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Le site du Pont
des gains

- 620 m de la gare

AS - A PN , Un site de 15 hectares situe

en proximité immédiate de la

gare de Breulillet-Village

Une friche industrielle

d’environ 5 hectares

Des activités artisanales et de

logistiques

2 zones agricoles dont une
classée en zone a urbaniser
a l'est du site et une zone

boisée
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LE CADRE D" AMENAGEMENT

DE CE QUARTIER




Un projet de longue date inscrit dans de
nombreux schémas directeurs

o Un projet de longue date (2 mandatures précédentes et le programme de mandat actuel)

o Un projet inscrit dans de nombreux schémas directeurs structurants:

o SCOT

o PLH

o PLU

- Un projet fléché dans le cadre du Plan de Relance au niveau national (fond friches)

o La programmation du Pont des Gains fixée dans les documents stratégiques :

o Au moins 300 logements dont 30 % de logements sociaux

o Une zone artisanale & maintenir
o Une réflexion sur les équipements publics
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Une ingénierie forte sur le projet et une multitude d’acteurs a coordonner
Accompagnement

des Entreprises
CMA

CClI Entreprises et artisans

SORGEM

MAGEO CLOIX
THEMA ET MG

TGTFP CCEUR D'ESSONNE ESPACE VILLE

FONCIER
Dépollution / Démolition

AMENAGEMENT DU PONT DES DDT
GAINS PREFECTURE

Population/Artisans - COMMUNE DE BREUILLET - CCEUR D’ESSONNE

NDBD

OPERATEURS

CONSEIL )
AMENAGEUR REGIONAL  Departement
PROMOTEURS DGALN ADEME
IMMOBILIERS

BANQUE DES TERRITOIRES 10




Synthese des contraintes

Une multitude de contraintes a
intégrer dans le projet
d’aménagement du site :

- Pollution

- Zonage PPRI

- Topographie du terrain avec une
forte declivite

- Maitrise fonciere

- Servitude d'utilité publique

- Lisiere Espaces Boisés Classés

+ Objectif Loi Climat et
Résilience : Zéro Artificialisation

Périmetres de projet

N ette d es SO | S ||| Périmeétre en attente d'un projet d'aménagement global, identifié au titre de Uarticle L 123-2 a du code
) ' de l'urbanisme




Tranche 1 : Scénario d'aménagement déposé en mars 2021 aupres de la Région
Un scénario non retenu -

JARDIN PUBLIC
18 logements

18 logements

12 logements

24 logements

36 logements

30 logements

44 logements R+3
12 logements

18 logements

24 logements

24 logements

20 logements

5 maisons

18 logements
300 logements

2200m?2 activité




Tranche 1 : Nouveau scénario d’aménagement : utilisation du hangar
désaffecté au sud et limitation de I'artfificialisation des sols

BILAN PROVISOIRE

ZONE NORD

LOT1 24 logement (R+3) sur RD
LOTZ2 16 logements (R+3)
LOT3 16 logements (R+3)
LOT4 32 logements (R+3)
LOTS 40 logements (R+3)
LOTE 48 logements (R+3) sur RD
LOT7 12 logements (R+2
LOTE 18 logements (R+2)
LOT3  SUPFRIME

LOT 10 SUPPRIME

LOT 11 SUPPRIME

LOT 12 SUPPRIME

TOTAL MORD 206 logements

DGALN (validé) et
Région IDF (en
attente)

LOTS 9-10-11-12 SUPFRIMES

ZONE SUD
LOT13 390 logemenis (R+3)

TOTAL 296 logements




Synthese

= Répond a nos obligations réglementaires de construction de logements (300 logements dont 30% de logements sociaux) inscrit
dans le SCOT et le PLH.

= Un périmetre analysé comme « opérationnel » (maitrise fonciére par la ville)
= Un périmetre qui se concentre uniquement sur la friche et qui ne consomme pas de terres agricoles, naturelles et boisés
= Répond aux contraintes techniques du site (topographie du terrain, PPRI, ...)
= Bénéficie du soutien de nos partenaires financiers :
= DGALN — Fond Friches : 1 900 000 €
= ADEME:
= Compartiment études : 60 000 €
= Compartiment travaux : 757 530 €
= Reégion IDF : Reconqueérir les friches franciliennes
= En cours d’instruction (Demande de subvention de 2 700 000 €)
- Pour autant, un déficit conséquent d’opération (3 M€)
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UNE SOBRIETE FONCIERE EFFECTIVE S|

L'INGENIERIE ET LES FINANCEMENTS
PERDURENT




Une opportunité intéressante pour...

Requalifier notre entrée de ville

Transformer un site pollué en un quartier durable (type « ecoquartier »)

Y développer du logement et des services a la population

Limiter I’étalement urbain et la consommation de terres agricoles et naturelles

Traiter la question du ruissellement des eaux pluviales
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Les difficultés rencontrees

Le cyclage des friches est générateur de dépenses consequentes : dépollution,
gardiennage, mise en sécurité, démolition, désamiantage, évacuation dans des filieres
spécialisées... mais aussi, des coUts d'aménagements (viabilisation des terrains, remise
en état des sols..)

Une ingénierie qui manque aux petites collectivités pour identifier les soutiens possibles

et monter seules les dossiers de subventions

Des déficits d’opération qui ne peuvent pas étre comblés par de la densification G
oufrance (requestionne la soutenabilité financiere et politique des projets)
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RESSOURCES




Une topographie spécifiqgue : une dénivellation
de pres de 30 metres du Nord au Sud

Topographie

TOPOGRAPHIE

Il présente une dénivellation de 30m du nord au sud avec
une pente moyenne de 6% du point A3 A’.

* Les pentes les plus fortes se situent dans la partie nord
du site par rapport a la RD19 avec des pentes pouvant
atteindre 13% au maximum.

* La partie sud du site par rapport a la RD19 présente une
pente tres légere inférieur a 2%.

L'orientation de la pente est incliné selon un axe Nord/Sud.

61a

A’ :57m
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Une étude faune flore realisée par
THEMA ENVIRONNEMENT sur une année

~ ZONES HUMIDES REGLEMENAIRES
mema CRITERE BOTANIQUE

1

HeMa SYNTHESE DES ENJEUX ECOLOGIQUES v Enjeux modeéres :

R L 2 - .
L - < ' R 4
S Iy 78 A % 2

- Boisements et autres milieux arboreés:

- habitats de reproduction pour 20 especes
d'oiseaux protégées dont plusieurs especes a
enjeux telles que le Chardonneret élegant, le
Verdier d'Europe, le Pic épeichette

- potentialités de gites de reproduction, de repos,
d’hibernation pour les chauves-souris arboricoles
notamment Noctule commune, Noctule de Leisler

- Fourrés:

- habitat de reproduction pour 5 espéeces d'oiseaux
protegées dont plusieurs especes a enjeux telles
que la Fauvette des jardins et la Linotte
melodieuse

v Enjeux faibles:
- habitat d'especes d'insectes a enjeu faible

(esFéces guasi-menacéees ou déterminantes de
ZNIEFF

:] Aire d'étude immédiata

Parcelles sans autorisation d'acces

Niveau d'enjeu ) . )
Trés faible £ 3 ’ A

e B 2 Conclusion : Aucun enjeu fort malgré la présence
- o d'espéces protégées mais relativement communes et aui
A e e peuvent trouver le méme type d’habitat a proximité

[ #ire étude immeciate

[ Zones humudes reglementaires (crbere betasigue)

AO ) 120 Fone sartographigue - 13N. Orthaghats
gl

Figure 17 : Localisafion des fons caroc des zones humides dans |'gire d'étude




3 sous espaces dont les
fonctions futures urbaines
seront marquées par la gestion
de ces risques sanitaires

Des colits importants liés a la
prévention ou a I'éradication de
ces risques seront a engager
Une optimisation de la
programmation a envisager en
conséquence

Une depollution du
site & poursuivre

« Des études depollution
en cours de finalisation
(co-financées par
' ADEME)

« Des préconisations en
matiere de gestion de
la pollution pour un
aménagement du site




Une dureté fonciere, notfamment sur la
parcelle du sud

o L'enjeu : Définir un périmetre
opérationnel (un fravail fin avec
les instructeurs de la DDT pour
préciser ce périmetre)

o Des parcelles restant G acquérir
selon le périmétre opérationnel :

o Cheminée - Bouygues Télécom (en
cours)

Périmetres de projet

T
(1l

Périmétre en attente d'un projet d'aménagement global, identifié au titre de larticle L 123-2 a du code

29/03/2022
de l'urbanisme




