre ZAE est bien loin d'étre une géne. Elle esfaitement intégrée dans le quartier. En actidé
journée et inactive le soir, week-end et jourségrielle est complémentaire de résidences d'hahbitaten
d'autres termes elle participe activement a l'artioradu quartier.

Pontault-Combault dispose ou va disposer de résefimecieres importantes qui pourraient parfaitement
s'intégrer dans un projet d'éco quatrtier.

Pour toutes ces raisons nous vous demandons dtérnetiavis défavorable sur le périmétre d'atterge d
la zone du Pré-Fusé et nous vous demandons exprestél'exclure de ce périmétre la parcelle (n°14a7
plan cadastral) se situant au sud de la rue du Puéé sis angle rue Jean Moulin et rue du Pré-Flisé.]

Signé B. JARROT-TYROD Gérant S.C.l. CHABER 66 aveéulClos Saint Georges 77600 BUSSY-
SAINT-GEORGES

Observation n° 08(lettre) [registre 3, page 5] :

...Aprés avoir pris connaissance du courrier de Mr RIKEINT copropriétaire comme nous sur la zone
du Pré fusé, vous étant destiné et ne voulant pésrer tous les aspects techniques évoqués, nous v
informons que nous sommes solidaires et entiérextiantord avec les arguments mettant en causeede bi
fondé du projet sur le Parc d'activité du pré fusé.

Nous concernant, propriétaire des lots 73 - 41 art@us envisageons de vendre depuis 1 an. Notad loc
est en agence immobiliére, a ce jour 3 acquéreéreex se sont désistés suite a la connaissanae geojet,
I'information donnée en Mairie ne les ayant passtaé sur la pérennité de leur investissement. Limiele
acquéreur : entreprise PME de menuiserie employastquinzaine de personnes.

La politique de la ville serait elle de supprimersdemplois que profit d'opérations immobilieres?

Compte tenu de la baisse du taux d'emploi sur farnane, nous vous demandons de bien vouloir émettre
un avis défavorable quant au maintien de la paecsituée au sud du périmétre réservé du Parc Aétdu Pré
Fusé, angle des rues Jean Moulin et du Pré fusé.

Signé : La gérance : C. DRAY et C.POLIER SCI IMM® B rue Luce de Lancival 77340
PONTAULT COMBAULT

Observation n°® 09(lettre) [registre 4, page 18] :

....Je voudrais vous faire part de mon incompréhensioncernant cette volonté de la part de la
municipalité de vouloir transformer notre ZA (sikuéu Sud de la rue du Pré Fusé et a I'angle dauéaJean
Moulin) en un ECO QUARTIER.

J'ai moi-méme ainsi que les autres propriétairas|afierté en arrivant dans ces batiments, crééeje
rappel a l'initiative de la Mairie, participé au géloppement économique de la ville par la créattemouveaux
emplois.

Si cette modification du PLU est adoptée, Pontaulia peut étre un bel ECO QUARTIER, mais qu'en
deviendra t-il des employés?
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C'est pour cela que je trouve inapproprié de vaumoodifier notre PLU alors que d'autres propriétsgr
de parcelles inoccupées et improductives ont ewolanté de participer a la création d'ECO QUARTIE®R
leurs terres.....

Signé : MrBAILLOUX Gérant SCI LA PERSEVERANCE ¥Jean Moulin 77340 PONTAULT

Observation n°® 10(lettre) [registre 5, annexe 2] :

...Concernés par le projet de révision du Plan Locélrdanisme (PLU) de la commune de Pontault-
Combault en tant que salariés et chefs d'entreprigeinis nous souhaitons porter a votre connaissdas
remarques suivantes sur le projet de PLU soumiscuéte.

Nos remarques portent sur la création d'un Eco Qearsur périmétre d'attente du «Pré-Fusé, Jean
Moulin» en lieu et place de la Z.A.E. du Pré-Fusé.

La création d'un Eco Quartier sur une Zone d'Até\EEconomique "vivante" et riche d'une cinquantaine
d'emplois nous semble préjudiciable a I'économitadalle et bien évidemment a nos emplois.

En effet le périmétre d'attente projeté permettnae uexpropriation des entreprises et donc une
délocalisation des emplois alors que la communietadfpour ces derniéres années un déficit marquteene
d'emplois.

Le projet de P.L.U. objet de la présente enquéteafgparaitre le périmétre réservé du Pré Fusé anle
Moulin comme une zone entiére et homogéne de dionemdéquate pour la réalisation d'un Eco Quartigais
en fait elle est manifestement inadaptée a unrtgép

De taille réduite elle est déja amputée en sonemipar un ensemble immobilier "classique" (immeuble
collectif) en voie d'achévement coupant la surfemecernée en son milieu. Les surfaces disponitdgsadt et
d'autre de cette construction ne présentent dones pes dimensions et caractéristiques d'homogénéité
nécessaire a la réalisation d'un véritable quartier

Nous vous remettons ce jour une pétition afin des\aensibiliser sur l'importante inquiétude que fai
planer sur nos emplois l'instauration de ce périmétattente et vous monter l'intérét que salariégrains et
résidents de Pontault-Combault portent au maintlercette Z.A.E. Cette pétition, pour le maintiedadg.A.E.
du Pré-Fusé et de nos emplois, ouverte seulemer@ faars compte déja plus de mille deux cents giges a
ce jour.

Nous nous en remettons a votre partialité pour émemn avis défavorable quant a la réalisation d'un
Eco Quartier sur le site de la Z.A.E. du Pré-Fusé elemander impérativement I'exclusion de la plecas
angle rue Jean Moulin et rue du Pré Fusé se sitaandud de cette derniére (parcelle cadastré N7)19.

Signés : Le collectif de soutien du Pré Fusé avesignatures

Suit une pétition :
RESIDENTS ET TRAVAILLEURS DISENT NON A LA SUPPRESSE LAZ.A.E. DU PRE-FUSE
Depuis des années la ville ne cesse de croitre upprenant des emplois au profit d'opérations
immobiliéres.
L'accés a I'emploi sur le territoire de la commumecesse de réduire du fait de la disparition ffigei

des zones d'activités (ZA. des Berchéres ; ZAPdé&s Saint Martin et maintenant du Pré Fusé) etldpart a
"l'amiable" des entreprises devenues bien génanfagsent.

Sous couvert de tenir des objectifs de logememiawsoou de réaliser des Eco quartiers on inteadgi
pression fonciére, exproprie a tour de bras et étohne.

Un projet d'Eco quartier est prévu sur I'emplacetmla Z.A.E. du Pré Fusé.

Ce projet immobilier prévu sur I'emplacement méraends lieux de travail est une menace directe et
certaine pour nos emplois.

Il est intolérable de supprimer nos emplois poue wpération immobiliere, aussi écologique soit-elle
Nous vous appelons a signer cette pétition pousraider a conserver nos emplois.
NON A LA SUPPRESSION DE NOS EMPLOIS !
OUI AU MAINTIEN DES ENTREPRISES DU PRE-FUSE !
Suit 1200 signatures

Page 32/75

Enquéte publique relative a la révision du PLU de la commune de Pontault-Combault



Observation n° 11(registre) [registre 1 page 14] :

Non a la suppression des activités du Pré Fuséopt& la promotion immobiliere continue sur Pontaul
Nous avons besoin de conserver nos emplois dafesviid, a proximité de nos habitations. La réemsdu PLU
met en péril la vie des entreprises du

Signé : M. A. DA SILVA

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 7 de la lettre] :2
[...]9. Le Pré Fusé, le périmétre d'attente

Nous relevons, page 58 du rapport de présentation:g« ...le taux d'emploi, déja bas en 1990 (Q,85)
baissé durant la derniere période intercensitaimpatteindre en 1999, 0,49. En effet, la commuwrepte en
1999, 8 427 emplois pour 17 251 actifs. L'augmématle 1 493 emplois supplémentaires entre 194989
n'a pas été suffisante par rapport a la forte csaisce de la population active (+ 4 682 actifs) pamda méme
période. »

Cette situation est due notamment a la réalisademnombreux logements a la place de secteurs ou se
trouvaient des entreprises. Par exemple, rue dés Baint-Martin.

Nous notons déja qu'un permis de construire a étdraé en 2008 sur les parcelles AW400, AW402 et
AW406. Ces parcelles n'ont plus de raison de figdams le périmétre d'attente.

Le périmétre d'attente dont I'objectif est de remopl des activités artisanales par des logements
apparait contraire aux besoins de la commune gitisan taux d'emploi se dégrader régulierement.

Il ne nous parait pas opportun de conserver cerpétie, fut-il auréolé d'un label éco quartier.

Avis du commissaire enquéteur :

Le choix de ce périmetre d'attente semble faire l'unanimité contre lui. Aucune
personne rencontrée ou s'étant manifestée par écrit n'a soutenu ce choix. Les
points essentiels soulevés sont le risque de disparition des emplois sur le
batiment situé au sud de la rue du Pré Fusé et la difficulté pour les entreprises
existantes de gérer I'évolution de leur activité du fait de l'incertitude immobiliere
crée par la période d'attente de 5 ans.

La Municipalité, interrogée sur ces réactions a répondu dans les termes
suivants :

"Le périmeétre d'attente est instauré dans le but de créer un éco-quartier. Cette évolution
vers une meilleure prise en compte de I'environnement est inéluctable et répond aux
objectifs globaux de la commune. Le périmétre d’attente permet de prendre le temps sur
une période maximale de 5 ans, de réfléchir a la maniére de viser cette amélioration de
la qualité de vie, qui n'est pas incompatible avec la présence d’entreprises, bien au
contraire, puisqu’un éco-quartier associe les trois dimensions du social, de I'économie,
et de I'environnement. Le périmétre ne modifie pas les emplois existants et ne signifie
pas la disparition des entreprises. Par ailleurs, les articles 2 et 14 laissent des droits a
batir pour les activités existantes afin d'assurer leur pérennité.

Le réglement actuel permet la réalisation de collectifs importants sans réflexion globale
sur leur insertion. Les demandes de construction n'ont été stoppées de fait que par la
possibilité de sursis a statuer liée a la révision du PLU. Le réglement modifié interdit la
construction d'immeubles le temps de définir les orientations futures de développement
du quartier.

L’'ensemble immobilier en cours d’achévement sera intégré dans la réflexion autour de
la constitution de I'éco quartier. Un périmétre d'attente n’est pas un périmétre de projet
arrété. Les études détaillées du secteur jugeront du meilleur sort a réserver a cet
ensemble immobilier."

Si on analyse la structure de cette zone, elle comprend deux parties de part et
d'autre de la rue du Pré fusé:
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- sur la partie sud, un immeuble d'entreprise regroupe sept entreprises en
activité qui occupent une quarantaine d'emplois. Ce batiment est en bon état
d'entretien.

-sur la partie nord, une parcelle, entre le cimetiéere et une petite zone
pavillonnaire, sur laquelle un ensemble a usage d'habitation est en cours
d'achévement et deux autres parcelles comportent des batiments industriels.

L'ensemble immobilier d’habitation couvre environ 20% de cette partie.

Si la Municipalité prévoit de maintenir I'activité dans 'immeuble d'entreprises, la
partie résiduelle de la zone qui peut étre concernée par un projet global est
limitée aux locaux industriels du nord de la zone, le reste étant construit. On peut
alors se demander l'intérét qu'il y a a créer des contraintes d'exploitation pour
ces entreprises de la zone sud.

Prendre le risque de supprimer I'activité serait contradictoire avec les objectifs du
PADD qui prévoit le développement d'emplois sur la commune.

Le reglement page 43 parle de nuisances créées par les activités actuelles Il
ressort des observations recueillies, qu'a aucun moment ce point n'a été soulevé
ni par les habitants des zones riveraines ni par d'autres habitants de la commune
(cf. les pétitions).

En conséquence le choix retenu dans le projet d'inclure tout le périmétre en zone
d'attente ne parait pas pertinent.

Soit le périmetre d'attente est limité a la partie nord de la rue des Prés Fusés
(hors I'ensemble immobilier en cours d'achévement), soit il n'est pas maintenu,
quitte a limiter les possibilités de construction de maniere plus importante que ce
qui est prévu en zone UD.

Théme 3 : [raitement des zones d'activité le long de la RD 604
Ce theme fait I'objet de :
- Six lettres émanant d'entreprises installées dans le secteur,

- Cing observations dans le registre soit pour se féliciter de la requalification
de la zone et de la disparition des casses automobiles, soit d'entreprises
implantées sur la zone.

Par ailleurs d'autres observations relévent l'intérét d'une requalification de cette partie
de la ville. L'association RENARD souléve le probleme du maintien dans les documents de
la zone réservée n27 (déviation de RN 4) et de la non inscription, dans les documents
graphiques, des voiries nouvelles de la zone commerciale de Quatre Chénes.

Observation n° 12(lettre) [registre 1, page 16] :

[...]Je ne comprends pas pourquoi le terrain que j'oecup pas été classé en zone UXb compte tenu de
la volonté de la ville de vouloir développer detid®s commerciales dans ce secteur.

Je pense que le classement de la parcelle occugréla société AUTO 4 en zone UXc n'est pas justifié
au regard de ces objectifs.

Je vous remercie par conséquent de prendre en eoogst remarques et de préconiser un classement
UXb de la parcelle située 14 route de Paris]...]

Signé : le Dirigeant de la société AUTO 4.
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Observation n° 13 (lettre) [registre 4 , page 16] :

[...]JNous avons consulté le projet de PLU et nousstatons que le terrain occupé par la société
DROP'4 se trouve en zone UXc.

Ce classement entraine pour la société une geneniaeau du développement de notre activité
commerciale.

Un zonage en UXb permettrait de développer nosviggdi car une surface de vente de 830 m? est
insuffisante pour exercer au mieux notre activité.

Nous pensons que l'alignement a 6 metres prévdeparglement est trop important, nous privant ainsi
de 60% de places de parking déja insuffisanteq.[

Signé : M LEMIRE gérant de magasin Crozatier 52 daedParis a Pontault-Combault

Observation n° 14 (lettre) [registre 4, page 17]:

[...]JAprés consultation du projet de PLU, il appédtraue le terrain que la société PONTAULT PIECES
AUTOS occupe, est classé en zone UXc.

Or ce zonage a pour effet d'empécher le développieted'activité commerciale de la société.

Un classement en zone UXb permettrait de dévelolggeactivités de la société PONTAULT PIECES
AUTOS, 1 500 m2 de surface de vente étant insofigour mener a bien cette activité.

Par ailleurs, I'alignement a 6 métres prévu paréglement est trop important. Un alignement a 3reset
serait amplement suffisant. [...]

Signé : par le gérant de PONTAULT PIECES AUTOSs] Boute de Paris, RN4, 77340 PONTAULT
COMBAULT

Observation n°® 15(lettre) [registre 5, page 8] :

[...]La SCI LE PAVE DE PONTAULT est propriétaire degteurs terrains sis Route de Paris 77330
PONTAULT COMBAULT.

Le projet de PLU tel qu'arrété par délibération @onseil Municipal du 22 Septembre dernier, appelle
de notre part les observations suivantes :

En premier lieu, ce projet maintient le classendes terrains appartenant a la SCI en zone UXcror u
tel zonage ne permet pas le développement deg@stvcaractere commercial.

Les terrains appartenant a la SCI se trouvent éirtate de la zone UXb, laquelle va faire I'objetiaé
restructuration afin d'évoluer vers un tissu plubain.

Le classement des terrains appartenant a la SCiogre UXb permettrait de répondre a cet objectif en
créant une zone plus cohérente et en évitant amsnitage de la zone.

En effet, une partie de ces terrains était jusdora louée a la société AJ AUTOS, laquelle y exergze
activité de commerce de véhicules d'occasionsadaatés.

Or, les baux liant la SCI a la société AJ AUTOS @étrésiliés de sorte que cette derniére va quise
lieux et libérer les locaux le 7 Avril prochain.

Un classement en zone UXb des terrains concernaggio permettre l'installation, a court terme,
d'activités commerciales compatibles avec la vé@late la Commune de restructurer le secteur et deeloa la
RN4 un caractére de boulevard urbain.

En second lieu, un alignement de 6 métres est gréavuapport aux voies autres que la RN4 et RD604.
Pour autant un alignement a 3 métres nous semhkeapproprié.[...]

Signé : Robert BRIQUET Pierre BRIQUET ses co-géralet La SCI LE PAVE DE COMBAULT 8-
14, Route de Paris 77340 PONTAULT COMBAULT

Observation n° 16 (lettre) [registre 5, page 10] :
[...]JAprées consultation du PLU, le local loué a "Pantt Pare Brise" se trouve classé en zone UXc.

Ce zonage a pour effet de nuire au développemespmi@ctivité commerciale. Par ailleurs I'alignerhen
a 6 m prévu par le réglement détruirait une padece local.
Un alignement a 3 métres serait plus raisonnablé.]...
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Signé : M Robert Briquet, 1 route de Paris a Poitt&lombault

Observation n° 17 (lettre) [registre 5, page 11]:
[...]Mes observations portent sur le projet de zon&cU
A) Sur I'appartenance a la zone UXc du secteuésiiw sud de la RN 4
1) Le classement en zone UXc contrevient aux dlsjé&gaux assignés au PLU.
L'article L. 123-1 du Code de l'urbanisme énonce gu
«le plan local d'urbanisme respecte les principesrieés aux articles L. 110 et L.121-1 ».
L'article L.121-1 du méme code indique que le Plod déterminer les conditions permettant d'assurer

« 2° La diversité des fonctions urbaines et rurad¢da mixité sociale dans I'habitat, en prévoydas
capacités de construction et de réhabilitation isafftes pour la satisfaction, sans discriminatides besoins
présents et futurs en matiere d'habitat, d'acts/i&&onomiques, touristiques, sportives, culturedies'intérét
général ainsi que d'équipements publics et d'égngre commercial, en tenant compte en particulies de
objectifs de répartition géographiquement équilibréentre emploi, habitat, commerces et services,
d'amélioration des performances énergétiques, deeldppement des communications électroniques, de
diminution des obligations de déplacements et deldppement des transports collectifs ».

Le PLU doit donc veiller a assurer la diversité deactions urbaines en garantissant des capacitgés d
construction suffisantes pour les équipements cooiau.

Ainsi, le rapport de présentation du PLU (page 1v&ppelle a juste titre I'objectif du PADD de «
permettre le maintien et le développement d'aésviiconomiques ».

-2
Or, cet objectif est méconnu par le zonage UXqagticulier pour la partie située au sud de la RNL&

zone UXc est située dans la partie sud-ouest @tamune qui concentre 'essentiel des activitéa@oaues
et commerciales, le restant du territoire commugtaht consacré a I'habitat ou classé en zonesMN et

Ainsi qu'il ressort du plan de zonage général, ecqiairtie sud-ouest de la Commune est littéralement
enserrée entre la forét (zone N au sud) et lesxdifebitat (zones UC au nord) : cette configunatlomite
naturellement les possibilités de développemeunt figs activités économiques et commerciales.

C'est la raison pour laquelle les regles applicabix zones UXa et UXb favorisent I'implantatiofeet
développement des activités économiques et conalesicte que souligne d'ailleurs le rapport de préation
(page 209) en particulier pour la zone UXa : « /féglement UXa favorise les grandes implantations
commerciales ».

Toutefois, la zone UXa est déja treés urbanisées chpacités de construction de nouveaux équipements
commerciaux ne peuvent donc étre exclusivememudhis de cette zone.

Au contraire, la zone UXc est clairement moins aibée, en particulier pour sa partie située au ded
la RN 4. La zone UXc recele donc un véritable patepour garantir a la Commune de Pontault-Combalds
capacités de construction d'équipements commerciaux

Or, le projet de réglement applicable a la zone UiXute sérieusement les capacités de construction
d'équipements commerciaux et, en conséquence, eantetuse la satisfaction des besoins présentgasfen
la matiére.

A titre d'exemple, l'article UX2 n'autorise les gggments commerciaux en zone UXc qu'a la condition
qu'ils ne dépassent pas 1.500 m2 de surface de.vent

Afin de se conformer a la fois aux objectifs Iégdexi'article L.121-1 du Code de l'urbanisme eta |
configuration du territoire de la Commune, il coendrait donc de classer la zone UXc soit en zona, 9¥%it en
zone UXDb, soit de la répartir entre ces deux zones.

Cette modification apparait d'autant plus évidesitgissant de la partie située au sud de la RN4.
2) Le classement en zone UXc est inadapté eu égsadocalisation.

Ainsi qu'il ressort du plan de zonage général,dae UXc est encadrée a l'ouest par la zone UXb et a
I'est par la zone UXa. Ces trois zones sont sitl&ésng d'un important axe routier commun constipar la
RN 4.
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Ces trois zones s'étendent également le long diiinee voie paralléle a la RN 4 qui sera créée dbns
cadre de la construction du centre commercial deat€@ Chénes et qui reliera deux ronds-points sitsidr la
RN4 : un rond-point existant (giratoire Ouest) aetrond-point a créer (giratoire Est).

-3
En d'autres termes, ces trois zones présententatastéristiques similaires essentielles :
- une méme vocation a accueillir des activités éanques et commerciales ;

- un important axe routier commun permettant deseesr ces activités dans des conditions de
circulation satisfaisantes.

Or, tandis que le projet de réglement maintientrples zones UXb et UXa de trés bonnes capacités de
construction en équipements commerciauy, il lim@esidérablement ces mémes capacités s'agissdatzome
UXc pourtant située entre ces deux zones.

En d'autres termes, des équipements commerciawoetiamps pourront s'implanter et s'étendre de part e
d'autre de la zone UXc, mais pas sur cette derniere

Le maintien du projet de réglement et de zonageitiataca deux résultats :

- au « mieux», le maintien de la zone UXc dansétahactuel : en effet, compte tenu du développemen
des équipements commerciaux de part et d'autre edesecteur, I'on voit mal comment d'autres activités
pourraient s'implanter au sein de cet environnemessentiellement commercial. A titre d'exemple, cet
environnement ne sera pas propice a la construadiemureaux. Il y aurait donc constitution d'uneitable «
dent creuse » a I'échelle de toute une zone.

Ce risque est d'autant plus grand que la Commuigineode La-Queue-en-Brie réalise actuellement la
ZAC « Notre-Dame » qui a vocation a accueillir #lmsaux activités (40.000 m2 a 42.000 m2), des sesvaux
entreprises (40.000 m2 a 42.000 m2) et des passgidtés (55.000 m2 a 60.000 m2). Toutes les imédions
relatives a cette ZAC (accessibles via le site debda Communauté d'Agglomération Haut Val de Marne)
témoignent de son ampleur et de sa spécialisatiotescréneau de I'activité. Il convient d'aillewis souligner
gue la maitrise fonciere de cette ZAC se fait dietment aux évaluations du service des Domainésason
prix faible.

Cette ZAC représente donc un concurrent redoutpble le projet de zone UXc sur le créneau des zones
d'activités puisque les entreprises y trouverors équipements récents (réseaux, voies, etc.) pesirpdx
attractifs compte tenu du caractére modéré de Ergh fonciere pour 'aménageur de la ZAC. Deés lasone
UXc de Pontault-Combault risque fort de ne pas ésokt de garder son aspect actuel, alors mémelgue
potentiel d'installation des équipements commerciaast fort et pourrait valoriser ce secteur d&Clammune.

- au pire, une dégradation de l'environnement deseeteur de la Commune, puisque toutes sortes
d'activités s'implanteront en plein milieu d'équipents commerciaux, ce qui se traduira par des l#ttm
d'aspects les plus divers (bureaux, petits commsel@iments industriels, etc.).

Concretement, en empruntant la RN 4, axe routienroan aux trois zones, il sera possible de voir des
batiments commerciaux (zone UXb), puis toutes saife batiments les plus divers (zone UXc) et ehfin
nouveau des batiments commerciaux (zone UXa).

L'existence méme de la zone UXc constitue dondnaobérence avec les deux zones UXa et UXb au
milieu desquelles elle vient s'implanter.

-4
Cette incohérence est d'autant plus flagrante ges trois zones partagent des caractéristiques

essentielles communes : une méme destination @hportant axe routier commun au long duquel elles s
situent.

Par conséquent, de nouveau, je considére que la @it devrait étre intégrée soit a la zone UXat &oi
la zone UXb. Il est d'ailleurs possible de la répagntre ces deux zones.

Cette modification est d'autant plus nécessai@vatente s'agissant de la partie située au sucdeN 4.

Une telle modification encouragera la réalisatiooirations neuves intégrées au tissu urbain etoe,
continuité avec les deux zones voisines le lorlg & 4.

B) Sur l'impossibilité de construire des batimezasimerciaux d'une surface de vente supérieure@1.5
m2 en zone UXc (article UX 2).
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L'article UX 2 du projet de réglement du PLU préwie les constructions a usage de commerce « sont
autorisées a condition qu'elles ne dépassent p@6 ® de surface de vente ».

Une telle prescription est illégale.

En premier lieu, l'article L.123-1-2 du Code dertianisme a été méconnu. Cet article dispose que «le
rapport de présentation explique les choix retepaar établir le projet d'aménagement et de dévedopgnt
durables, les orientations d'aménagement et derpromation et le reglement ».

Or, le rapport de présentation n'apporte pas ddifigations quant a cette volonté évidente de Bmit
I'implantation d'équipements commerciaux.

Cette absence de justification est d'autant plagréinte s'agissant du choix du seuil de 1.500 m@uet
choix du type de surface (surface de vente auwke8HON ou SHOB).

En deuxieme lieu, les régles d'urbanisme trouvent limite dans la liberté d'entreprendre et ladité
du commerce et de lindustrie. Elles ne doivent pbsutir a l'interdiction de catégories particulgs de
commerces, ni comporter de prohibitions généraleseolues.

Le PLU ne peut réglementer I'exercice de certaa@iwités que pour des motifs d'urbanisme.

Or, l'article UX2 aboutit a une interdiction puré gmple de tous les commerces dont la surfaceedev
est supérieure a 1.500 m2 et ce, sans justificamgissant d'une limitation a la liberté du comeoee celle-ci
devrait étre clairement et solidement justifiéegoén’est pas le cas.

En troisieme lieu, cette prescription contrevientiaterdiction de créer des sous-catégories palesi
destinations limitativement énumérées par l'artiRld.23-9 du Code de l'urbanisme. Une réponse raiedie
(JOAN Q 2 mars 2010, p.2392) rappelle clairemettedaterdiction.

-5
Or, en distinguant parmi les commerces, ceux ayse surface de vente inférieure ou supérieure a

1.500m2 de surface de vente, l'article UX2 créexdmus-catégories au sein de la destination comengrévue
a l'article R. 123-9 du Code de l'urbanisme.

Par conséquent, l'interdiction figurant a l'articléX 2 doit étre supprimée.
C) Sur l'implantation des constructions par rappauix voies et emprises publiques (article UX6).

Un retrait de 6 m par rapport a l'alignement actwel futur est imposé en secteur UXa et dans cextain
cas dans les secteurs UXb et UXc.

Or, limportance de ce retrait ne me parait pas pig& a la configuration des différentes parcelles e
constructions existantes.

De nombreux batiments existants se retrouveraiansdette marge de retrait, ce qui compromettrait
fortement tous les travaux a réaliser sur ceux-ci.

En effet, s'agissant de travaux sur constructioistarte, la jurisprudence (CE, 27 mai 1988,Sekler)
considére que lorsque limmeuble a été édifié régement mais est devenu non conforme a la régle
d'urbanisme par suite d'un changement intervenis des prescriptions d'urbanisme, le permis de coirst ne
peut étre accordé que si les travaux nouveaux:sont

- soit, de nature a rendre la construction plusfoome a la regle d'urbanisme,
- soit, étrangers a la régle que ladite construatinéconnait.

Une marge de retrait plus réduite, par exemple &n3permettrait de limiter considérablement cette
conséquence importante pour les batiments existakfis bien entendu de préserver un alignement des
constructions, ce retrait devrait s'appliquer indligtement aux constructions existantes et aux eltas/
constructions. [...]

Signé : Monsieur Daniel CHAUVIN P'résident de 1aSSRROMOBUIS RN 4 - 31, Rue de Paris
77340 PONTAULT COMBAULT

Observation n° 18(registre) [registre 1 page 2] :
La nationale 4 doit étre réaménagée et notammedt@r la suppression des casses autos qui pollieent
paysage urbain
Signé Monsieur Christian NORE
Observation n° 19(registre) [registre 1 page 3] :
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L'arrivée du centre commercial est une trés bonaevelle, car enfin il va permettre de transformer
I'entrée de la ville et du département qui est awujthui dans un état déplorable. || me parait nézse
d'aménager cet axe et d'installer des activitésroenciales, de divertissement et des entreprises

Signé Monsieur A LA SPINA, 11 rue des petites EschPontault-Combault.

Observation n° 20 (registre) [registre 1 page 14]:

L'arrivé du centre commercial LECLERC est une tbémne nouvelle car enfin il va permettre de
transformer I'entrée de la ville et du départemgnt est aujourd'hui dans un état déplorable. Enttgoe
riverain, il me parait nécessaire d'aménager cet akd'installer des activités commerciales dertisgement et
d'entreprises.

Signé : M Sylvain CORBEL

Observation n° 21(registre) [registre 1 page 14] :
Le PLU préserve la majorité de I'espace communaitreol'habitation verticale. Il parait toutefois

important de vérifier I'acces aux foréts qui entntrla ville. En particulier I'axe de la N 4 doitré transformé
en boulevard urbain et les casses automobiles doilisparaitre.

Signé : Mme Marina LA SPINA

Observation n° 22(registre) [registre 1, page 17] :

La construction du centre commercial sur la N 48t excellente chose. La route qui aidera beaucoup
a soulager la nationale de son trafic est excedient

Par contre les parcelles de la N 4 qui méne jusqutnd point de Carrefour doivent étre réaménagé.
aussi je suis propriétaire d'une parcelle de temraiu on a ouvert un hétel restaurant, voir toutqeeil y a
autour c'est vraiment pas trés agréable — ni pasrriverains et encore moins pour les touristes.

Pour donner une allure digne de ce nom a cet ehndréaut donner la possibilité d'un développement
commercial maximum puisque aujourd'hui c'est leroence qui fonctionne le mieux. Ce PLU est une donas
a ne pas rater.

Signé : M Pietro SALVI, SCI Span

Observation n° 23 (registre) [registre 5, page 4] :

Etant propriétaire d'un terrain en zone UXc en hael de la nationale 4 au 32 route de Paris, face au
futur centre LECLERC entre la Ste RIBIMEX a gauehkes MATERIAUX DE NOGENT a droite, j'envisage de
cesser l'activité de casse automobile et prévaia remplacement par d'autres activités notammele ciun
parking d'autobus assurant les services de trartsper Pontault-Combault et des communes avoisinantes
L'autre possibilité serait des activités commeresaimais il faudrait que la surface autorisée sajérieure au
1500 m? actuellement retenus dans le projet de PbUvant aller jusqu'a 5000m2qui serait la moitié lde
surface totale du terrain.

De plus lors de mon transfert du chemin de la Poap&4 route de Paris, dans I'échange il avait été
prévu une sortie donnant sur le chemin de la Pomqmpelevait étre mise en place lorsque la zone fmmnkire
serait terminée. Aujourd'hui le chemin des Merletteve au coin de ma propriété, je souhaite que sudie
soit établie comme prévue.

Signé : M André SOULILOL

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 12 de la lettre] :
[...].16. Le boulevard urbain de la R.D. 604

Afin que I'aménagement se fasse de maniere coleésantoute la longueur de cette voie, du rond-poin
Ouest (que le plan de zonage a oublié de repréggosgiu‘au rond-point Est, il est indispensablede zonage
soit le méme tout au long de cette voie et des d&tds.

Il serait utile de prévoir une E.R. pour la réalism du rond-point prévu entre les deux précédents
mentionnés [...]
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Avis du commissaire enguéteur :

Deux points sont essentiellement soulevés concernant I'aménagement de la
zone de la RD 604:

- le traitement en zone UXc d'une partie des terrains
- la largeur de la zone réservée le long de la RD 604.

Concernant le premier point, on remarque que le long de cet axe se succedent
trois zones : une zone UXb, une zone UXc et une zone UXa.

La zone UXb, essentiellement au sud de la RD 604 est celle sur laquelle doit se
développer le centre commercial des Quatre Chénes. La zone UXc, de part et
d'autre de la voie comporte des activités essentiellement commerciales ou
d'hétellerie. La zone UXa, la plus grande s'étend aussi de part et d'autre de la RD
604 et s'étend jusqu'a le RN 104 (la Francilienne) elle est occupée sur la partie
ouest par I'ensemble des commerces de la zone commerciale de "Carrefour".

Entre ces trois secteurs, les différences portent sur:
- des regles d'alignement différentes en facade,

- une hauteur au faitage de 15 m en secteur UXb et de 14 m en secteur UXa
et UXc,

- la limitation dans le secteur UXc d'implantations commerciales de plus de
1500 m2 de surface commerciale. C'est ce dernier point qui est fortement
contesté.

La Municipalité consultée sur ces observations a donné la réponse suivante :
"La distinction entre la zone UXb et UXc consiste essentiellement en la construction de
locaux commerciaux dont la surface de vente n'excéde pas 1500 m? par batiment en
UXc. Le commerce est donc autorisé mais la zone encourage une mixité fonctionnelle
avec des activités autres que commerciales. La mixité entre activité économique et
commerciale ne constitue pas un mitage puisque ces activités sont compatibles entre
elles".

Le choix d'inciter a une mixité entre activités se comprend, principalement
lorsque l'on crée une zone d'activité nouvelle. En l'occurrence, dans cette zone
une activité commerciale importante, essentiellement de surfaces moyennes,
s'est déja développée avec des batiments de qualité architecturale parfois
médiocre. De plus cette zone se trouve enclavée entre deux zones d’activités
commerciales de développement non contraint. Elle va bénéficier d'une voirie
renforcée et il n'est pas évident qu'elle soit tres attractive pour des activités de
bureau ou de nature plus industrielle. Si on veut la dynamiser en faisant
disparaitre les activités de type casse automobile, il serait plus judicieux de la
fusionner avec la zone UXb voisine ce qui donnerait deux grandes zones
d'activité le long de cet axe et créerait une certaine homogénéité de
développement.

Concernant le second point, a savoir I'emplacement réservé pour l'alignement,
I'ensemble des riverains qui se sont exprimés conteste la largeur de 6m de
chaque coté qui est retenu.

La réponse de la Municipalité a cette objection est :

"Le recul réservé le long de cet axe est déja réduit puisqu’il passe entre le document en
vigueur et le document modifi¢ de 9m a 6 m de chaque coté de la RD 604. Ces
emplacements sont réservés pour la création de pistes cyclables, d’aménagements
paysagers, de plantations d’alignement, et garantissent une harmonie paysagére a l'axe
de la RD604".
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La volonté d'améliorer I'existant de cet axe et de prévoir des plantations et des
pistes cyclables est trés louable. Toutefois si on examine les lieux, cette route est
déja a deux fois deux voies, avec un trottoir tout au long. Certes il n'y a aucune
possibilité de stationnement ni méme d'arrét sur toute la longueur. Mais il n'est
pas sdr, compte tenu du trafic sur cette voie que la création d'un stationnement le
long de la voie ne soit pas une source d'accident .Par ailleurs des batiments,
parfois assez récents sont construits a l'intérieur de cette bande de 6m, ce qui
conduit a s'interroger sur la faisabilité a un terme prévisible de cet aménagement.
En conséquence, il serait souhaitable que la Municipalité réduise le recul & une
largeur strictement nécessaire a la mise en place des aménagements souhaités
et permettant de réaliser ces aménagements dans un délai raisonnable. La
largeur de 3m préconisée par les riverains semble étre une dimension possible.

Theme 4 ; Modification du droit & construire dans la zone UA

Quinze observations ont été enregistrées sous ce théme, dont la majorité sous forme
de lettres soit identiques signées par les différentes personnes soit trés proches. S'y ajoutent
I'observation n°47 (Theme 8 : page 57) dont la con testation de changement de zone repose
sur le droit a construire de la zone UA.

Observation n° 24(lettre)[registre 2, page 17] :

[....] Le nouveau réglement de zone prévoit de limiterdastructibilité de maniére importante dans la
zone UA correspondant au centre ancien .A ce l@treauteur maximum des constructions dans cette esh
fixée a 6 métres en fagade et 9 méetres au faitage(} dans la bande des 20 métres au lieu de 1Zesédans
le reglement du PLU actuellement en vigueur.

De telles modifications apparaissent en contradittiavec les orientations du PADD et, avec les
prévisions démographiques et les besoins répegai logements présents comme futurs dans le ragpgor
présentation du projet PLU.

Le rapport de présentation reléve en page 70 «mbagc « que la population augmentera de 2000
personnes d'ici 2015]...]

La population de la ville est en augmentation cant, les nouvelles regles de construction préemes
zone urbaine et notamment en zone UA, risquengmidre impossible la satisfaction des besoins eritdtalels
qu'ils ressortent du rapport de présentation, efoeemettront pas de respecter les orientations ADP en la
matiére.

Par conséquent nous vous serrons gré de bien voéioettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I'adoption de ce nouveau PLU. [...]

Signés : Mr et Mme Custodio Florian 24 rue de Fenes 77340 Pontault-Combault

Observation n®° 25  (lettre) [lettres identiques] :

[...].Le nouveau réglement de zone prévoit de limaeconstructibilité de maniere importante dans la
zone UA correspondant au centre ancien. A ce tisrdauteur maximum des constructions dans cette egt
fixée a 6 métres en facade et 9 métres au faiRgle-C dans la bande des 20 métres) au lieu de 1Rand&lans
le réeglement du PLU actuellement en vigueur.

De surcroit, la hauteur est abaissée a 3 metres f@suconstructions annexes au-dela de la bandefes
metres.

De telles modifications apparaissent en contradittiavec les orientations du PADD et, avec les
prévisions démographiques et les besoins répegai€ logements présents comme futurs dans le rappor
présentation du projet de PLU.

En effet, le projet d'aménagement et de développeduable fixe comme objectif de « reconstruire la
ville sur la ville » (page 16), afin de satisfaleebesoin en logements et assurer le renouvelleoreain.

Page 41/75

Enquéte publique relative a la révision du PLU de la commune de Pontault-Combault



Le rapport de présentation reléve dans la partigiagnostic » (page 70) que la population de laevide
Pontault-Combault augmentera de prés de 2000 peend'ici I'année 2015.

La commune est située en banlieue parisienne,&n pssor grace au projet du Grand Paris, et voaiée
se développer, aussi bien économiquement et déplugreement, voire notamment par le biais de I'esitam
des réseaux de transport.

Le besoin en construction de logements nouveausoetigné par le constat effectué dans le rappert d
présentation, selon lequel I'obligation fixée paiddi n°2000-1208 du 13 décembre 2000, relativa adlidarité
et au renouvellement urbain, d'atteindre les 20%pdrc de logements sociaux, n'est pas respectée.

Les limitations des possibilités de constructionssgraient instituées en zone UA par le projefPdd)
apparaissent comme contraire aux objectifs d'éqreliénoncés par les dispositions de I'article L-12du code
de l'urbanisme lequel précise que le PLU doit assliéquilibre entre « la diversité des fonctiombaines et la
mixité sociale dans I'habitat urbain et dans I'Habirural en prévoyant des capacités de construced de
réhabilitation suffisantes pour la satisfaction,nsadiscrimination, des besoins présents et futarsnatiére
d'habitat ».

Dans ces conditions, et alors que la populationalgille est en augmentation constante, les noasell
régles de construction prévues en zone urbaineottnmment en zone UA, risquent de rendre impossible
satisfaction des besoins en habitat, tels qu'issoetent du rapport de présentation, et ne permsttpas de
respecter les orientations du PADD en la matiére.

Au regard des ses observations, on peut en congluedes modifications projetées dans le réglerdant
PLU, notamment en zone UA, sont contraires auxntat®ons fixées par le projet d'aménagement et de
développement durable, le rapport de présentatdies dispositions du code de l'urbanisme.

Par conséquent, nous vous saurons gré de bien ivatheettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I'adoption de ce nouveau PLU.[...]

Signé :
- M Jean DA COSTA, 13 rue Gilbert Rey a PontaultrGault (registre 3, page 7)
- Mme Aline GERBAUX, 7 rue de I'Avenir a Pontaultaault (registre 3, page 14)
- Mme JOUSSET, 54 rue d'Emery a Pontault-Comleadiistre 3, page 16)
- M Jacques PENDULE, 43 rue Charles Niclot a Poitt@ombault (registre 3, page 18)
- M Robert MEYER, 11 rue Gilbert Rey & Pontault-Bamit (registre 4, page 2)

Observation n° 26(lettre) [registre 2, page 13] :

[...] Le nouveau réglement de zone prévoit de limigeconstructibilité de maniére drastique dans la
zone UA correspondant au centre ancien. A ce tisrdauteur maximum des constructions dans cette egt
fixée a 6 métres en facade et 9 métres au faiRge-C dans la bande des 20 métres) au lieu de 1Rand&lans
le reglement du PLU actuellement en vigueur.

De surcrotit, la hauteur est abaissée a 3 métres f@suconstructions annexes au-dela de la bande2@es
métres.

De telles modifications des dispositions du reglemapplicable en zone UA apparaissent en
contradiction avec les orientations du PADD, et@les prévisions démographiques et les besoinstaps
en logements présents comme futurs dans le rappgstésentation du projet de PLU.

En effet, le projet d'aménagement et de développedwgable fixe comme objectif de « reconstruire la
ville sur la ville » (page 16), afin de satisfaleebesoin en logements et assurer le renouvelleoréain.

A cet égard, le rapport de présentation reléve dangartie « diagnostic » (page 70) que la popuati
de la ville de Pontault-Combault augmentera de @é2000 personnes d'ici a I'année 2015, malgrigdase
du taux de croissance démographique. D'ailleurg;denmune étant située dans la banlieue parisieenglein
essor grace au projet du Grand Paris, est vouéee alévelopper, autant du point de vue économique que
démographique, notamment par le biais de I'extendi&s réseaux de transport.

Il en résulte un besoin en logements nouveauxiatiaplus que, selon le rapport de présentatiorgépa
23), le taux de croissance annuelle des logemersraault-Combault a baissé de 2,5 points sur laqué
1999-2006 par rapport a la période précédente.
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Le besoin en construction de nouveaux logementceshtué par le constat effectué dans le rappert d
présentation, selon lequel I'obligation fixée paiddi n°2000-1208 du 13 décembre 2000, relativa adlidarité
et au renouvellement urbain, d'atteindre les 20% miuc de logements en logements sociaux, n'est pas
respectée.

En effet, la part de logements sociaux dans le plErédogements existants a Pontault-Combault s'éléve
actuellement & 15%.

Or en réduisant considérablement la hauteur maxénalgls constructions en zone urbaine, et a for&ari
zone UA, la commune de Pontault-Combault ne fasxais pas la construction d'immeubles a usage
d'habitation, et ce, d'autant plus que la commuispase de peu de terrains libres pour la constorcti
d'immeubles (en ce sens, page 183 du rapport deptation).

En l'espéce, l'application de telles limites auxstouctions en zone urbaine, notamment dans la zone
UA, serait d'autant plus contradictoire avec la agsité de répondre aux besoins de logements nou\gs
cette zone engloberait désormais un secteur offtastpossibilités de construction supplémentaitetad de la
taille importante de ses parcelles, et de la dénstativement faible qui le caractérise.

En effet, il est prévu, parallélement & la modifica du réglement du PLU, de modifier le plan deage
pour inclure dans cette zone UA une partie de dfalté zone UCb, située au niveau du coeur d'llohmis
entre la rue Gilbert Rey et la rue de la Libérati@r, ce secteur correspond a un quartier d'hahitalividuel et
résidentiel de faible densité doté d'un réel pagtronstructible.

A ce titre, il convient de souligner que ce changeirmde zonage, qui revét un caractére substantiel e
égard aux regles de hauteur en vigueur en zone (@CGlmétres a I'égout et 12 métres au faitage) pissfié ni
par les orientations générales du PADD, ni par wajgt particulier d'aménagement ou de constructiams ce
secteur.

Le rapport de présentation du projet de PLU se kagnant a lui a présenter d'une maniére générale le
motifs de l'agrandissement de la zone UA sur lgltduzone UCb et les restrictions importantes eniéna
constructibilité qui en découlent.

En outre, les limitations des possibilités de cargtons qui seraient instituées en zone UA papriget
de PLU apparaissent comme contraires aux objediquilibre énoncés par les dispositions de I'detic. 121-
1 du code de l'urbanisme.

Aux termes de cet article, le PLU doit en effetuesss I'équilibre entre « la diversité des fonctions
urbaines et la mixité sociale dans I'habitat urbah dans I'habitat rural, en prévoyant des capaitie
construction et de réhabilitation suffisantes pdarsatisfaction, sans discrimination, des besoinssents et
futurs en matieére d'habitat (...)».

Dans ces conditions, et alors que la populationalgille est en augmentation constante, les noasell
regles de hauteur et de gabarit des constructioBsyes en zone urbaine, et notamment en zone &biemt de
rendre impossible la satisfaction des besoins drithf tels gu'ils ressortent du rapport de présegion, et ne
permettront pas de respecter les orientations dDBAn la matiére.

Eu égard aux besoins en logement induits par lassemce de la population, ce projet de PLU dont le
parti d'urbanisation consiste a diminuer le potehtie constructibilité de parcelles en zone urbaae rapport
au PLU actuel doit donc étre regardé comme congrairla satisfaction des besoins de I'habitat dedeamune
de Pontault-Combault.

Au regard de ces observations, nous pouvons enluwenque les modifications projetées dans le
reglement du PLU, notamment en zone UA, sont dogsraux orientations fixées par le projet d'amésragnt
et de développement durable, le rapport de présemteet les dispositions du code de l'urbanisme.

Par conséquent, nous vous saurons gré de bien ivadheettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I'adoption de ce nouveau PLU.[...]

Signé : Mme BIERNAT, 8 rue Charles Niclot, Pont&tdmbault

Observation n° 27(lettre) [registre 2, page 10] :
[...]ie me permets de vous faire part de mes remarguenes craintes concernant ce projet.

Au regard des observations,on peut en conclure lgsenodifications projetées dans le réglement du
PLU ,notamment en zone UA,sont contraires aux tatems fixées par le projet d' aménagement et de
développement durable,le rapport de présentatidasetlispositions du code de l'urbanisme.
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Le rapport de présentation reléve dans la partiéagdostic »(page 70) que la population de la ville
augmentera de prés de 2000 personnes d'ici I' ag0és.

Le besoin en construction de logements nouveauxcesntué par le constat effectue dans le rappert d
présentation,selon lequel I'obligation fixée parndan°2000-1208 du 13 décembre 2000,relative adhdarité
et au renouvellement urbain,d'atteindre les 20%pdrc de logements sociaux,n'est pas respectée.

Par conséquent je vous saurais gré de bien voudomettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I' adoption de ce nouveau PLU. [...]

Signé : Mme JEROME Maria ,150 av du Duc de Dan@NTAULT COMBAULT

Observation n° 28(lettre) [registre 2, page 11]:
[...] je me permets de vous faire part de mes remes e mes craintes concernant ce projet.

Le rapport de présentation releve dans la partigagdostic» (page 70) que la population de la ville
augmentera de prés de 2000 personnes d'ici I'a@fé8.

La population de la ville est en augmentation cant, les nouvelles régles de construction préemes
zone urbaine en zone UA risquent de rendre impless$ib satisfaction des besoins en habitat, telsigju’
ressortent du rapport de présentation, et ne pemot pas de respecter les orientations du PADDI&n
matiére.

Le besoin en construction de logements nouveauxceshtué par le constat effectue dans le rappert d
présentation, selon lequel I'obligation fixée parndi n°2000-1208 du 13 décembre 2000, relative adédarité
et au renouvellement urbain, d'atteindre les 20%pdrc de logements sociaux, n'est pas respectée.

Par conséquent, je vous saurais gré de bien voudomettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I'adoption de ce nouveau PLU. [...]

...Signé : Mme SIMONELLI Sandrine, 150 av du Duc detfig PONTAULT COMBAULT

Observation n° 29(lettre) [registre 2, page 18] :
[...] je me permets de vous faire part de mes renmes@i mes craintes concernant ce projet.

En effet, le projet d'aménagement et de développedwgable fixe comme objectif de « reconstruire la
ville sur la ville »(page 16),afin de satisfaieelbesoin en logements et assurer le renouvellearbain.

Le rapport de présentation reléve dans la partigagdostic »(page 70) que la population de la ville
augmentera de prés de 2000 personnes d'ici I' ag0és.

Le besoin en construction de logements nouveauxceshtué par le constat effectue dans le rappert d
présentation,selon lequel l'obligation fixée parddan°2000-1208 du 13 décembre 2000, relative adbdarité
et au renouvellement urbain,d'atteindre les 20%pdrc de logements sociaux,n'est pas respectée.

Par conséquent je vous saurais gré de bien voudomettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I' adoption de ce nouveau PLU. [...]

Signé : Mme RUDELLE Nicole, 25 avenue des BleRP@NTAULT COMBAULT

Observation n° 30(lettre) [registre 2, page 19]:
[...] je me permets de vous faire part de nos remescgt Nnos craintes concernant ce projet.

Le rapport de présentation releve en page 70 " wi@esgic " que la population augmentera de 2000
personnes d'ici 2015...

La population de la ville est en augmentation canst, les nouvelles régles de construction prévus e
zone urbaine et notamment en zone UA, risquengmidre impossible la satisfaction des besoins eritdtalels
gu'ils ressortent du rapport de présentation,etpeemettront pas de respecter les orientations dDB/n la
matiére

De telles modifications apparaissent en contradittiavec les orientations du PADD et, avec les
prévisions démographiques et les besoins répegaie logements présents comme futurs dans le ragpgor
présentation du projet PLU.

Par conséquent, nous vous serrons gré de bien woéoettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I'adoption de ce nouveau PLU. [...]

Signé : M ET Mme GAUTHIER Francois, 6 rue de Feesea PONTAULT COMBAULT
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Observation n° 31(lettre) [registre 2, page 20] :

[...] je me permets de vous faire part de nos rem@saet Nos craintes concernant ce projet.

De telles modifications apparaissent en contradittiavec les orientations du PADD et, avec les
prévisions démographiques et les besoins répegaie logements présents comme futurs dans le ragpgor
présentation du projet PLU.

Le rapport de présentation reléve en page 70 «mbagc « que la population augmentera de 2000
personnes d'ici 2015..

Le nouveau reglement de zone prévoit de limiteroiastructibilité de maniére importante dans la zone
UA correspondant au centre ancien. A ce titre,dateur maximum des constructions dans cette zdrfxés a
6 metres en facade et 9 métres au faitage (R+I+&@)sda bande des 20 métres au lieu de 12 metres lgan
réglement du PLU actuellement en vigueur.

Le besoin en construction de logements nouveauxcesntué par le constat effectué dans le rappert d
présentation, selon lequel I' obligation fixée jeatoin°2000-1208 du 13 décembre 200Q relative adhdarité
et au renouvellement urbain,d'atteindre les 20%pdrc de logements sociaux,n' est pas respectée.

Par conséquent, nous vous serrons gré de bien woéoettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I'adoption de ce nouveau PLU. [...]

Signé : MR ET MME RIGOUREAU Jean, 22 rue de Feesé&x PONTAULT COMBAULT

Observation n° 32(lettre) [registre 3, page 20] :

[...] je me permets de vous faire part de nos remescet craintes concernant ce projet.

En effet, le nouveau réglement de zone prévoitngéet la constructibilité de maniere importanterdga
la zone UA correspondant au centre ancien.

A ce titre, la hauteur maximale des constructioasgicette zone est fixée a 6 metres en fagade et 9
metres au faitage(R+I+C dans la bande des 20 mgtaeslieu de 12 métres dans le réglement du PLU
actuellement en vigueur.

De telles modifications apparaissent en contradittavec les orientations du PADD pour les prévision
démographiques et les besoins répertoriés en logem@ésents comme futurs, évoqués dans le ramfeort
présentation du projet PLU.

Le rapport de présentation révele en page 70 «mbagc » que la population augmentera de 2000
personnes d'ici 2015

Comment seront gérés les probléemes de stationnerakde transports déja surbookés.

De plus, la population de la ville étant en augraéion constante, les nouvelles regles de constocti
prévues en zone urbaine et notamment en zone Suemt de rendre impossible la satisfaction desihesn
habitat tels gu'ils ressortent du rapport de préaéion et ne permettront pas de respecter les tatgons du
PADD en la matiére.

Par conséquent, nous vous serrons gré de bien woéroettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I'adoption de ce nouveau PLU. [...]

Signé : Mme Sylvie PICOU, 48 Avenue Beauséjour PXANT COMBAULT

Observation n° 33(lettre) [registre 2, page 12] :
[...] je me permets de vous faire part de mes remese mes craintes concernant ce projet.

La population de la ville est en augmentation cant, les nouvelles regles de construction préemes
zone urbaine en zone UA risquent de rendre impless$i satisfaction des besoins en habitat, teldslgju'
ressortent du rapport de présentation, et ne pemmetpas de respecter les orientations du PADDeematiere

Le rapport de présentation reléve en page 70 «mbagc « que la population augmentera de 2000
personnes d'ici 2015..

Le nouveau reglement de zone prévoit de limiteroiastructibilité de maniére importante dans la zone
UA correspondant au centre ancien .A ce titre,latear maximum des constructions dans cette zorfexésta
6 meétres en facade et 9 meétres au faitage(R+I+Csdarbande des 20 métres) au lieu de 12 métres kdans
reglement du PLU actuellement en vigueur.
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Par conséquent, je vous serrais gré de bien voudmirettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I'adoption de ce nouveau PLU. [...]

Signé : M VERROT André, 32 rue de Ferrieres PONDTRAGOMBAULT

Observation n° 34(lettre) [registre 4, page 19]:

[...] Nous vous faisons part de nos remarques etnteai concernant le nouveau réglement prévoyant
notamment de limiter la constructibilité de maniémportante dans la zone UA correspondant au cesi@en.

Les limitations des possibilités de constructiom sgraient instituées en zone UA par le projet d&JP
apparaissent comme contraires aux objectifs d'@syeilénoncés par les dispositions de l'article L112du code
de l'urbanisme.

En conclusion et sans entrer dans les détails art penclure que les modifications projetées dans le
réglement du PLU notamment en zone UA sont coeBaitix orientations fixées par le projet d'aménaaydrt
de développement durable, le rapport de présemntattdes dispositions du code de l'urbanisme.

En conséquence nous vous demandons de bien véwnhattre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I'adoption de ce nouveau PLU. [...]

Signé : M et Mme CARRIE, 15 clos de la Renardiér840 Pontault-Combault

Avis du commissaire enquéteur : :

L'ensemble de ces observations conteste la modification des régles de
construction introduite dans le projet de PLU pour la zone UA. L'essentiel de
I'argumentaire repose sur la difficulté que ces nouvelles normes créent pour
satisfaire a la demande de construction de logements, particulierement les
logements sociaux.

Les modifications du PLU comprennent deux restrictions :

- une diminution de la hauteur de faitage de 12m a 9m, sans changement de
la hauteur de facade,

- une limitation de la longueur des pignons en limite séparative a 10 m.
En contrepartie, deux allegements sont introduits :
- une augmentation de 50 a 60% de I'emprise au sol de constructions,

- la possibilité de construction entre les limites séparatives quelque soit la
taille du terrain.

La Municipalité indique dans sa réponse :

"La satisfaction des besoins en logements sociaux sera assurée sur I'ensemble des
zones urbaines accueillant de I'habitat et ne peut s’analyser a I'échelle d’une seule zone
du PLU. Par ailleurs, I'article 2 du reglement impose un quota de logements sociaux,
fonction du nombre de logements créés, sur 'ensemble des zones, donc également sur
la zone UA.

Le réglement antérieur permettait de réaliser des constructions R+1+ plusieurs niveaux
de combles avec des gabarits trés épais apparaissant en rupture forte avec les gabarits
traditionnels existants qui, eux, comprennent des constructions a R+1+C sur des
épaisseurs de 8 a 10m. La modification du réglement a donc consisté a mieux prendre
en compte les gabarits pour assurer la préservation du caractére traditionnel des
constructions du Vieux Pontault.

Cette modification de la hauteur accompagne la préservation des cceurs d7ilot, qui
constituent des espaces paysagés communs. La maitrise des hauteurs des fronts batis
participe ainsi de la qualité des paysages et permet de conserver des « poumons
verts » dans le quartier.”
Comme telles, les nouvelles régles n'induisent pas de bouleversements dans les
possibilités de construction, elles permettent d'avoir des gabarits d'immeuble plus
en relation avec l'architecture traditionnelle des villages de la région.
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Le commissaire enquéteur n'a donc pas d'objection particuliere a faire sur ces
choix.

Théme 5 : Quartier de la rue Jean Cocteau (zone NI )

Ce point a fait I'objet de 4 interventions orales lors des permanences appuyées par deux
lettres.

Observation n° 35(lettre) [registre 2, page 3] :
[...] Le PADD, approuvé le 19 mars 2006 :
Améliorer la qualité du secteur de la rue Jean @aat

Cette zone d'activité développée initialement dareszone Nb est actuellement répertoriée en zate ve
au SDRIF. Le constat de cette contradiction, ehdgessite de gérer I'état de fait, conduisent ginstant a
prendre le parti de :

Limiter I'urbanisme de cette zone a son périmétteel
Interdire les extensions et les nouvelles implaotesta I'intérieur de la zone
Veiller a 'amélioration de la qualité du site etsises abords (...).

Hors, cette zone d'activité, rue Jean Cocteaut sléseloppé dans lillégalité la plus compléte {dla
contradiction constatée).

Les gros titres dans le journal du Parisien : (cagri-jointes)

19 octobre 2004 : La décharge de la honte en veidigparition

26 janvier 2005 : Vers la disparition de la montagies déchets

16 février 2006 : La décharge de la honte attefirietres de haut

23 mai 2006 : La Mairie porte plainte contre le pr@taire de la décharge

Octobre 2010 : Intervention au Conseil Municipaliegtion a Monique Delessard, Maire, concernant la
décharge de la honte. La réponse de Madame le Ma&eprobléme va étre résolu incessamment.

A ce jour, face a cette décharge I'apparition d'moeivelle haute montagne de déblais.

Dans le nouveau PLU cette zone est prévue en otesgeN et NI.

Zones N (naturelles et forestiéres) : ce sont lsgeteurs de la commune, équipés ou non, a pro&gyger
raison soit de la qualité des sites, des milieutures, des paysages et de leur intérét, notammemoint de
vue esthétique, historique ou écologique, soitelastence d'une exploitation forestiére, soit elarlcaractere
d'espaces naturels » (article R.123-8 du codeutbdnisme)

En zone N peuvent étre délimités des périmétrégt@rieur desquels s'effectuent les transferts des
possibilités de construire prévus a l'article L 123

En dehors des périmétres définis a l'alinéa prénéddes constructions peuvent étre autorisées dass
secteurs de taille et de capacité d'accueil lingf&ela condition qu'elles ne portent atteinte nagpréservation
des sols agricoles et forestiers ni a la sauvegalelesites, milieux naturels et paysages.

Le PADD et le nouveau PLU en cours de révision péient en zone N des constructions dans des
secteurs de taille et de capacité d'accueil linstée

La zone d'activité rue Jean Cocteau, (zone NItexas toute illégalité, polluant sol et nappe phigae
depuis des années, portant atteinte a la présamates sols.

La révision du PLU sous sa forme actuelle permetlégalisation de son existence.

Au regard de ses observations, on peut en congjueela modification projetée dans le réglement du
PLU, notamment en zone N et en particulier la zare Jean Cocteau, est incompléte dans son rapp®rt d
présentation, laisse supposer qu'aucune démarcheetnant la zone d'activité illégale rue Jean Cactest
envisageée et, le non respect de la préservatiosotiest contraire aux dispositions du code de Bmibme.

Par conséquent, je vous saurais gré de bien voudonettre un avis négatif dans vos conclusions
concernant I'adoption de ce nouveau PLU. [...]
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Piéces jointes : 4 copies extraites du Journal &isten, 1 copie de 3 photos prises sur place endeé
2005

Signé : Madame NAMIK Sabine 12 rue Gilbert Rey 07Rdntault Combault

Observation n° 36(lettre) [registre 4, page 20] :

[...] Suite a notre entretien du 16 mars 2011, jesvoanfirme qu'a ce jour et depuis plusieurs annges,
ne peux plus accéder a mon terrain situé champ d#rsection C parcelle 594 sur la commune de Pdtau
Combault, le chemin de désenclavement ayant éfFisup

Je vous demande de consigner dans le registre uétagla présente lettre.
Un nouvel accés de désenclavement doit étre edfattil est impératif qu'il apparaisse dans le B.L.
[...]
Signé : M. FADINI, 252 avenue de la Maréchale, @42 Plessis Trévise

Observation n° 370bservation orale (16 mars 2011) :

Monsieur LAURENT, société TRANS TP rue Jean Cocteaploite depuis plusieurs années une
entreprise de location de camions de TP. Alors lgueajeure partie de la zone a été classée en kihpane
partie de son terrain reste classé en zone N, ¢daundicap son exploitation. Il a saisie la CCI quiémis un
avis souhaitant le passage de cette zone N enNlone

N'a pas laissé d'annotation sur le registre.
S'ajoute I'observation de la page 8 de la lettre déassociation RENARD (annexe 3 registre 5) (cf. T@me 8
: Problémes de zonage)

[...]JLes E.B.C. mentionnés au sud de la zone NI,irdsstau paysagement de l'entrée de ville,
meériteraient de figurer dans les zones N et d'&pgésentés en vert|...]

Avis du commissaire enquéteur :

La Municipalité consultée a indiqué :

"Concernant I'aspect décharge sauvage, les objectifs du SDRIF révisé permettront a
terme une requalification de la zone Jean Cocteau. La ville s'inscrit dans cet objectif
préfiguré par le classement en une zone spécifique, NI.

L’activité située en zone N sera introduite en zone NI

Concernant I'acces aux terrains situés le long de la RN4, cela reléeve des compétences
de I'Etat, gestionnaire de la route nationale.

La trame «espace boisé classé » est établie de maniere continue le long de la RN4 et
se situe aussi bien en zone N que NL."
Le commissaire enquéteur n'a rien a ajouter a la premiere observation sur
I'aspect de la zone.

Concernant le probleme de la petite zone N au nord de la zone NI, sa
réintroduction en zone NI faisait partie des préconisations de la CCIl dans sa
réponse a la consultation des personnes publigues. On ne peut que noter
I'engagement de la Municipalité de faire droit a cette demande

Concernant I'acces au terrain situé le long de l'accés a la RN 104, ce point avait
aussi été soulevé par la CCl. Méme si ce probléme reléve en toute rigueur de la
compétence de I'Etat, propriétaire de la voirie adjacente une aide pourrait étre
apportée par la Municipalité aux propriétaires concernés pour leur faciliter les
démarches.

Enfin s'agissant de la trame boisée le long de la RN 4 au sud de la zone, elle
figure bien comme espace boisé sur le plan de zonage, mais mériterait d'étre
mieux identifiée par une couleur verte.
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Théme 6 : Problemes de circulation, stationnement et politigue de construction
des immeubles

Outre les observations relatives a la zone UA, qui s'interrogent sur la compatibilité
des limitations de construction dans cette zone avec les objectifs du PADD en matiere de
construction de logement sociaux, des observations tant écrites qu'orales s'inquiétent des
conséquences de la poursuite du développement de I'habitat collectif en particulier sur la
circulation et le stationnement.

Observation n° 38(lettre) [registre 2, page 2] :

A Pontault-Combault, il y a depuis des années dehmeuses constructions. On le remarque a la densité
de la population qui a doublé depuis une trentat@nées.

La loi sur "solidarité et renouvellement urbain’iste depuis une dizaine d'années comme le précise
derniere revue de la mairie. C'est étonnant quepdeircentage imposé n'ait pas été respecté a Pdntaul
Combault étant donné toutes les constructions gtiea lieu depuis. Or, d'aprés la nouvelle régletagon que
propose la mairie, et les pourcentages que la npalité veut imposer maintenant, il semble que rallens
tout droit a des ghettos

50 pour cent des logements sociaux ce sera 50 pent de la population d'assistés dont, certains
poseront des problémes. Il ne faut pas se voilefat®. Or, les 50 pour cent qui ne seront pas '&oci,
partiront et ils seront remplacés par des "sociaddu des ghettos.

Il aurait fallu y penser plutbt et mettre ces "saex " par un pourcentage minime dans les constusti
qui ont été faites depuis dix ans.

J'espére aussi qu'on se préoccupera des acceslpsurandicapés. On en parle dans la méme revue.
J'aimerai que les responsables de la constructio'amélioration des accés pour les handicapésineat un
mercredi, vers 20h25 au centre social pour voir ownc'est facile pour un handicapé d'aller a la ealle
répétition de la chorale. Je pense que le meillaoyen de se rendre compte c'est d'aller sur place.

Signé : J. Dupuis

Observation n° 39(lettre) [registre 3, page 2] :

[...] en 1961, il y donc 50 ans, nous avons fait tmire notre pavillon a Pontault-Combault ou, a
I'époque, il faisait bon y vivre.

Nous étions conscient que cette petite ville d®4&bitants, si prés de Paris, allait se dévelopgétait
indéniable mais en 1977 avec la nouvelle équipeicipale mise en place dont le Maire élu était mensi
Jacques Heuclin, remplacé a son décés en 2007 pat®§ adjointe, vice Présidente du Conseil général,
madame Monique Delessard, ce développement aiétbufiae facon telle que la circulation, le statr@ment et
les parkings n'ont pas été leur priorité; malgré daconvénients on continue a démolir des pavillemsplacés
par des immeubles.

Pavillons selon leur emplacement achetés a prixéétaais parfois certains petits propriétaires attés
a leur maison, a leur quartier, sont obligés dedrenafin de ne pas étre entourés d'un immeubles darcas la
je trouve que cela est méme inhumain.

Je vous signale que certains anciens immeublesnetre commune ne possédant pas de parking
souterrain on méme été surélevés d'un étage?

Ce ne sont pas les promoteurs qui sont responsafdésils profitent de la facilité qu'ils ont d'@tir un
permis, on ne peut pas leur en vouloir, c'est undedce.

Qui donne les permis de démolir et de construieesont bien les services techniques de la mairie

Le soir en semaine a partir de 17h, les samedireadche matin ce sont des files incessantes deresit
qui sont bloquées, bouchons interminables et ladun veut se garer trés peu de place de statiorams et de
parking.

Tous les jours en semaine les voitures ne troupastde place dans les parkings autour de la gare
stationnent dans les petites rues aux alentours védicules appartenant a des personnes qui préfdaerain
pour se rendre a leur travail.
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J'ajoute que le parking du centre commercial "Céote Market" malgré son agrandissement lors des
derniers travaux est a certaines heures saturé.

Il est urgent d'arréter la construction de ces neawx ensembles immobiliers et de détruire tous les
pavillons qui donnent un certain charme a notre game. [...]

Signée : Mme Arlette Le Cormeur, 8 rue CharlesiAliaPontault-Combault

Observation n°® 40(lettre) [registre 3, page 4] :
[...] Habitante depuis 45 ans a Pontault-Combaulit ya I'évolution de la ville au fil des années;
Depuis quelques temps je ne reconnais plus celle-ci

Des immeubles!! Des immeubles!! De plus en plugoitares, des gens irrespectueux des stationnements
créant parfois l'impossibilité de rentrer chez su, serais ce que pour s'y garer, car plus uneglians la rue!

Sur le magazine de notre ville de mars 2011, ailaique "Repére en vert" il est précisé

2282 logements sociaux 2692x100= .19,71
+20* (moyenne sur les 101 réalisé en 2010) 13532+80

+390 n'en déplaise a I'OCIL 1% patronal

2692 Soit le quota

Citation page 11 n°296 de mars 2011 "l'objectifrdalisation de logements locatifs sociaux assigné a
notre commune pour la période triennale 2008-20tHX éle 102, il en a été réalisé J&6et sur le PARISIEN
du 17/3/2011 on nous annonce qu'il faut batir 1§@fment®t davantage de HLM.

Mais ou va notre ville

Je déplore ces projets de constructions intensp@srquoi aurions nous vocation a palier la caremies
villes qui ne se soucient pas des quotas [...]

Signée : Mme Hitzmann-Blot, 16 rue de Ferriere ataalt-Combault

Observation n° 41(registre) [registre 1, page 15]

Avec ce nouveau PLU je m'apercois que 2000 persoane2015, comment va-t-on circuler déja trés
difficile bouchon a partie de 17h faire des logeitsam plus ou va-t-on, aucun parking, on ne peus pbrtir de
chez soi, voitures au ras des bateaux, ou sorgddsng qui étaient prévues lors des élections ipales, que
de belles paroles. Je vous remercie M le Commisgiguéteur de donner un avis négatif sur ce nauPea).

Signé : M M.N. RIGOUREAU

Avis du commissaire enquéteur :

Les problémes de circulation inhérents a toutes les zones urbaines sont une
préoccupation de la Municipalité qui a mis en place la réalisation d'un plan de
circulation. La limitation prévue dans le PLU de la densification de [I'habitat
permet d'éviter la dégradation de la situation. La Municipalité interrogée indique :
"Le PLU, tout en respectant le code de l'urbanisme, rationalise la densification sur
I'ensemble de la ville. L'un des objectifs est de mieux malitriser les possibilités de
densification le long des grands axes.

Les regles de stationnement sont étudiées précisément selon les zones en fonction des
besoins et le diagnostic comprend les éléments requis prenant en compte les
transports collectifs.”

Concernant les logements sociaux, la ville a choisi de répondre a ce besoin en
répartissant ceux-ci sur l'ensemble des programmes de construction de
logements ce qui limite les risques de concentration excessive de ce type de
logement. C'est ce que confirme la Municipalité :

"La prévision de logements sociaux s’'applique sur I'ensemble des zones de la
commune permettant I’habitat et est donc, dans ce cas, contraire a la notion de ghetto".

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 11 de la lettre] :
[...] 15. Elargissement de la rue de la Libération
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Aucune justification de cet élargissement, qui ifedisparaitre de petits éléments du patrimoine (un
permis de construire a été récemment délivré eromraissance de l'alignement, vers le milieu deulg).r

Comme le rappelle I'avis du Conseil Général de &einMarne, la servitude d'alignement du 23 avril
1879 n'a plus lieu d'étre, la rue de la Libératio®etant plus route départementale et n'étant plus plus route
a grande circulation (décret n° 2009-615 du 3 jap09).

La rue de la Libération n'a plus la fonction quéelavait avant la création de la Francilienne et de
l'autoroute A4 et n'a plus en conséquence qu'unetifin de desserte locale qui ne nécessite paardiésement
(du reste cet élargissement n'est pas justifié daresétude et un plan de circulation décrit dansidssier du
P.LU.).[...]

Avis du commissaire enquéteur :

Concernant ['élargissement de la rue de la Libération soulevé par I'association
RENARD, la Municipalité précise :

"Apres études précises sur le terrain, I'élargissement de la voie prévue a I'origine a 16 m
sur son ensemble est ramené a des proportions permettant d’assurer la sécurité des
piétons et des cycles avec la réalisation de piste cyclable et de répondre aux besoins
locaux de transport en commun."

Dont acte.

Observation n° 420bservation écrite (copie courriel) n°  [registres, page 3] :

[...] Dans le cadre du PLU, les mesures a mettrelangpconcernent le développement des déplacements
cyclistes et I'organisation du stationnement surigo

Avenue de I'Hé6tel de ville, il serait judicieuxndcrire une réserve pour une piste cyclable afimadier
la piste cyclable qui vient de la Queue en Brieekecqui reprend rue de I'Orme au Charron, ce quistituerait
un acces sécurisé jusqu'a la gare. Un autre trongmanque avenue Caminha pour relier celle existapte
s'arréte au rond point, afin d'accéder aux chendiagcés au bois du Plessis Saint Antoine.

Il serait aussi nécessaire d'envisager un meillstationnement pour les deux roues a la gare de
Pontault, le parc étant actuellement saturé.

Dans le cadre de 'aménagement de la RN4, une gystable et une voie piétonne seraient nécessaire,
de méme que la création d'un passage sous teroaig I& rond-point situé au centre commercial Cayvef afin
de désengorger la RN4 au pavé de Pontault aux beldeepointe. Ceci permettrait aux usagers qui sigetit
vers la province d'éviter le rond-point. [...]

Signé : Christine Bois
Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 13 de la lettre] :
[...]18.5. L'emplacement réservé n° 36

Il est en zone UDc et est mentionné dans la lige emplacements réservés comme destiné a la
réalisation d'un parc ; sans plus de précisions. description qui en est faite page 219 du rappaet d
présentation n'est pas beaucoup plus précise. Nemgmndons que I'affectation de cet emplacementvéseit
précisée comme étant prévue pour réaliser un pkmet@ sans places de stationnement. [...]

Avis du commissaire enquéteur :

Ces éléments sont transmis a la mairie
Théme 7 : Probléme d'environnement et de cadre de __ vie
A part une inscription sur le registre, ces observations relevent de la lettre

d'observation de l'association RENARD. De nombreux points ont déja été évoqués lors
d'autres thémes, la lettre d'observation de l'association RENARD traitant du méme sujet
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dans plusieurs paragraphes. La majorité des remarques releve des choix de Municipalité et
n‘appelle pas de commentaire de la part du commissaire enquéteur

(reqgistre) [registre 1 page 17] :
Enfin la réglementation locale semble vouloir dateaye maitriser le développement urbain de la vllle.
est important que Pontault-Combault contribue #de national en matiére de logement mais dans limie
raisonnable. Par ailleurs, de nouveaux quartier tsen pleine refonte et il importe que le PLU nouésprve
des activités polluantes. En particulier la RN 4tgmuvoir recouvrer un autre visage et les cass#®mobiles
doivent disparaitre au profit d'activités commete& complémentaires au centre des 4 chénes. De méme
I'accueil de PME/PMI sur cet axe doit étre favorss# cet axe.

Signé : Mme Annie FERRAND

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfire 5) [page 2 de la lettre] :

[...]JUne difficulté particuliere mérite d'étre exandi@ avec attention. Les lois n° 2010-788 du 12€uill
2010, dite loi Grenelle II, et n° 2010-874 du 27I@d 2010, dite de modernisation de l'agricultue¢ de la
péche, ont modifié la partie |égislative du C.U.~.

[...]La délibération du conseil municipal arrétant pgojet de révision du P.L.U. n'a pas prévu d'opter
pour I'application des dispositions antérieures.uda@omprenons donc que le conseil municipal de dRitnt
Combault a voulu prendre en compte les réglesligsfavorables a I'environnement résultant des fwécitées.

Ce choix devait en effet étre fait au moment deéltgpuisque c'est le dossier arrété qui constiteie
dossier de I'enquéte publique. Il ne parait plusgible de faire ce choix au moment de 'approbafion]

Avis du commissaire en quéteur:

Ce point est relevé. C'est un choix de la Municipalité.

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 10 de la lettre] :
[...]11. Le reglement

D'une maniére générale le réglement doit étre pipst Les termes peuvent doivent étre remplaaés p
doivent. Sans cette rédaction le réglement n'awaitune utilité et pourrait ne pas étre respecté.

Il apparait anormal d'exonérer les constructionsimstallations nécessaires aux services publics de
certaines contraintes, dans toutes les zonest lingispensable de rétablir les régles minimumseséaires a
leur bonne insertion dans le site, en particulies Irégles de hauteur, d'emprise au sol, d'aspeétienr ou
pour les plantations.

Dans les articles 13, de toutes les zones. Il #gjue : « Les arbres de haute tige existants, emnnk
santé phytosanitaire, doivent étre conservés. bastages ne pourront étre autorisés que s'ils sgeessaires a
I'implantation des constructions ou ai 'établissetdes acces nécessaires ».

Les mentions s'ils sont en bon état sanitaire ddire retirées, tout d'abord parce qu'un arbre en
mauvais état sanitaire peut présenter un caractgagsager ou naturaliste intéressant, lié a son &g
importance ou les cavités qu'il comporte et quivee abriter une faune intéressante ; et ensuite@ague la
santé phytosanitaire des arbres, parfois diffiél@pprécier objectivement, peut étre un prétext®dué pour
faire disparaitre des arbres.

Il faut également inscrire clairement qu'en casbdiage chaque arbre doit étre remplacé par un arbr
équivalent.

L'existence des E.B.C. doit étre rappelés dangdéement de chaque zone et étre figurés en vertypou
repérage aisé. Par exemple en zone UCb, rue GilR&Y, une E.B.C. est difficilement repérable saus u
couleur bleue. Il serait souhaitable de protégensplargement de cette maniére des espaces boistants,
voisins, voire contigus, comme celui d'un terradmenunal.

Il est projeté de supprimer des E.B.C. par rappartP.L.U. actuel, notamment prés de la rue du Stade
Page 12 du réglement nous relevons la phrase st@van Les eaux issues de parkings souterrainsoowerts
de plus de 10 places subiront un traitement de déddame déshuilage avant d'étre rejetées dans leas
interne d'eaux usées. ». L'indication du rejet diepluviales dans le réseau d'eaux usées appaoait®E une
erreur. Cette erreur est répétée dans les autregego
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A la méme page nous lisons : « Le débit de rejatéte limité selon le principe de calcul en vigue
dans le département. ». Nous demandons que le diébitjet soit, dans toutes les zones, limité dsiha et
clairement indiqué. [...]

Avis du commissaire enguéteur :

Un réglement doit avoir un caractére prescriptif, il conviendra de corriger le
reglement dans ce sens.

Les autres sont transmis a la mairie

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 11 de la lettre] :
[...]12. Les continuités vertes et bleues

L'Etat a décidé que, lors de I'élargissement dErancilienne la totalité de l'ouvrage de franchissant
du Mortbras (voir I'A.P. n° 08/DAIDD/E/078 du 7 rembre 2008) devait faire I'objet d'un ouvrage type
hydraulique unique qui devra permettre la transpen@ hydraulique pour une crue centennale et la
reconstitution des berges naturelles.

Il doit en aller de méme, apres repérage précigalges les continuités naturelles, vertes et blegas
existent ou sont a restaurer sur la commune etlesrsommunes voisines. [...]

Avis du commissaire enguéteur :

La Municipalité indique dans sa réponse aux observations :

"Les continuités naturelles sont bien prises en compte par I'emplacement réservé n5
pour 'aménagement et I'entretien des berges du Morbras et la zone UN tout le long du
ru."

Selon l'avis de la région : « par le soin apporté a la préservation et a la mise en valeur
de I'environnement et des ressources naturelles le projet de PLU marque a ce propos
un vrai tournant qui se matérialise par la place accordée a la trame verte, aux
continuités écologiques et a la mise en valeur des berges du Morbras. »

Pas d’autre commentaire.

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 11 de la lettre] :
[...]13. Les milieux humides

Quoi qu'évoqués dans le rapport de présentatiofaisant l'objet de I'E.R. n° 35, ils ne font l'obje
d'aucune mesure de mise en valeur ou de protedtios le réglement, texte ou plan.

Nous demandons qu'un plan repére les mares, rmlieux humides de la commune, que le réglement de
chaque zone interdise leur comblement et permettedréation ou remise en valeur, dans les régked Att.

[..]

avis du commissaire enquéteur :

La Municipalité indique dans sa réponse :

"Une carte des zones naturelles d'intérét écologique, faunistique et floristique (ZNIEFF)
figure en annexe au PLU"

Pas d'autre commentaire

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 11 de la lettre] :
[..]14. Les petits éléments du patrimoine

Le h de l'article R123-11 du C.U. permet de protége Les éléments de paysage, les quartiers,,flots
immeubles, espaces publics, monuments, sites Euse@ protéger ou a mettre en valeur pour desifmot
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d'ordre culturel, historique ou écologique, et notaent les secteurs dans lesquels la démolitionndegubles
est subordonnée a la délivrance d'un permis de émo

Le rapport de présentation mentionne, page 127paimmoine historique non négligeable et énumére
quelques-uns uns des éléments de patrimoine elutorcCe patrimoine doit étre protégé et mis ateur. ».

Mais aucune mesure réglementaire, aucun repéragelesuplans ne viennent assurer la protection
annoncée.

Outre les éléments recensés dans pré inventairblidistére de la Culture, dont certains éléments ne
figurent pas dans la liste du rapport de présewmtation peut ajouter : la ferme des Berchéres, led@e-vous de
Chasse, le bunker de la guerre de 1940, les ougragjétaires de 1914 (prés de Carrefour et danddeét
Notre-Dame, 'ouvrage du Moment), le pavillon @edénue Charles-de-Gaulle, la maison bourgeoise @& ele
la République pres de la gare, le passage Crappacut, la source prés de I'église, passage deifEgles
maisons rurales de la rue de la Libération (menagéer |'élargissement envisagé) ...

Un cas particulier serait a examiner, la borne Raynet qui se trouvait a la voirie des Quatre Chéetes
qui a été déplacée, mériterait d'étre remise aeamplacement d'origine.

Il est nécessaire que le reglement de chaque zamtionne ces éléments de patrimoine, qui doivent
également étre repérés sur les plans pour assetgrgrotection.| ...]

Avis du commissaire enguéteur :

La Municipalité indique :
"Les principaux éléments patrimoniaux appartiennent a la commune, pour les autres
patrimoines privés (fermes Pontillault, Berchéres), a été rétabli le permis de démolir."

Pas d’autre commentaire.

Observation écrite (association RENARD annexe3 regjre 5) [page 2 de la lettre] :
[...] L La Charte Forestiére de Territoire de 'AroBé

Cette Charte a été signée a Créteil, le 23 nover@b@® par Madame Monique DELESSARD, maire de
la commune de Pontault-Combault autorisée a leefgdar une délibération du conseil municipal. Par
conséquent cette signature engage donc bien la comm

Une partie importante du territoire de la commurst eoncernée par cette Charte. |l s'agit de toate |
partie de la forét Notre-Dame située sur le teirgode la commune, ainsi que des bandes de protectes
lisiéres forestiéres de ce massif forestier.

En outre la restauration et la préservation de laidon écologique autour de la voirie des Quatre
Chénes, entre la forét Notre-Dame et la vallée durthtas figure expressément (page 27) dans la Ghaat
concerne Pontault-Combault comme La Queue en Blidels n'oublions pas la liaison naturelle entre daéft
Notre-Dame et le bois des Berchéres, ni les astngmgements de la Charte.

Enfin il convient de mentionner la page 12 du P.B.Bou il est prévu : « Intégrer la mise en oeusee
la charte boisée de la forét Notre-Dame. ».

Or la Charte citée dans le rapport de présentatonpage 93 n'est pas celle signée le 23 novemlir@, 20
mais la précédente. Il est surprenant de ne pasvezld'autre mention de la Charte signée, ni den@indre
mesure réglementaire destinée a en assurer la emnisgeuvre.

Nous demandons que les objectifs de la Charte Eéresde Territoire fassent I'objet d'orientations
particulieres d'aménagement qui en permettent girémoient la mise en oeuvre ; notamment pour leties
et la valorisation de la liaison naturelle entre flarét Notre-Dame et la vallée du Mortbras, autaler la voirie
des Quatre Chénes. La convention du 22 mai 2008 laveommune et la société Promobuis, reprend E&snes
objectifs.

2. Le projet de classement en forét de protection

Le conseil municipal du 16 décembre 2008 a prisdéiiération validant le projet de périmétre deéfo
de protection de la forét Notre-Dame et de sesrensi Cette délibération permet aux services de.R.I.A.F.-
lle-de-France de préparer la cartographie et lesdments pour le classement en forét de protection.
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Le P.L.U. doit prendre en compte ce classemenguc@st une des conditions qui permettent au P.L.U.
d'étre compatible avec le S.D.I.F.-, ce classenamtétant un des objectifs figurant dans les origoite
détaillées de ce document d'urbanisme.] ...]

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 12 de la lettre] :

[...]18.2. La Charte Forestiére de Territoire

Nous proposons que les mesures de mise en valdiensigonnement énumérées dans la Charte signée
soient concrétisées dans des orientations paréeeti d'aménagement et dans le reglement, gu'igsafthique
ou écrit [...]

Avis du commissaire enquéteur :

Ainsi qu'il a été écrit dans la réponse a la lettre du 10 mars 2010 de I'association
RENARD, la Chartre forestiere de territoire n'est pas un document opposable.

Toutefois la Municipalité indique :

"Il est proposé de les faire figurer au rapport de présentation. La Charte n’est pas un
document opposable et n’a pas a étre prise en compte dans un Plan local d’urbanisme.
Au titre de cette charte, la commune s’est engagée dans plusieurs actions dont le
financement de la brigade équestre, la protection des lisieres de forets, la création d’un
périmétre de protection de la forét."

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 17 de la lettre] :
[...]17. Les réseaux d'eaux pluviales

L'examen du plan des réseaux d'eaux pluviales rante le plan est incomplet. A en croire ce plan le
réseaux d'eaux pluviales de la commune ne compaetgraucun rejet dans le milieu naturel du Morthra

Il est possible, en effet, que la commune de PéinGaambault ne dispose pas encore des autorisatilens
rejet dans le Mortbras qui sont nécessaires.

Les désordres actuels des réseaux d'eaux pluviadéamment ceux au niveau de la rue du Varan du Nil
et de la rue des Tourterelles, qui recoivent dasxagsées, ne sont pas décrits et aucune mesurectiog n'est
proposée.| ...]

Avis du commissaire enguéteur :

Point transmis a la mairie.

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 12 de la lettre] :
[...]18.3. Espace agricole de la ferme des Berchéres

Aprés l'abandon de la révision simplifi€e, et némrsdant sur les dispositions du S.D.I.F., qui (eb, 3
page 59) prévoit de: ...préserver et valoriser &spaces boisés et paysagers : «La conservatiopates
agricoles périurbains, de "masse critique" suffiea(de I'ordre de 50 hectares pour les activitégtiboles et
300 hectares pour le maraichage), passera par umeption accrue des terres de qualité. Ces aétivit
participent a la desserte en produits primeursaledne agglomérée.

L'acquisition d'espaces en cours d'abandon ou @éjdriche, ayant une valeur agronomique, par les
collectivités sera encouragée afin de faciliterdentroduction, la ou cela est possible, de I'aitéivagricole.

Les documents d'urbanisme devraient prévoir autpre possible, la création de jardins familiaux sur
d'anciennes exploitations agricoles résiduellestteCéorme de savoir-faire joue un réle non négligleadans
I'économie des familles ; ils offrent aussi unelieaie solution paysagére aux friches, qui, cum@ér autres,
devront renforcer la Ceinture et la Trame Verts...

Nous proposons donc de prévoir sur le terrain coméde développement d'une agriculture de proximité
pouvant accueillir des jardins familiaux. Les bétims de la ferme des Berchéres se prétant paiarient
bien & étre utilisés pour accueillir les matérietsitils et équipements nécessaires et les actipgéagogiques
qui peuvent y étre associées.
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Le maintien, avec l'acces depuis le centre de tarane, par le pont au-dessus de la Francilienne qui
fait face a la rue de I'Orme au Charron, du caraetgaysager et rural de cette partie du territoide la
commune - qui a déja supporté une trés importambanisation sans tous les compléments nécessaires a
I'amélioration de la qualité de la vie - nous pdrabnstituer une mesure correspondant aux remardgiess
par le public lors des réunions de concertation.

La continuité des cheminements doux, piétons ét¢syserait ainsi également préservée de coupure pa
des voiries automobiles, arrivant par le pont desdBéres qui doit faire I'objet d'un réaménagemens de
I'élargissement de la Francilienne. Cette conti@uitermet aujourd'hui d'accéder aux espaces natutelsa
vallée du Mortbras, notamment. [...]

Avis du commissaire enguéteur :

La Municipalité indique :
"La ferme des Berchéres n’est pas une propriété publique.

Il n'a pas été jugé opportun dans le cadre de la révision, de modifier le zonage du
Hameau des Bercheéres. Les terrains sont donc classés en zone N, et I'Etat y interdit la
réalisation de jardins familiaux.

Il est rappelé qu'il existe déja 200 parcelles de jardins familiaux au sud de la RD 604."
Pas de commentaire supplémentaire.

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 13 de la lettre] :
[...]18.4. Le rétablissement de la continuité forexsi

Le rapport de présentation propose, page 58, dabtiétla continuité de la Route Royale qui travetae
forét Notre-Dame, mais est coupée par la R.N. 4tebge précise que la continuité sera rétablie pae
passerelle « ... du méme type que celle réalisge sié la Francilienne... ». C'est une erreur, lagserelle
réalisée au pavillon des Friches ne restaure pasoatinuité forestiére, notamment pour le passagéadaune.
Un massif boisé de l'importance de la forét Notiiie mérite que deux passages soient réalisés, mivaau
de la Route Royale et un autre a hauteur du chemiklonthéty]...]

Avis du commissaire enquéteur :

Cette remarque est transmise a la mairie.

Theme 8: Problemes de zonage

Un point particulier a été soulevé concernant le passage de I'Mlot "rue de la Libération
— rue Gilbert Rey " de la zone UCb a la zone UA, principalement du fait de la diminution
importante des possibilités de construction

D'autres d'observations contestent l'affectation d'une parcelle dans une zone,
certaines datant du PLU initial.

Observation n° 43(registre) [registre 1 page 6] :

Je vous signale a nouveau concernant le n°4 avaleselys (AK n°36), qu'auparavant lors de la
transmission par donation partage de M SILVEIRA c¥imt, ce terrain était en zonbBa (taux de
constructibilité plus important). Lors d'un PLUadlété déclassé doCa, ce qui minore sa valeur et me lése au
niveau de la succession effectuée il y a plus dens@ J'étais déja intervenue aupres de vous (NDfagit du
service de l'urbanisme) pour demander de rétaldirconstructibilité de ce terrain comme a l'origireans
résultat. Par conséquent je renouvelle ma requét@és de vous...

Signée: Madame Marie Christine SILVEIRA, champsB860$200 EMBRUN

Observation n° 44(registre) [registre 1, page 15] :
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Je relance ma demande de changement de zone déemain de la zone UXc dans la zone UCh. Ce
terrain est occupé par des pavillons et est eninaiié avec d'autres habitations. Ce terrain jouldezone UCb
(cadastre section D N° 623)

Signé : M Patrick LEBROT, 9 avenue Lucien BrunBbatault-Combault

Observation n° 450bservation orale (16 mars 2011) :
Monsieur Pierre GOMEZ, 12 rue de Cheneviére a Paiti@ombault.

Représentant son épouse et ses sceurs propriétir@sdivis d'un terrain bati sis 4 rue du Chateau
Galillard. Ce terrain résulte d'une division en soparcelles, lors d'une succession ancienne de Mons
DOUILLET Pierre. Les deux autres parcelles contgoévrent sur la rue de la Libération.

La révision du PLU, prévoit de changer et fairesger la parcelle du 4 rue du chateau Gaillard enezo
UCa alors que les deux autres restent en zdda , ILes trois parcelles font I'objet d'une solliditan d'achat
par un promoteurs, qui intéresse les trois promikes. Mais cette proposition d'achat bute sur Ieidution
des droits a construire sur la parcelle du 4 chatézaillard.

Monsieur Gomez, souhaite donc que les trois paselestent dans la méme zone pour garder une
homogénéité de droit a construire.

Monsieur GOMEZ n'a pas souhaité remplir le registre

Observation n° 460bservation orale (9 mars 2011) :
Monsieur KOMOR,

Posséde un terrain construit 52 rue des Berch@resa été mis en vente. Ce terrain passe de la zone
UDb a la zoneUCa,, moins favorable en matiére de droit a constru&erés confirmation des dispositions du
PLU, il conteste ce changement de zonage, sanesaééments de justification.

Monsieur KOMOR, n'a pas souhaité remplir le registr

Avis du commissaire enquéteur :

Les choix fait d'affectation dans le PLU reléve d'un souci d'homogénéité des
secteurs principalement au voisinage du centre ville.
Dans sa réponse, la Municipalité indique :

"4 avenue des lys : le zonage UCa correspond a l'occupation actuelle, soit un pavillon
sur voie secondaire.

9 avenue Lucien Brunet: la zone est destinée au développement de [l'activité
économique.

4 rue du Chateau Gaillard : cette propriété, située sur la pente du coteau du Morbras,
fait partie du vieux Pontault, d'ou son classement en zone UA."

Observation n° 47(lettre) [registre 3, page 9] :

[...] Notre terrain, situé 12 rue Gilbert Rey, damsdoeur d'llot compris entre la rue Gilbert Reyaetue
de la Libération, est classé dans le PLU actuet@me UCb, répertoriée comme « une zone de transtidre le
centre ancien et les secteurs pavillonnaires ».

Il ressort du plan de zonage de ce nouveau PLUagueerrain, de méme que le coeur d'flot ou il se
trouve, doit faire I'objet d'un classement en zbie dite du « vieux Pontault », qui comprend « igaut ancien
aux rues étroites et sinueuses ou subsiste unatatatditionnel ».

En sus de I'extension de la zone UA sur l'actusdiee UCb, le projet de PLU prévoit des dispositions
plus contraignantes du réglement applicable en 2dfie

Ce nouveau zonage UA a ainsi pour effet de dimimoasidérablement le potentiel constructible du
quartier compris entre la rue Gilbert Rey et la rde la Libération, et partant, de bouleverser lertpa
d'urbanisme précédemment retenu dans ce secteue parU du 19 mai 2006.

En effet, il est prévu notamment en zone UA de :
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Instaurer une bande de constructibilité principatéyne profondeur de 20 métres, déclenchée a paetir
la limite de I'emprise publique ou de la voie pgbk, ou sont autorisés les batiments principauaneexes, et,
au-dela de cette bande de 20 metres,

Prévoir une bande de constructibilité restreinta, smnt autorisés seulement les annexes représesmtant
total 10 m2 de SHOB maximum, les équipements guklites garages en sous-sol ;

Limiter cette hauteur a 3 métres pour lesdites trocions annexes au-dela de cette bande des 20
metres;

Réduire la hauteur maximale des batiments dansaitale de constructibilité principale, qui passe @e 1
meétres I'égout du toit a 6 metres en facade et2lé D métres au faitage ; Abaisser de 15 a 10 mdae
longueur maximale des pignons en limite séparative

A cet égard, il convient de rappeler que les digposs du réglement doivent étre compatibles aeec |
projet d'aménagement et de développement duratdP ainsi que le rapport de présentation qui, en
application de l'article L.123-2 3° du code de Banisme, « explique les choix retenus pour étdbliprojet
d'aménagement et de développement durable ».

Or, en l'espece, il résulte de la page 20 du PABIDuN des objectifs de ce dernier est de « répoadre
besoins en logements (...) sans remettre en camseuic constitue l'identité et la spécificité de Ruuit-
Combault».

De méme, le PADD, page 24, suggere de «présenferri@ urbaine des pbles de centralité sur des axes
principaux », et notamment de conserver les formaebtionnelles au sein du quartier de I'égliseéuséie dans le
centre ancien.

Le rapport de présentation précise, pages 183 8f 80e « les dispositions réglementaires de la 2dhe
visent a conserver le caractére du vieux Pontaudt»a «protéger la morphologie traditionnelle ou tpe
traditionnelle composée de maisons basses ».

Or, les habitations comprises entre la rue GilbBRey et la rue de la Libération, nouvellement classé
UA, ne correspondent aucunement aux « maisons asad@rotéger, que vise la commune dans son rapleor
présentation. Ce secteur constitue en effet untguat'habitat individuel et résidentiel de I'actigezone UCDb,
marqué par la présence de constructions de typete+& R+2+C.

De plus, la mise en oeuvre de telles limites destroatibilité dans ce secteur apparait comme une
mesure inadaptée a la configuration des lieux, ceasée par une densité relativement faible dsutigrbain,
et des parcelles importantes en taille. Il résudie PADD et du rapport de présentation que des dimite
constructibilité plus contraignantes peuvent eeteftre prévues. Néanmoins, de telles limites destinées aux
parcelles exigués du centre ancien ou se trouvantrlaisons basses a préserver de type R+1, quebbtds
rues étroites telles que la ruelle de I'Eglise aude du Four.

Aussi, le rattachement a la zone UA de ce quap#illonnaire a dominante résidentiel et I'applicat
des restrictions importantes en matiére construl@gbqui en découlent, ne constitue pas une mesure
cohérence avec l'objectif de préservation de |'gesfture du centre ancien, tel que prescrit paPIdDD et le
rapport de présentation.

Un tel zonage dans ce secteur pavillonnaire deldadensité, fondé sur l'objectif de préservation du
centre ancien constitue, a tout le moins, une needisproportionnée au regard du but poursuivi, &tad'autant
plus que les dispositions de la zone UA sont,alesll de la commune, « les plus contraignantes ba dene
urbaine du nouveau PLU (en ce sens, page 183 caorage présentation).

En outre, le rapport de présentation mentionne,gag@3, afin de justifier I'agrandissement de laezon
UA au niveau du coeur d'llot compris entre la ruéh€&t Rey et la rue de la Libération, que cet aglsssement
« va supprimer les risques de constructibilité tiogortante autorisée antérieurement dans le cakilot rue
Gilbert Rey qui aurait fait disparaitre une partpartante de la végétation et des jardins ».

Pourtant, en l'espece, le nouveau zonage dans cgeuwse qui consiste a introduire des regles
d'implantation et de hauteurs trés restrictives papport a celles applicables dans l'actuelle zd$€b, ne
comporte aucune disposition nouvelle concernanefgmces verts, et maintient la part minimum dsuldace
du terrain devant étre végeétalisée a 25%.

Aussi, I'agrandissement de la zone UA au niveaaocdwr d'llot rue Gilbert Rey, qui a surtout poufe¢f
d'y réduire considérablement les hauteurs maximalgsrisées des constructions, mais n'a aucunelémde
sur les obligations imposées aux constructeurs atiene de réalisation d'espaces libres et de plaotes,
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apparait sans rapport avec l'objectif de présematdes espaces verts dans ce secteur, affichéagamhmune
dans son rapport de présentation.

De surcroit, les dispositions en vigueur dans laeztdCb qui prévoient un COS maximal, contrairement
aux régles de la nouvelle zone UA, et fixent I'esepau sol des constructions & 50% au lieu de 6@%sda
zone UA, ne peuvent étre considérées comme présendes risques de constructibilité trop imporadans le
coeur dilot rue Gilbert Rey ». Au contraire, cedgles encadrant la densité des constructions en UCb
apparaissent plus protectrices que celles de laeadA. Le maintien en zone UCb du secteur compti® da
rue Gilbert Rey et la rue de la Libération est duntifié au regard des objectifs fixés par la comme.

Cette contradiction, entre le plan de zonage edispositions du rapport de présentation, est énalet
a relever, car elle montre l'incohérence du rattactent de cet ilot pavillonnaire a la zone du cetneien
(UA), et la nécessité de le maintenir au sein deolae UCb, qui recouvre des secteurs pavillonnaires

A défaut, le nouveau zonage UA serait entaché ddmesir manifeste d'appréciation, et ce projet d&JP
se trouverait en contradiction avec des objectifPd\DD ainsi que du rapport de présentation.

C'est pourquoi nous proposons le maintien du zot#ge au niveau du coeur d'flot compris entre la rue
Gilbert Rey et la Rue de la Libération.

Par conséquent, nous vous saurons gré de bien ivadoueillir favorablement notre proposition de
maintien du zonage UCb au niveau du coeur dila @Gilbert Rey, et d'émettre un avis négatif dans vo
conclusions concernant I'adoption du nouveau zonadsg...]

Signés : Monsieur et Madame NAMIK Jean-Marie 12@ilbert Rey 77340 Pontault-Combault

Avis du commissaire enquéteur :

Le choix retenu crée une homogénéité de la zone UA, qui n'existait pas dans le
PLU initial, du fait de l'inclusion d'une langue de zone UDb dans la zone UA.
Comme tel il assure une meilleure homogénéité urbaine dans le secteur du vieux
Pontault.

Dans sa réponse la Municipalité indique :

"Il a été choisi de préserver les caeurs d’ilot attenants au bati existant traditionnel qui
constitue un ensemble homogéne a préserver en fonction de la qualité paysagére, d'ou
I'affectation a la zone UA de cet espace. De plus, ces espaces constituent une des
derniéres clairieres urbaines du village."

Observation écrite (association RENARD annexe3 regjre 5) [page 7 de la lettre] :
[...]10.1. Les voies ferrées

Il est nécessaire de prévoir un zonage particuljer corresponde a leur vocation, actuellement @sey
ferrées sont placées dans plusieurs zones : UCa&, BIX ce qui complique bien évidemment la rédadties
réglements. Une zone particuliére doit leur étriecte.

Nous n'avons pas bien compris pourquoi la Franoiie bénéficierait d'un zonage spécifique UR et pas
les voies ferrées d'un autre zonage spécifique@dap...]

Avis du commissaire enquéteur :

La proposition parait intéressante En fait I'ensemble de I'emprise de servitude du
chemin de fer, a I'exception du terrain situé au bout de la rue du chemin de fer,
qui est actuellement une friche, comprend soit des voiries soit des bandes de
terrain naturel ou de zone d'activité. De plus I'emprise est sans commune mesure
avec celle prévue pour I'extension de la Francilienne. Il n'est pas utile de retenir
cette proposition.

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 7 de la lettre] :
[...]210.2. Les zones N (Naturelle et forestiere) pgdtes, non constructibles
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...Les espaces hoisés, ou non urbanisés et ouverntsir{edes friches ou les prairies) ont le caractére
d'espaces naturels ou forestiers et répondent anditions précisées dans l'article R123-8 du C.Oes
espaces doivent donc étre placés en zone N, avesamaltrame E.B.C.- et avec ou sans périmétre au de
constructions peuvent étre autorisées, pour temmmpgte de celles qui existent ou d'extension modérée
acceptable. Il apparait nécessaire de limiter leripétre des constructions, notamment au hameau des
Bercheéres et a I'habitation qui se trouve en fttétre-Dame, au chemin de la Garenne de Pontillault.

Au nord de la voie de chemin de fer, la zone UXepmote une bande boisée continue qui constitue une
continuité écologique entre le bois de Célie, paiibois d'Emery, vers la forét de Ferrieres. Cédmde boisée
résulte d'un reboisement compensatoire aprés lectiément qui a permis de réaliser la voie feregéesud du
bois de Célie. Il importe donc de placer en zonk artie boisée, comme le prévoit d'ailleurs larsoune
d'Emerainville pour la partie de cette bande boigéela concerne.

Plusieurs protections de terrain par une trame E.Bont été supprimées prés des voies de chemarde f
sans que cette suppression - ou le classementrenU@a- soit nécessaire a la gestion ferroviaiftes'dgit par
exemple du terrain qui se trouve a lI'extrémité ndedla rue de Malnoue. Nous demandons que cesqpiarie
soient remises en place et ces terrains placésea k.

Le Bois La Croix (contigu au bois du Plessis Sa&nteine, forét régionale), comportant un étang,
quelques milieux humides et une prairie ne répamidla typologie d'une zone U et doit étre plate@ne N.

Le parc de I'hétel de ville, qui garde une impottapartie boisée doit aussi étre placé en zoneoly, t
comme l'espace boisé le long de la rue de la Répubiqui conserve une petite mare, témoin des anee
carrieres, accueillant une espéce protégée le mritlpestre (Triturus helveticus).

La continuité verte le long du Mortbras (E.R. nét519), les petits espaces verts de la communéglles

longeant la Francilienne, la résurgence du ru deavgrs (E.R. n° 35), les espaces boisés situésluuelateau
entre le foyer Georges Brassens et les immeublésyade la salle Jacques Brel, doivent étre plaegzone N.

Enfin, sans que cette énumération soit exhaustia®re, la zone AUb au nord du bois des Berchéres
doit figurer en zone N, a la fois pour le respees @ngagements de la convention tripartite du 222089 et
parce que cette zone permettra de constituer uneemu bois des Berchéres que la Région lle-dexéga
prévoit d'acheter pour l'ouvrir au public (dansriespect de la protection de ses richesses natsielle

Le cimetiere paysager est un équipement urbaimnee la piscine, qui n'a pas a étre placé en zone N.

Il manque sur le plan de zonage le secteur résewvépassage des lignes électriques. Les E.B.C.
mentionnés au sud de la zone NI, destinés au pagsag de I'entrée de ville, mériteraient de figutens les
zones N et d'étre représentés en vert.[ ...]

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 12 de la lettre] :

[...] 18.1. Le classement en zone N

Nous proposons que, notamment, le parc de la Md&ibois La Croix, le bois autour de la salle Jaegq
Brel, soit placés en zone N, qui correspond bigeua typologie et leur vocation. Il ne peut s'agie zone
urbaine, comme nous le développons plus haut. [ ...]

Avis du commissaire enquéteur :

A cette remarque la Municipalité dans sa réponse indique :

"Toutes les prairies sont en zone N, les parcs et espaces verts urbains, inclus dans la
partie agglomérée de la commune, sont logiquement classés en zone UN avec pour
certains une trame espace boisé classé.

Toutes les prairies sont en zone N, les parcs et espaces verts urbains, inclus dans la
partie agglomérée de la commune, sont logiguement classés en zone UN avec pour
certaines une trame espace boisé classé.

Suite a la demande de I'état, il a été proposé de modifier la rédaction du reglement de la
maniére suivante : Les extensions limitées des batiments existants sont autorisées sous
réserve qu'elles ne portent pas atteinte au caractére naturel de la zone et qu'elles
respectent la qualité du site et du milieu tant par leur implantation que par leur qualité
architecturale.
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Il est proposé d’affecter une trame d’espace boisé classé a la place de la bande boisée
identifiee en zone UXe. Cette proposition figure déja dans les réponses apportées aux
personnes publiques associées et collectivités jointes au dossier d’enquéte.

Ce terrain appartient a RFF et est inclus dans un périmétre de servitude lié a la voie
ferrée (cf. plan des servitudes d'utilité publique)

Il est maintenu un espace de transition conséquent en zone N entre la future zone AUb
et le bois des Berchéres."

On peut ajouter a ces réponses :

- le terrain au nord de la rue de la Malnhoue, qui constitue actuellement une
friche, supprime la continuité de la rue du chemin de fer et pénalise la
desserte des habitations dans l'impasse ainsi créée. Le laisser en zone UCa
permet une requalification si RFF en abandonne [utilisation comme leur
réponse semble le laisser entendre.

- Le classement en zone des espaces boisés urbains ne parait pas pertinent
car il participe plus d'un espace de respiration dans un environnement
urbanisé que d'une zone naturelle vouée a des activités de loisirs. Il n‘en
n'‘est pas de méme de l'espace boisé du Bois La Croix (cf. Theme 9 :
Quartier du Bois la Croix).

- Concernant le cimetiere voir ci apres

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 9 de la lettre] :
[...]10.3. Les zones A (Agricole) construction limiux activités agricoles ou au service public
...Le retour au classement en espace agricole deaitersitués a I'est de la Francilienne est une lgonn

chose, ce classement pourrait étre étendu sur geslqones N, notamment celles au sud de la Z.A&L. d
Berchéres, affectées a I'agriculture, mais ausssadi ouest de la commune.

La bande de protection des lisiéres forestierestipas encore représentée sur les plans.

Les mouilleres, mares, rus et milieux humides deespaces agricoles doivent étre signalés surlissp
et protégés dans le reglement de ces zones eergigant les remblais.

Les batiments agricoles qui pourraient changer dstithation doivent étre identifiés dans les documen
graphiques et dans le réglement. C'est certainernmetispensable a prévoir pour le hameau des Beehét
pour les constructions se trouvant au sud de la. B@#, actuellement affectées a lI'usage agricotplégtation
et logements).

Les plantations qui se trouvent de part et d'autbechemin rural de la Garenne de Pontillault doitzen
étre protégées par une trame E.B.C. ; il s'agitrdlboisement compensatoire au défrichement réalsé [
rond-point de la R.N. 4, prés du magasin Carrefour]

Avis du commissaire enquéteur :

Pas de commentaire particulier sur cette remarque.

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfire 5) [page 9 de la lettre] :

[...]10.4. Les zones AU (A Urbaniser) constructibleane

...La zone AUDb, 1,56 ha, au nord du bois des Berché&stsun espace agricole en évolution vers une
friche qui n'a pas fait I'objet de I'analyse ded®initial de I'environnement. Cette zone perngette constituer
une entrée du bois des Berchéres que la RégiatieHErance prévoit d'acheter pour I'ouvrir au pub(dans le
respect de la protection de ses richesses natgjelédle n'a pas lieu d'étre urbanisée, pour cedison et pour
le respect de la convention tripartite du 22 mad20par laquelle la commune s'engage a présensespaces
verts. [ ...]
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Avis du commissaire enguéteur :

On remargue que cette zone, qui comme l'indique I'observation est une friche en
évolution, constitue avec les secteurs UXc et UXd voisins un ensemble
homogéne qui peut utilement s'insérer dans un ensemble d'aménagement.

Par ailleurs, la Municipalité indique dans sa réponse aux observations :

"Il est maintenu un espace de transition conséquent en zone N entre la future zone AUb
et le bois des Berchéres."

Observation écrite (association RENARD annexe3 regfre 5) [page 10 de la lettre] :
[...]10.5. Les zones U (urbaine), terrains constrolets

...l manque sur le plan la délimitation du périméaax abords de la gare jusqu'a la rue de madame
Sans-Géne ou les constructions pourraient avoirhageur de faitage différente de I'ensemble dmie UBa.

Le nouveau cimetiere n'a pas le caractére d'une zwiurelle ou forestiere et ne peut pas étre plcé
zone N, comme actuellement prévu. Il doit par @s# trouver dans une zone U, tout comme la pistises
équipements annexes, pour les mémes raisons. [...]

Avis du commissaire enguéteur :

Sur le premier point ainsi que l'indique la Municipalité dans sa réponse :

"Le secteur concerné est délimité précisément en en téte du réglement.”
Sur le second point un cimetiére, méme paysager ne répond pas veéritablement &
la définition qui est donné dans le reglement de la zone N. Le commissaire
enquéteur rejoint la proposition faite. Il n'en n'est pas de méme de la piscine qui
est un équipement de loisir entrant parfaitement dans la définition de la zone N.
A cette remarque la Municipalité dans sa réponse indique :

"Le cimetiere est situé dans un secteur de zone naturelle avec des possibilités de
construction limitées définies au reglement conformément au code de I'urbanisme. Il en
va de méme pour la piscine et ses équipements annexes"

Observation n° 48(lettre) [registre 5, annexe 1] :

Dans ce PLU la mairie a prévu d'inscrire en périreed'attente I'ensemble de la ZONE D'ACTIVITE du
PRE FUSE pour une durée maximum de 5 ans en viabli'éin éco quartier.

Pouvons-nous approuver un P.L.U. avec une zoneduperficie de 2,3 ha sans définition réelle de so
futur aménagement ?

Ce vide laissé dans le P.L.U. est une porte ouvart®ous types de projets immobiliers et nous
souhaiterions que notre quartier, dit résidentietnéficie de la méme définition que le quartier lgses. (Bois
Lacroix, Village Anglais).

Suivant I'extrait du rapport de présentation du R.Lle Bois Lacroix et le Village Anglais sont dins
définis : Secteur UCc : Ce secteur regroupe lestipra du Bois Lacroix et du Village Anglais. L'ebjif est ici
plus fortement encore qu'ailleurs de conserver li@mce paysageére du site.

Le reglement reste identique a celui imposé lorpicédent POS. Seules les extensions de moins de
20% de la SHON sont autorisées, et aucune congirunbuvelle n'est possible.

Les lotissements du Bois La Croix et du Villagelaisgsouhaitent préserver leurs spécificités entant
les extensions de SHON et les hauteurs de batiments

Comme les habitants des Ingres, nous souhaiton&fibiar des mémes droits et conserver « I'ambiance
paysagere du site »

Ensemble, nous vous manifestons notre inquiétudaisins valoir notre souhait de vivre dans un
quartier a dimensions humaines et défini commezone UCc.
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Signé : Le collectif des riverains du Pré-Fusé(6s Dame Gille 77340 - PONTAULT-COMBAULT
Suit une pétition
NON au périmetre d'attente
NON & une zone non définie dans le P.L.U.
NON a éco quartier du PRE FUSE

OUI pour le développement en zone UCc du PRE FUSE
Et Photocopies de 16 Pages ayant recudiiis172 signatures

Avis du commissaire enquéteur :

Concernant la zone d'attente du Pré Fusé, on se reportera au commentaire du
theme correspondant (cf. Theme 2 : Périmétre d'attente de la zone de la rue
Jean Moulin).

Le classement en zone UCa concerne la majorité du territoire de la commune
comportant des pavillons. Les modifications apportées au réglement du PLU
pour cette zone, en particulier la limitation de la taille des terrains, permettent de
maintenir le caractére pavillonnaire du secteur. Les extensions restent limitées
par le COS et les regles de gabarit.

Theme 9:  Quartier du Bois la Croix__

Deux lettres d'observation et une remarque incidente de l'association RENARD
posent principalement le probléme du statut de la zone naturelle attenante aux lotissements.

Observation n° 49(lettre) [registre 1 page 11]:

Le domaine Village anglais Bois la croix depuiscs@éation en 1970 est une copropriété comprenant 814
maisons individuelles, un centre commercial, detiggcommunes dont un chateau fin ‘XTXet des communs.
Il constitue la totalité degones UCc et UNlu PLU. Si la voirie, les réseaux ont été cédés\dlle de Pontault-
Combault dans les années 1970-1980, le parc avecls@teau, le bois, I'étang, la prairie, les 2 csule tennis,
sont restés a la charge des copropriétaires enregattie, en principe, d'une jouissance exclusive.

Ce statut de copropriété, adopté a l'origine paplemoteur, apparait mal adapté a une bonne gestion
des parties communes dont font partie le chateag awn parc et ses communs (zone UN).

Un grand nombre de copropriétaires, en particulilens la partie Village anglais ne voit aucun intéaé
supporter des charges qui s'ajoutent aux impotsiéua et a la taxe d'habitation.

Pour l'exercice 2010/2011, les travaux de réfectierla toiture du chateau pour un montant de 288 00
€ ont d0 étre supportés par I'ensemble des copétgires en plus des charges courantes.

Aucune plus-value pour leur maison ni avantages st démontrés. La valeur individuelle de chaque
maison semble plus liée a I'environnement immédiat,infrastructures de la ville qu'a ce statutab@ropriété.
Les parties communes ne sont utilisées que paminerité. Des copropriétaires en sont réduits atiguile
domaine qu'ils habitent, parfois depuis 40 ans, rpdautres lieux ou ils ne supportent pas ces charg
supplémentaires.

La résignation d'un grand nombre de copropriétaifase a la complexité du code de la copropriété, a
son mode de fonctionnement, ne permet pas deéfaileer cette situation lors des assemblées géesral

Une association pour débattre, faire partager cettalyse, trouver des solutions a été créée en.2810
ce jour, plus de 140 copropriétaires y ont adhéré.

A I'neure ou I'on cherche a simplifier les admiratibns territoriales, a I'neure ou tant de perseasn
voient leurs ressources et leur pouvoir d'achatidirar, a I'heure ou la ville déclare vouloir dévef®er un
urbanisme qui évite les ségrégations socialesi| esisonnable de laisser se perpétuer cette siaraf
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Une mutualisation plus large de I'utilisation desrfies communes avec les besoins de notre villelau
acquisition par un particulier ne seraient-elles spale nature a répondre aux souhaits de nombreux
copropriétaires du domaine du Village anglais Baigroix ?

Dans le cadre du PLU, des dispositions, des aménags pour permettre une meilleure intégration de
notre copropriété dans la ville tout en préservémttranquillité des riverains concernés ne seraigstpas
possibles ?

Signé : Monsieur Jean-Paul Coulon 17 rue Lacrefdflentault-Combault

Observation n° 50(lettre) [registre 1, page 18] :
Notre domaine couvre tout le secteur nommé UCoetguande partie du secteur UN
A) Secteur UCc
1) Article UC9 page 35 :

L'agrandissement des pavillons est possible ddjmuigine de la résidence conformément au réglemen
de copropriété et aux regles d'urbanisme. Toutefast limité a 20% par rapport au plan initial aLréférence
proposée avantage les copropriétaires ayant dédisé de tels agrandissements. D'ou le texte pré@pos

« Secteur UCc

L'emprise au sol des constructions nouvelles etedtéansions ne peut excéder 20 % par rapport au
plan initial de I'emprise au sol des batiments &xiss au moment de I'approbation du PLU. »

2) Article UC 10, page 36

Deux types de maison dotée initialement d'un émmgmettent de constituer un R+1+C dans le gabarit
de construction (déja réalisé dans plusieurs massia ce type)

3) Article UC11 page 37

En secteur UCc la hauteur totale des cl6tures sue ne peut excéder 1,80m au lieu de 1,60m.
Maodification apportée au réglement de copropriéiée en assemblée générale.

4) Article UC11 page 38
Clbture en limites séparatives
« En zone UCe et UCf ajouter UCc... »
5) Article UC 11, page 38
Dispositions diverses

-les coffrets compteurs, boites aux lettres (sausecteur UCc), doivent étre intégrés dans les rdess
constructions ou dans les clétures.

B) Secteur UN

Nous sommes embarrassés pour donner un avis sladsement de cette zone de notre copropriété.

Elle comprend un chéateau du XIX siécle et des cammmun magnifique parc boisé, une prairie et un
important bois qui jouxte une forét classée « BeFdance » située sur la commune de La Queue en Bri

Autant les autres espaces naturels classés UN aRsU (le merlon de I'A104, le long du Mortbras,
dans les Berchéres...) sont bien insérés dansda tirbanisé, autant notre espace boisé n'a galitefcontact
avec notre propre urbanisation.

Pourquoi ne bénéficie t il pas d'un classementqie¢ celui du Bois Notre Dame ou du Bois des
Berchéres? En effet, un classement en zone N g@usitapproprié au caractére et a la vocation diesix,
L'étang, le ru et les milieux associés sont a repéomme zone humide. Cet espace boisé classéotsgép par
les régles d'urbanisme régionales et ne peut quéinservé.

Signé : Remarques émanant du Syndicat des Coptaipeig du « domaine du Village Anglais - le
Bois Lacroix »

S'ajoute l'observation de la page 8 de la lettre dkassociation RENARD (annexe 3 registre 5) (cf. Téme 8
: Problemes de zonage) :

[...]Le Bois La Croix (contigu au bois du Plessisr&a@ntoine, forét régionale), comportant un étang,
quelques milieux humides et une prairie ne répoasl d la typologie d'une zone U et doit étre plané&ene

N...[...]
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Avis du commissaire enguéteur :

Les propositions de modifications des copropriétaires a apporter au reglement de
la zone UCc, ont pour but de mettre en cohérence le PLU avec le reglement de
copropriété. Méme si le reglement de PLU s'impose aux réglements de
copropriété, les modifications demandées, a l'exception de la hauteur des
clétures (article UC11) soit permettent de tenir compte de Il'existant, soit vont
dans le sens des orientations de la Municipalité en matiére d'urbanisme et
d'environnement. Elles pourraient donc étre prises en compte sans difficulté.

La problématique de la zone boisée du Bois Lacroix recouvre deux aspects :
- son entretien
- son classement en zone UN.

La Municipalité dans sa réponse indique :

"Il s’agit d’'un parc urbain privé, affecté d'une trame d'espace boisé classé qui le
protége. La pérennité du bois n'est donc pas menacée par I'urbanisation, et ne justifie
pas le passage de ce parc de la zone UN a la zone N.

Le codt d’entretien de cet espace ne reléve pas du PLU."

Concernant le premier point, la seule solution pour décharger la copropriété de
son entretien serait de le mettre & disposition d'un organisme public de gestion
comme "l'Agence des espaces verts", mais avec comme contrepartie son
ouverture au public.

Concernant le classement en zone N, on peut remarquer que cet ensemble est
important, contigu & une zone urbanisée pavillonnaire, mais en continuité sur les
communes voisines avec un ensemble forestier d'une certaine importance.
Comme tel il releve plus d'une zone N que d'une zone UN. De plus sa protection
pourrait étre mieux garantie avec un classement en zone naturelle. Ce choix
étant aussi celui du syndicat des copropriétaires, il devrait étre retenu.

Théme 10:  Points spécifigues :
Trois observations écrites traitent de cas particuliers distincts

Observation n° 51(lettre) [registre 1 page 12] :

[...] Suite & notre entrevue, lors de votrE®lpermanence dans les locaux de la mairie de Pontaul
Combault, au Service d'Urbanisme mercredi 9 mar§12(ous, ASL le Clos d'’Amélie, vous prions de bien
vouloir trouver ci-aprés notre doléance concerntnzone UCddu plan d'urbanisme de la ville de Pontault-
Combault.

Le constructeur France Pierre aurait utilisé la atité du COS disponible ne laissant a ses acquéreur
aucune possibilité d'aménager leur comble.

Nous vous prions de demander dans votre rapportlgpprésente doléance, I'annulation de ce COS afin
que chaque propriétaire de la résidence, (77 préaires concernés), puisse s'il le désire, expl@iés combles
et puisse ajouter des ouvertures de toit de typexve

Pour votre information, il s'avérerait que cettetian ait été menée et acceptée par le passé dans le
guartier des Bercheres.

Dans l'attente que notre doléance soit prise enateret insérée dans votre rapport afin qu'une réggon
favorable nous soit communiquée par le servicéutbdnisme de la mairie de Pontault-Combault, Jasvprie

[...]
Signé : De Monsieur David PLAISANT, Président 48L, clos Amélie
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Avis du commissaire enguéteur :

Il s'agit d'un lotissement récent seul représentant de la zone UCd. Le promoteur
a bénéficié d'un permis de construire collectif valant division et a utilisé les droits
a construire en les calculant sur I'ensemble de la zone. De ce fait chaque maison
sature le droit a construire de la zone et ne peut pas envisager d'aménagement
de combles, méme sans surélévation possible dans la zone. Les habitants
demandent un assouplissement de cette régle.

La Municipalité répond a cette demande :

"La remarque parait légitime et la commune y apporte un avis favorable. Dans le but de
régulariser les aménagements des combles, les droits a batir seront augmentés par
I'affectation d’un COS de 0,50 au lieu de 0,40 actuellement.”

Le commissaire enquéteur note la position favorable de la Municipalité, mais
souhaite que la Municipalité s'assure que cette augmentation du COS permet de
répondre aux besoins, dans la limite du volume actuel des constructions.

Observation n° 52(lettre) [registre 1 page 5] :

[...] Nous sommes propriétaires d'une maison sise8@wavenue des Primeveres que nous souhaitons
agrandir.

Malheureusement apres plusieurs tentatives, nosaddes ont toujours été refusées.

La cause de ce refus, c'est que notre maison aa@itétruite au-dela de la bande des 25m et aucun
agrandissement n'y est autorisé puisque selontitl&rJC 6, nous pouvons juste construire:

- des annexes représentant au total 15 m2 de SH&®®mum (hauteur cf. art. 10).
- des constructions et installations nécessairessamivices et équipements publics.
Avec cet article, nous ne pourrons donc jamais adinanotre maison.
Nous trouvons cet article consternant car nousaéaitons juste faire un agrandissement del5m2.

Aujourd'hui, nous demandons que cet article soifsé et qu'il donna une possibilité aux gens comme
nous qui avons acheté une maison déja construigetide la bai-dé25m de pouvoir faire un agraneisent
modéré jusqu'a 15mz2. [...]

Signés : De Monsieur DOS SANTOS et MademoiselledHBERD (30 avenue des Primeveres, 77340
Pontault-Combault)

Avis du commissaire enquéteur :

Un certain nombre de maisons a été construit avant que ne soit introduite la
contrainte de construction du batiment principal dans la bande des 25m de la
facade. Ces maisons sont parfois petites sur des terrains conséquents. Exclure
toute extension représente une diminution de la valeur du bien, pour les
personnes l'ayant acquis avant la mise en place de cette régle.

Pour tenir compte de cette situation, et pour éviter des regles compliquées, on
peut recommander de permettre pour les constructions antérieures a la mise en
place de cette regle, des extensions modérées.

La Municipalité indique :

"La commune est favorable a cette requéte. Des dispositions seront mises en place

dans le reglement afin de permettre les extensions modérées mentionnées sans porter
atteinte aux orientations générales fixées dans les zones concernées."

Le commissaire enquéteur prend acte de la position indiquée par la Municipalité.

Observation n° 53(lettre) [registre 4, page 13]:

[...] Je me permets de faire appel a votre hautepréhension et bon sens pour m‘aider a faire cesser
cette injustice de la municipalité de Pontault-Camlb, qui consiste depuis plus de vingt annéegusiinscrire
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notre maison de famille en résidence surveilléeptus exactement en "zone réservée" sur le POS Cel
ressemble plus a un acharnement et un harcélemeatun acte raisonnable qui se justifie objectivetn&n
effet

- puisque le directeur de la clinique la Francilrema décidé de fermer cet établissement d'ici desx
maximum, cet emplacement se trouve devenir I'emplent idéal & inscrire sur le POS en zone réselraé!
commune serait slre alors de posséder une mais@amté déja construite de quarante ans d'age, aofatit
viable puisque selon le Maire elle fait trois nulis de bénéfice par année et dont la capacité eohwées bien
pour la capacité de la ville.

Or non cet emplacement qui parait idéal et logidtiescrire "en zone réservée", ne l'est pas.

- les problémes de parking semblent aussi de faolxlgmes : il suffirait de renforcer les transpods
commun et réviser le parking initial pour pouvoipbdrer les trottoirs et permettre aux habitants miéux
respirer et de faire des économies d'essence.

- quant a moi, monsieur le Commissaire enquéteeftednscription de ma propriété au POS finit par
atteindre sérieusement mon moral et ma santé ehpé&ehe de jouir sereinement du fruit de notre tila@ansi
que de la liberté de chacun de disposer de sespiEnplus elle nous jette en pature a la vindmiblique : il y
a par exemple l'inondation suspect qu'a du subirm@son en mon absence, la fracture répétée desrser
les ordures jetées dans le jardin etc, etc. [...]

Signé : Mme Marléne NAKACH 20 avenue Jacques HeadHontault-Combault

Avis du commissaire enguéteur :

La parcelle concernée jouxte la clinique "la Francilienne" dont la Municipalité
souhaite le maintien en activité. Elle est de surcroit située proche du centre ville
et était déja inscrite en zone réservée pour le méme objet dans le Plu actuel.

La Municipalité indique dans sa réponse aux observations :

"L’'emplacement réservé n° 24 est prévu pour répondre aux besoins en équipement
collectif a I'échelle de la commune dans cette partie centrale de la ville."

Il parait légitime que la Municipalité prévoie des facilités pour le maintien ou le
développement d'un équipement de santé important pour la population de la ville
et des communes avoisinantes. Une fois le PLU opposable, il est toujours loisible
de faire application de l'article L123-17 du code de l'urbanisme

Observation n° 54(registre) [registre 5, page 6] :

[...INous sommes propriétaire d'une parcelle de 3tdres située au sud du futur centre commercial
LECLEC et aprés la parcelle des jardins familiauaute Nle 4) classée a ce jour en zone N. noushytdres
depuis 1982 et avons constaté progressivementigmaiage de la zone agricole, classé autrefois MGys
étions, il y a 4 ans, les seuls exploitants agasdpécialisés en maraichage dans cette zone elasg@ravant
en zone NG.

Nous avons cessé l'activité agricole car notre eialion n'était plus viable, surface trop petiteagicun
moyen de s'agrandir puisque nos voisins sont J&dins familiaux de plus de 3 ha, un paysagistmériste,
un exploitant forestier et de l'autre coté du cheme la Téte de Buis, une propriété (parc paysagé dha)
grignotée par la future route d'accés a la zone cmarciale.

Par conséquent nous sommes heureux de constatelacgane N peut évoluer vers des activités de
loisirs, que les batiments existants peuvent &cemvertis a usage touristique, sportifs ou der®is

Mais si l'on veut développer un projet de loisirs sportif ou tourisme, pourquoi le pourcentage
d'extension des batiments est remis en questiddDR& avait approuvée il y a quelques années B84tension
comme sur toute la commune de Pontault-Combault.

Donc nous demandons le maintien des 50% d'extedgismatiments existants pour pouvoir développer
quelque chose dans cette zone N en harmonie aymy#age. Car c'est injuste, a coté vous avez antine
de cabanes dans les jardins familiaux, une dizaieenagasins en construction pour la zone commeraal
nous, on nous mettrait de "batons dans les roud#istallations techniques et équipements publibfutre
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part, I'association RENARD, entre autre MonsieurYR@arle de la liaison écologique entre la foréttido
Dame et la vallée du Mortbras par la voirie des @aaChénes qui part de la route nationale 4.

Nous voudrions juste préciser que la "voirie desatpei Chénes" sert d'acces a la parcelle des Jardins
familiaux, & un paysagiste et a un exploitant foeequi I'emprunte avec des véhicules poids lowtla nous-
mémes puisque le chemin de la Téte de Buis &silelifi'accés a cause des travaux pour la zonenceruiale.

D'autre part il y a une habitation et des batimeaggicoles le long de cette voirie.

Nous espérons que la voirie des Quatre chénesragias transformée uniquement en liaison douce, que
I'on n'interdira pas les voitures et camions cas digerains habitent le long de cette voirie.

En réalité, la voirie sert déja de liaison car beaup de promeneurs et de cyclistes empruntentaja
chemin pour accéder a la forét Notre Dame.

S'il fallait élargir cette voirie, il faudrait ledire coté Val de Marne car il n'y a aucune constiart, ce
sont des terres gelées par le Conseil général du¥dMarne. [...]

Signés : M et Mme Jean Jacques JACQUET, chemia @été de Buis a Pontault-Combault

Avis du commissaire enguéteur :

La Municipalité a fait la réponse suivante :

"La proportion sera appréciée en fonction de la qualité des sites et des paysages,
comme préconisé par les personnes publiques associées et reprise dans le réglement
pour la zone N en réponse aux services de I'Etat (document joint a I'enquéte).”

Pas de commentaires supplémentaires.

Théme 11:  Points divers _

Sous ce théme ont été regroupés des inscriptions sur le registre et des courriers qui
ne s'intégrent pas formellement dans les themes précédents.

Six inscriptions sur le registre donnent des appréciations générales sur le projet ou
approuvent les orientations retenues. Elles n'appellent pas de commentaires particuliers.

Observation n° 55(registre) [registre 1 page 2]
Recueil d'informations aux fins d'analyses
Signés Messieurs BOYER et NAMIK J.M.

Observation n° 56(registre) [registre 1 page 2] :
Bonne nouvelle, le P.L.U. voté! Arrivée des 4 chéne
Signé : Lucien LA SPINA

Observation n° 57(registre) [registre 1 page 2]

Le nouveau PLU permet une meilleure maitrise dweld@pement urbain. L'habitat pavillonnaire est
préservé sur I'essentiel du tissu urbanisé actieslzones d'habitats collectifs sont limitées awands axes pour
satisfaire les exigences en matiére d'offre dertogyd.

L'environnement constitué de massifs forestierdeeterres agricoles est préservé afin de garardir |
qualité du cadre de vie. Un effort sur I'acces#tibibux bois — notamment sur le sud pour le boiseNDame —
est cependant nécessaire, de méme qu'un accen ptéta cycliste au complexe Nautil.

Les emprises fonciéres nécessaires sont résereéedepmaintien d'un établissement de soins appéopr
au bassin de population de prés de 150 000 hatsitantour de Pontault-Combault. Les zones éconorigoiet
clairement identifiées a I'est de la N104 et autderda R.N4.

Cet axe va d'ailleurs connaitre une transformatfmofonde de son paysage avec l'arrivée du centre
commercial des 4-Chénes; sa vocation a devenir aulelvard urbain doit étre confirmé par la capacaé
accueillir d'autres activités commerciales et intigfles. Il parait nécessaire que la classificatides terrains
évolue pour favoriser le départ des casses autdemhui constituent une pollution visuelle pourte&ntrée de
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ville et de département, en limite du 94. En olie aménagements de type pistes cyclables, vaéemnpes
doivent étre favorisés pour véritablement intédaeRN4 au tissu urbain.

Enfin le projet de voir émerger, sur certaines zode la ville, des éco quartiers constitue uneleéel
opportunité de modernisation de I'aménagement detadt-Combault, dans une logique de développement
durable, de maitrise de la consommation d'énergdeeses impacts sur I'environnement.

Il est nécessaire que ce PLU s'accompagne d'uoatefles flux de circulation et du réaménagement de
certains quartiers comme celui de la gare qui dagnifier une ouverture de la ville au nord, verade la
Vallée et au-dela vers le Grand Paris.

Signé : Monsieur Cédric POMMOT

Observation n° 58 (registre) [registre 1 page 4] :
Les documents présentés sont trés intéressangrerdient beaucoup de temps.

Je suis d'accord avec les suggestions formuléetepgersonnes de la commune en vue de son évolutio
malitrisée et le maintien de commerces de proxietigaces de stationnement. Quartier de la gararsat

Signé Monsieur Louis Paul HAMELIN, 4 rue Condoizéontault-Combault.

Observation n° 59(registre) [registre 1page 4]:

Le PLU limite l'urbanisme en centre et c'est unart@omesure. L'habitat est nécessaire, mais unicerta
équilibre avec l'activité commerciale doit étre peévé. Les zones économiques sont situées en dihtissu
urbain, mais quelle protection pouvons- nous awmntre le développement d'activités sales qui muise
I'image de notre ville comme sur la RN4 par exefiple

Signé Monsieur Denis SILVEIRA

Observation n° 60(registre) [registre 1 page 4]

Enfin la réglementation locale semble vouloir dateaye maitriser le développement urbain de la vllle.
est important que Pontault-Combault contribue &d'e national en matiére de logements mais dares limite
raisonnable. Par ailleurs, de nouveaux quartieratsen pleine refonte et il importe que le PLU npuosserve
des activités polluantes. En particulier la RN4tdmuvoir recouvrer un autre visage et les cassésraobiles
doivent disparaitre au profit d'activités commetesm complémentaires au centre des 4-Chénes. De méme
I'accueil de PME/PMI sur cet axe doit étre favonsr le PLU

Signé Monsieur Jean Pierre (non illisible)

Observation n° 61 (lettre) [registre 1, page 19]

Etant propriétaire et le Morbras étant au fond dea rpropriété, ainsi que beaucoup d'autres
propriétaires, je souhaiterais que la Maire de Part-Combault établisse un arrété pour que beaucdap
propriétaires arrétent de faire appel a des élagsequi font n'importe quoi et qui massacrent lelsras sur les
rives du Morbras. Pourquoi la Mairie ne classe plas rives du Morbras en zone UN et informe les
propriétaires qu'ils doivent faire appel aux seescEnvironnement et urbanisme. La zone UN poustéiendre
du BTP jusqu'a I'église du vieux Pontault. Je sli#gecord pour qu'on élague les arbres qui sont tiaats et
plus de cent ans, mais pas les massacrer comntdec'esss actuellement ou I'élagueur a ramené latbaua 3
m. il me semble que ces arbres ne repousseronteplds plus pourquoi élaguer ceux-ci en périoddaoséve
monte.

Signé : lllisible

Avis du commissaire enquéteur :

Cette observation est transmise a la Mairie.

Observation n° 62(lettre) [registre 3, page 6]

...Je suis étonné que I'Elu qui a rédigé le nouveal) RLdéfini la zone UA dans le vieux village de
Pontault.
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Pourtant I'ancien Maire, dans un bulletin municipalvait bien précisé que le vieux Pontault serait
préservé contre les promoteurs et était classéoer dortoir. Je vois que ce n'est pas le cas

Pourquoi cette zone n'a pas été choisie dans um aetteur de la commune.
Je vous signale que I'Elu n'a jamais interrogéHabitants et a décidé seul de ce plan.

Je m'apercgois qu'étant propriétaire, que pendarg denées nous avons mon épouse et moi économisé
pour avoir notre propriété, que du jour au lendemabus n'avons plus le droit de vendre a qui l'ent\car la
Mairie fera une préemption et fixera un prix inf&ur a celui que les agences immobiliéres auronboiégy

... Signé : M Jean Da Costa 13 rue Gilbert Rey a Pdt@aombault

Avis du commissaire enquéteur :

Pas de commentaire sur cette observation.

Observation n° 63(lettre) [registre 5, page 2]

Lors de notre passage, M Bousquet exploitant detsllations d'activités de loisirs dans la zoneay,
sud de la RD 604 et pour partie en EBC prétend rauoe "autorisation” de la mairie de s'installerrsies
terrains de Mme Jacquet.

Nous demandons la production de cette "autorisdtiamsi que des rapports qui ont été établis
concernant les infractions au code de l'urbanisinguecode forestier commises dans ce secteur.

Signé : Philippe ROY, association RENARD

Avis du commissaire enquéteur :

Ce point ne reléve pas du PLU, mais est a régler directement entre les
protagonistes.

Observation n° 64(lettre) [registre 1, page 13]

Je suis outré par la maniére du déroulement deecetiquéte publique qui engage une grande ville
comme P.C., troisieme ville du département danaménagement a long terme. Le strict minimum aadét&dr
la ville pour annoncer cette enquéte publique sarrévision du PLU, un grand dossier lourd difficiée
comprendre pour les simples habitants que nous ssmPeu de gens savent que I'enquéte publiquenest e
cours. De plus en amont des réunions publiquessigerficielles, sans avoir de réponses clairegevarrét
des discussions et cléture d'une réunion parcelasalle ferme! (Réunion du 19 mai 2010 aux Pasdkes, rue
St Clair : 1a une trés forte opposition des persemprésentes s'éleve

Il est minuit et le centre doit fermer. La réunigachéve, or I'enquéte publique a pour but de técdes
avis des habitants afin d'obtenir par la révisiamprojet_efficaceet durabledans l'intérét général

Constat : I'intérét général se limite a l'intéréi droupe des élus. Et, comme pour souligner cetabris
registre de I'enquéte commence avec 2 observagignges mais sans mentionner leur qualité : Céddmmot
1" adjoint au Maire et Antoine La Spina conseillernivipal de la méme équipe politique.

Il est quand méme inacceptable que des élus, quisnvré a mettre en place ce PLU en révision, qui
sont juges et parties, viennent écrire sur la pemipage de ce registre en tressant des couronmdégurs sur
leur travail pour lequel ils sont élus et payés @awes impdts. lIs ont le devoir de rendre comptprehdre en
compte les avis des habitants, laisser chacun jegerettre un avis sans aucune influence.

Aussi le fait d'omettre de préciser leurs fonctiaussein de I'équipe municipale peut laisser suppos
qu'ils souhaitent influencer les consultants delossier. Cette démarche tente a prouver qu'ellé fancontre
d'une enquéte publique auprés de habitants dellla & donc a I'encontre de l'intérét général etlissite a
l'intérét du groupe des élus

Monsieur le Commissaire enquéteur, les proches dird\peuvent faire des observations sur le registre
d'enquéte, votre impatrtialité ne tiendra pas conged'appartenance de ces personnes a la majonitdicipale
pour motiver votre avis. Je vous remercie de bienloir intégrer ces remarques dans vos réflexiofis de
donner un avis impartial sur I'ensemble du PLU.

Signé : M Jean Marie NAMIK
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Avis du commissaire enguéteur :

On peut simplement faire remarquer que toute personne peut s'exprimer dans
une enquéte publique. Les élus sont aussi des citoyens et leur qualité ne leur
interdit pas de s'exprimer a titre personnel.

3.4.4 Synthése des observations

Sans reprendre le détail des observations et des avis analysés ci-dessus on peut
relever quelgues points marquants.

1 — documents du dossier de PLU

Les principales remarques concernent des points de rédaction ou des incohérences
principalement dans le rapport de présentation. Avant I'approbation définitive du PLU révisé,
il y aura lieu de reprendre I'ensemble des observations de rédaction signalées tant dans les
observations ci-dessus que dans les remarques des personnes publiques associées.

2 — périmétre d'attente de la zone de la rue Jean Moulin

Ce point a soulevé nombre de réactions, tant des entreprises concernées (chefs
d'entreprise et salariés) que des riverains ou habitants de la ville. On trouve une unanimité
des interventions pour rejeter ce projet de zone d'attente dans ce secteur. L'opposition
repose sur le risque de destruction d'emplois, contraire aux objectifs du PADD, et sur le fait
que les activités actuelles ne créent pas de nuisances particulieres dans les quartiers
avoisinants.

Le commissaire enquéteur rejoint cette position, considérant que le maintien des
entreprises actuelles, la construction en cours d'un ensemble immobilier, réduisent fortement
les potentialités du projet d'éco quartier.

3 - traitement des zones d'activité le long de la RN4

La zone d'activité¢ le long de la RD 604 est une préoccupation de nombre
d'observations, principalement dans une perspective de requalification de cette entrée de la
ville. Le développement d'activités commerciales ne semble soulever aucun probléme.

Les observations relevent que :

- le classement d'une partie de la zone le long de la RD 604 en zone UXc
limite le développement harmonieux de la zone et risque de créer un mitage
dans I'ensemble de cette entrée,

-le recul de 6 m réservé de chaque coté de la route parait exagéré et
pénalisant pour le développement d'activités sur les parcelles et pourrait étre
limité a 3 m.
Le commissaire enquéteur partage ces appréciations et pense que ces deux points
devraient étre réexamineés.

4 - modification du droit & construire dans la zone UA

De nombreuses observations ont été recueillies sur ce théme, une majorité provenant
de lettres semblables. L'argument principal est que les modifications du droit a construire
dans ce secteur limiteront la capacité affichée de satisfaire au besoin de logements
nouveaux

Le commissaire enquéteur, constate que les maodifications sont mineures et
n'affectent pas de maniere substantielle les possibilités de construction. Il est d'accord avec
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la position de la Municipalité qui souhaite limiter les constructions dans ce secteur du vieux
Pontault a des gabarits cohérents avec les maisons traditionnelles du vieux village.

5 — Quatrtier de la rue Jean Cocteau (zone NI)

Ce quartier est une zone d'activité de fait, essentiellement consacré a la récupération
et au garage de véhicules lourds. Outre deux problemes ponctuels concernant une parcelle,
le probleme de décharge a été mis en avant dans deux observations.

Les réponses données par la Municipalité devraient permettre de résoudre les
principaux points soulevés

6 - Probléme de circulation, stationnement et politique de construction des immeubles

Outre les observations relatives a la zone UA, qui interrogent sur la compatibilité des
limitations de construction dans cette zone avec les objectifs du PADD en matiere de
construction de logement sociaux, des observations tant écrites qu'orales s'inquiétent des
conséquences de la poursuite de développement de I'habitat collectif sur la circulation et les
possibilités de stationnement en centre ville. Certains regrettent qu'un plan de déplacement
n'ait pas précédé la révision du PLU.

Par ailleurs certains ont fait part d'une inquiétude quant au pourcentage de logements
sociaux imposés dans les programmes, craignant la création de "ghetto".

7 problemes liés a I'environnement et au cadre de vie

lls ont principalement été soulevés par l'association RENARD, et concernent la
gestion de certains espaces naturels, les mares et zones humides et des éléments de
patrimoine.

Des réponses ont été apportées ponctuellement aux différents points soulevés

8 - Problémes de zonage

Deux types de problémes ont été soulevés, D'une part quelques propriétaires
contestent soit le changement de zonage de leur propriété, soit le fait que le classement
antérieur, qu'ils contestent, n'ait pas été revu.

D'autre part, principalement l'association RENARD propose des modifications de
zonage qui pour la plupart conduisent a élargir les zones N.

Chaque point a fait I'objet de réponses adaptées.

9 — Quatrtier du Bois la Croix

Les observations concernent principalement le parc du chateau et le bois attenant au
quartier, a la fois sur le co(t de son entretien et son classement en zone N plutdt qu'en zone
UN

Le commissaire enquéteur est favorable au changement de zonage. Concernant le
colt de l'entretien, il n'y pas de solution sans le mettre a la disposition d'une structure
publique et donc en acceptant son ouverture au public.

8 - Points spécifiques :

Une série d'observations souléve des problemes spécifiques. Une réponse est
donnée pour chacune, avec souvent une proposition de la Municipalité pour résoudre la
difficulté soulevée.
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11 - Problémes divers

Ce theme regroupe un certain nombre d'observations de portée générale, soit pour
se féliciter du projet soit pour émettre des critiques principalement sur des points de
procédure.

3.5. APPRECIATION DU PROJET DE REVISION DU P.L.U.

351 Préambule.

Le PLU de la commune de Pontault-Combault a été approuvé le 19 mai 2006 et
modifié le 17 mai 2007. Sans attendre I'échéance d'examen des trois ans prévue par le code
de l'urbanisme, la Municipalité a souhaité procéder a une révision générale, permettant de
corriger des difficultés rencontrées dans la mis en ceuvre du PLU, en particulier en matiére
de développement de I'habitat, qui a pu apparaitre dans certains secteurs un peu excessif.

Les grandes orientations du PADD ne sont pas remises en cause, mais le nouveau
projet intégre le développement limité de la population et I'amélioration du cadre de vie et de
I'environnement.

Les capacités fonciéres étant limitées, le développement de I'habitat devra se faire
par de la reconstruction urbaine avec des constructions de taille moyenne ou pavillonnaire.

352 Le projet de révision du P.L.U..

3.5.2.1 Contenu du dossier

Le dossier de révision du PLU est complet et conforme aux prescriptions du code de
l'urbanisme.

Dans le PADD et le réglement, les modifications apportées au PLU actuel sont mises
en évidence par I'utilisation de caractere de couleur rouge. Ainsi il est facile d'appréhender
les changements proposeés.

Le rapport de présentation traite des différents points prévus a l'article R123-2 du
code de l'urbanisme. Apres les deux premieres parties sur le diagnostic et I'étude de I'état
initial de I'environnement, il traite de la traduction des objectifs du PADD dans les différents
documents réglementaires. Puis il détaille les modifications de zonage avec leurs
justifications et les changements intervenus dans le réglement pour chaque zone. |l se
termine par une analyse des conséquences prévisibles du PLU sur I'environnement.

S'y ajoute un plan de zonage et des annexes permettant de traiter des différentes
contraintes d'urbanisme incluses dans le PLU. Tous les plans sont au format AO, avec des
couleurs.

3.5.2.2 Appréciation du contenu

Le rapport de présentation est rédigé clairement, illustré de tableaux, graphiques et
photos.

Les deux premiéres parties ont été semble-t-il assez largement reprises du rapport de
présentation initial. Méme si les conditions d'environnement n'‘ont pas beaucoup changé il
aurait été souhaitable que l'actualisation soit plus compléte. Par exemple des ouvrages
hydrauliques sont présentés comme futurs ("mise en service est prévue pour le deuxiéme
trimestre 2005" page 85), alors qu'ils sont certainement réalisés. De méme de nombreuses
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données statistiques sur la population, I'emploi ou les déplacements auraient mérité d'étre
actualisées certaines datant de 10 ans.

La partie sur l'incidence réglementaire du PADD est faite sous forme de tableaux, ce
qui permet une bonne appréhension du sujet.

L'examen des modifications de zonage est complet et donne une bonne vision des
choix retenus en la matiére.

L'examen des modifications du réglement est complet, avec pour chacune un
argumentaire détaillé pour justifié le parti retenu.

Concernant le reglement on notera le choix de simplifier les zones N, en créant une
zone A pour des terrains agricoles et qui ont vocation a le rester et en ne distinguant que
deux zones particulieres, une zone NL a vocation de loisirs et une zone NI, ayant vocation a
devenir une zone d'activité lorsque le nouveau SDRIF sera approuveé.

353 Réponses des personnes publiques associées co nsultées.

Les personnes publiques associées, principalement I'Etat, le Conseil général de la
Seine et Marne et la Région ont fait part d'un certain nombre de préconisations. Par ailleurs
dans la réponse de I'Etat un certain nombre de dispositions du réglement ont été jugées
illégales.

Sauf pour la réponse de la Région, arrivée trop tardivement, la Municipalité a rédigée
un mémoire en réponse qui reprend les remarques faites et donne la suite qu'elle envisage 'y
apporter. Le commissaire enquéteur, prend acte des réponses de la Municipalité et demande
gu'elles soient intégrées dans le projet définitif.

On trouvera en annexe 12 les remarques des personnes publiques associées et en
annexes 13 le mémoire en réponse de la Municipalité de Pontault-Combault.

354 Evaluation du projet de révision du P.L.U..

Le projet de révision du PLU ne remet pas fondamentalement en cause le PLU
actuel. Il recherche des solutions pour mieux maitriser le développement urbain tout en
assurant une offre de logement conforme aux attentes des habitants.

Concernant les problemes de circulation et de stationnement, les contraintes
imposées en matiére de construction de places de stationnement sur le domaine privé
devraient permettre de ne pas aggraver les difficultés actuelles. Toutefois il est regrettable
gue le plan de déplacement urbain n'ait pas été réalisé préalablement a cette révision. Ses
conclusions auraient pu avoir des incidences sur les choix actuellement retenus. Le principe
et les réserves faites pour des pistes cyclables et circulations douces sont un élément de
réponse.

Avec les limitations prévues concernant les immeubles collectifs, I'offre de logement
pourrait étre insuffisante a satisfaire les besoins exprimés. Le commissaire enquéteur prend
acte de la réponse faite a l'observation des services de I'Etat, mais ne trouve pas dans les
documents une réponse claire a cette préoccupation.

Pour le développement des activités économiques, la mise en place de zones
d'activités est un atout en particulier le long de la RD 604, mais sur cet axe une meilleure
cohérence d'aménagement serait souhaitable.
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En conclusion le projet de PLU soumis a l'enquéte est bien équilibré, répond aux
exigences de la réglementation et doit permettre un développement équilibré de la commune
de Pontault-Combault en respectant I'environnement naturel.

Fait a SUCY en Brie le 30 avril 2011

Le commissaire enquéteur
Jean Claude SPINDLER
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B - CONCLUSIONS ET AVIS DU COMMISSAIRE
ENQUETEUR

REVISION DU PLU DE LA COMMUNE DE PONTAULT-COMBAULT

1. CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Vingt personnes ou groupes de personnes se sont présentés lors des quatre
permanences qui ont duré chacune plus de 3 heures. 39 courriers ont été regus ou déposés
a la mairie, dont deux accompagnés chacun d'une pétition ayant recueilli pour l'une 172
signatures et 1200 pour l'autre. En outre 25 observations ont été déposées sur les registres
lors des permanences ou durant les autres jours de I'enquéte.

La majorité des personnes venues lors des permanences ont soit laissé une
observation sur le registre soit adressé un courrier.

Au vu de ces éléments on peut dire que le projet de révision du PLU de la commune
de Pontault-Combault a fortement mobilisé les habitants.

1.1 Concernant les documents graphiques

Globalement les documents graphiques sont assez complets et précis. Lors des
permanences, le repérage des parcelles concernées par les observations des visiteurs était
assez facile.

Toutefois le plan de zonage général nécessite quelques corrections:

- Supprimer I'emprise réservée correspondant a un projet de déviation de RN
4, qui est abandonné par le département auquel la voirie a été transférée

- Sur cette méme partie indiquer les voiries nouvelles en cours de réalisation
pour la desserte de la zone commerciale des Quatre Chénes, ou les zones
réservées pour les parties de voiries non encore réalisées.

Il conviendra de mettre, éventuellement, a jour l'annexe 5-1 des emplacements
réserves.

Les lisieres boisées préservées devront étre plus visibles sur le plan général qu'elles
ne le sont actuellement, en particulier en les teintant en vert. Ce point a d'ailleurs été soulevé
par le Préfet de Seine et Marne.
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Le plan de zonage devra éventuellement étre adapté en fonction des observations,
recommandations et avis du commissaire enquéteur qui seront prises en compte dans le
PLU révisé définitif.

Pour les autres documents graphiques, il y aura lieu d'apporter les modifications

demandées dans les remarques des personnes publiques associées et qui ont été
acceptées par la Municipalité dans son mémoire de réponse

1.2 Concernant le PADD, le rapport de présentation etle
reglement

1.2.1 Le PADD

Le PADD a été profondément remanié et correspond aux objectifs affichés de
développement maitrisé de I'habitat et de I'environnement. Le développement de nombreux
chapitres donne une bonne vision du cadre de développement retenu par ce projet de PLU.

Il faudra s'assurer que certains choix retenus dans le reglement ou le zonage restent
cohérents avec ces objectifs, en particulier en matiere de développement économique, de
I'offre de logement ou de circulation.

Il conviendra d'apporter les corrections demandées par le Conseil général de Seine et
Marne dans sa réponse.

1.2.2 Le rapport de présentation.

Ce document traite bien de tous les aspects prévus par le code de l'urbanisme.

Les premiéres parties traitant du diagnostique et de I'environnement nécessitent une
relecture fine afin d'actualiser les descriptions a I'état actuel des ouvrages. En particulier ne
pas indiquer comme futurs des aménagements réalisés ou en cours d'achévement. Un
certain nombre de données chiffrées mériterait d'étre actualisé en vérifiant a cette occasion
la pertinence du commentaire par rapport aux données récentes.

Certaines observations créent des incohérences entre différents paragraphes de ce
document. Il conviendra d'y remédier si nécessaire.

Par ailleurs I'Etat et le Conseil général de Seine et Marne, demandent dans leurs
réponses un certain nombre de modifications ou de précisions sur certains passages du
rapport de présentation. Celles-ci ayant été acceptées par la Municipalité dans sa réponse
aux remarques des personnes publiques associées, il conviendra de les reporter dans le
document final.

Enfin les modifications éventuelles résultant des observations, recommandations et
avis du commissaire enquéteur qui seront prises en compte dans le PLU révisé définitif
devront y étre ajoutées.

1.2.3 Le reglement.

Le reglement integre les conséquences juridiques des choix retenus dans le PLU.

Dans leurs réponses, les personnes publiques associées ont émis un certain nombre
de demandes de modifications qui ont été acceptées par la Municipalité dans son mémoire
en réponse. Il convient de les reporter dans le document final, en particulier de supprimer les
dispositions jugées illégales par I'Etat.
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Il faudra s'assurer aussi que l'ensemble des dispositions a une formulation
prescriptive et non optionnelle.

Enfin les modifications éventuelles résultant des observations, recommandations et
avis du commissaire enquéteur qui seront prises en compte dans le PLU révisé définitif
devront y étre ajoutées.

1.3 Concernant les observations recueillies

Dans l'analyse des observations, un certain nombre d'entre elles n‘appelle pas de
recommandation particuliere du commissaire enquéteur. Toutefois, elles méritent d'étre
signalées pour une prise en compte éventuelle lors de la mise au point du PLU révisé
définitif.

On peut signaler :

- Dans le théme 1 : documents du dossier du PLU :
= |'observation n°3 concernant 'aménagement du Mo rbras,
= ['observation n°4 sur les réseaux d'assainissemen t.

- Dans le théme n°6: probléme de circulation, stationnement et construction
d'immeuble :

= | 'observation 42 sur des pistes cyclables

» L'observation de I'association R.E.N.A.R.D. (818.6 de la lettre page
13) sur I'emplacement réservé n°36

- Dans le theme n°7 : environnement et cadre de vie :

» L'observation de l'association R.E.N.A.R.D. (§8 11 page 10 de la
lettre) sur des problemes d'arbres, d'EBC et de rejets d’eaux
pluviales,

» L'observation de l'association R.E.N.A.R.D. (8 17 page 17 de la
lettre) sur les réseaux d'eaux pluviales,

= L'observation de l'association R.E.N.A.R.D. (§ 18.4 page 13 de la
lettre) sur les continuités forestieres.

- Dans le théme 11 : points divers :

» L'observation n°61 sur I'élagage des arbres le lo ng du Morbras.

2. AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR.

Apres une étude du dossier, des réunions avec les représentants de la Municipalité
pour mieux appréhender les enjeux de I'enquéte,

Aprées une visite détaillée sur le terrain afin de comprendre les objectifs visés par le
projet de P.L.U., visualiser la topographie des lieux dans leur environnement, me rendre
compte de la situation géographique de la commune de Pontault-Combault et pouvoir ainsi
mieux appréhender la réalité des problemes de cette commune.
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Aprés avoir recu en mairie au cours de 4 permanences de plus de 3 heures, des
habitants ayant consulté les dossiers du P.L.U. et pour beaucoup d'entre eux déposé des
lettres d'observations ou inscrit leurs observations sur le registre;

Aprés avoir, une fois I'enquéte terminée, communiqué au Maire de la commune les
principales observations recueillies et recu en retour des éléments de réponse sous forme de

commentaires,

2.1

Sur la forme et la procédure de I'enquéte

Je considére que :

2.2

les conditions de I'enquéte ont respecté la Iégislation et la réglementation en
vigueur pour ce qui concerne les avis de publicité dans la presse, I'affichage
en Mairie et sur les panneaux officiels de la commune,

cet affichage a été maintenu tout au long de I'enquéte ainsi qu'il en ressort
des PV d'affichage fournis.

la mise a disposition des principaux documents du projet de PLU sur le site
internet de la commune, la publicité faite pour I'enquéte publique sur ce
méme site et la publication d'un article dans la revue municipale au milieu de
la période d'enquéte ont permis une large information de la population,

le dossier sur I'élaboration du P.L.U. mis a I'enquéte, I'était dans de bonnes
conditions de consultation et que la composition tout comme le contenu
étaient conformes aux textes en vigueur ;

les permanences se sont déroulées dans d’excellentes conditions
d’organisation.

Sur le fond de I'enquéte

Je consideére que :

Les 64 observations tant sur le registre que sous forme de lettres, appuyées
pour un certain nombre d'entre elles par un entretien oral lors de
permanences ont permis de révéler les principaux probléemes que posait ce
projet a la population.

L'analyse faite par la Municipalité des perspectives d'évolution, des
conditions d'environnement de la commune et des faiblesses présentées par
certains choix fait dans le PLU actuel, m'apparait réfléchie et réaliste.

L'enquéte n'a pas révélé de véritable divergence concernant les obijectifs
généraux de développement urbain et d'organisation des espaces entre la
Municipalité et les personnes qui se sont exprimées.

Toutefois deux choix d'aménagement ont été fortement contestés, a savoir
le périmétre d'attente du Pré Fusé et certains choix pour 'aménagement du
secteur de la RD 604 a I'entrée ouest de la commune.

Les objectifs fixés et les choix opérés m’apparaissent conformes a la lettre
et a l'esprit de la loi SRU, ils sont pragmatiques, réalistes et compatibles
avec les ressources de la commune.
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- tous les problémes soulevés peuvent étre aisément surmontés, afin de
parfaire le document soumis a I'enquéte,

Je donne un avis favorable a ce projet de révision du Plan local
d'urbanisme de la commune de Pontault-Combault assorti de la
réserve et des recommandations suivantes :

Réserve : le périmétre d'attente du Pré Fusé doit étre reconsidéré. Ce
projet a été unanimement rejeté par toutes les personnes qui se sont
exprimées. Méme si la mise en place d'un éco quartier est un choix
intéressant, le périmétre actuellement retenu peut conduire a la
disparition d'activités et d'emplois, ce qui serait contraire aux objectifs
affichés par le PADD. Si le batiment situé au sud de la rue Jean Moulin
n'est pas remis en cause, compte tenu de la configuration du secteur
retenu et de l'existence d'un immeuble d'habitations en cours de
livraison, le projet nouveau d'aménagement risque d'étre peu
intéressant. Donc, soit I'ensemble du projet de périmétre d'attente est
supprime, quitte a durcir les conditions de construction d'immeuble
dans cette zone, soit le projet d'éco quartier est limité a des parcelles
occupees actuellement par les batiments industriels de la partie nord
de la rue Jean Moulin. Pour ce secteur géographique restreint aucun
occupant ne s’est manifesté.

(Si les réserves ne sont pas levées par le Maitre d’Ouvrage, le rapport est réputé défavorable )

Recommandation n° 1 : reprendre I'ensemble des remarques faites
par les personnes publiques associées telles qu'elles ont été acceptées
par la Municipalité dans son mémoire en réponse (cf. annexe 13 du
rapport d'enquéte).

Recommandation n° 2 : harmoniser les zones dans le secteur de la RD
604 a lI'entrée ouest de la commune. Les zones UXb et UXc pourraient
étre fusionnées en zone UXb, ce qui permettrait un développement plus
cohérent de I'ensemble du secteur.

Recommandation n° 3 : réduire la largeur de la zone réservée le long
de la RD 604 a un niveau permettant I'amélioration de la circulation des
differents modes doux (cyclistes et piétons), mais qui tienne compte
des batiments existants et permette une réalisation des aménagements
dans un délai raisonnable.

Recommandation n° 4 : dans le secteur de la rue Jean Cocteau,
intégrer la petite zone N au nord de la zone en zone NI, afin
d'harmoniser le secteur recevant des activités, et mieux définir la bande
boisée au sud le long de la nationale.

Recommandation n° 5 : prévoir la possibilité pour les maisons
construites avant l'obligation imposée de construction principale dans
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la bande des 25 m de pouvoir réaliser une extension modérée a partir
du plan initial.

Recommandation n° 6 : pour la zone UCd, donner la possibilité aux
propriétaires de pouvoir aménager la totalité de l'intérieur des maisons
pour I'habitation, soit en modifiant le COS, si cela est suffisant, soit en
autorisant I'aménagement des combles a lintérieur de l'enveloppe
actuelle des batiments.

Recommandation n°® 7: changer le classement de la zone du cimetiére
qui méme paysageé ne correspond pas a la définition d'une zone N.

Recommandation n° 8: changer le classement du parc du chateau du
Bois la Croix qui par son ampleur et sa position en continuité d'un
ensemble boisé avec les communes avoisinantes reléve plus d'une
zone N que UN.

(Les recommandations correspondant a des préconisations vivement souhaitées et le
Commissaire demande gu’elles soient prises en considération par le maitre d’'ouvrage)

A Sucy en Brie le 30 avril 2011

Le commissaire enquéteur

Jean Claude SPINDLER
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