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Cet avis  de l’Autorité environnementale concerne le projet  d’aménagement « Opéraࢢon Boréale »,  situé à
Saint-Thibault-des-Vignes, porté par le promoteur SNC LNC BOREALE. Il analyse notamment la qualité de son
étude d’impact.

Le projet comprend la réhabilitaࢢon d’un château en mairie, la construcࢢon de 126 logements collecࢢfs répar-
et six maisons individuelles, un parking public de 70 places accessible par (queࢰR+3+a) mentsࢢs en trois bâࢢ
une voie nouvelle depuis la rue des Coutures, ainsi que l'aménagement de 7 294 m² d'espaces verts publics
raccordés au parc Enguerrand et de venelles piétonnes. Le projet prévoit 167 places de staࢢonnement en
sous-sol et 19 places en surface. Au total, ainsi il s’agit de créer 326 places de parking, pour 126 logements et
des usages de centre-bourg. Le projet va entraîner environ 5 000 m² de déboisement, sur cet espace vert de la
Commune. 

Le projet a été soumis à évaluaࢢon environnementale par décision n° DRIEAT-SCDD-2025-123 du 21 juillet
2025.

Les principaux enjeux environnementaux idenࢢfiés par l’Autorité environnementale concernent :

• la biodiversité,

• l’inserࢢon paysagère,

• la vulnérabilité et l’adaptaࢢon au changement climaࢢque,

• la polluࢢon des sols.

Dans son avis, l’Autorité environnementale recommande notamment de :

• compléter le diagnosࢢc écologique par des inventaires faunisࢢques adaptés couvrant la période de repro-
ducࢢon de l'avifaune et comportant des écoutes nocturnes pour les chiroptères en période d'acࢢvité, avant
le démarrage des travaux, puis de réévaluer les incidences sur la faune et d'ajuster en conséquence les
mesures d'évitement, de réducࢢon et d'accompagnement ;

• actualiser le dimensionnement du système de gesࢢon des eaux pluviales en intégrant les projecࢢons clima-
; onnelࢢques et en présentant une analyse de sensibilité en cas d'évènement excepࢢ

• compléter les invesࢢgaࢢons relaࢢves aux polluࢢons des sols sur les secteurs nouvellement inclus dans l'em-
prise des travaux et cartographier précisément l'étendue des polluࢢons nécessitant une gesࢢon spécifique.

L’Autorité environnementale a formulé l’ensemble de ses recommandaࢢons dans l’avis détaillé ci-après.

La liste complète des recommandaࢢons figure en annexe du présent avis, celle des sigles uࢢlisés précède l’avis
détaillé. Il est par ailleurs rappelé au maître d’ouvrage la nécessité de transme�re un mémoire en réponse au
présent avis.
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Le système européen d’évaluaࢢon environnementale des projets, plans et programmes est fondé sur la direc-
on des incidences deࢢve à l’évaluaࢢve 2001/42/CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001 relaࢢ
certaines planificaࢢons sur l’environnement1 et sur la direcࢢve modifiée 2011/92/UE du Parlement européen
et du Conseil du 13 décembre 2011 relaࢢve à l’évaluaࢢon des incidences de certains projets publics et privés
sur l’environnement. Les démarches d’évaluaࢢon environnementale portées au niveau communautaire sont
moࢢvées par l’intégraࢢon des préoccupaࢢons environnementales dans les choix de développement et d’amé-
nagement.

Conformément à ces direcࢢves un avis de l’autorité environnementale2 vise à éclairer le public, le maître d’ou-
vrage, les collecࢢvités concernées et l’autorité décisionnaire sur la qualité de l’évaluaࢢon environnementale et
sur la manière dont l’environnement est pris en compte dans le projet, plan ou programme.

***

La Mission régionale d’autorité environnementale (MRAe) d’Île-de-France, autorité environnementale compé-
tente en applicaࢢon de l’arࢢcle R. 122-6 du code de l’environnement, a été saisie par la commune de Saint-Thi-
bault-des-Vignes (Seine-et-Marne) pour rendre un avis sur  le projet d’aménagement « Opéraࢢon Boréale »,
porté par SNC LNC BOREALE et sur son étude d’impact datée de juillet 2026. L’avis est émis dans le cadre d’une
procédure de permis de construire.

Le projet est soumis à un examen au cas par cas en applicaࢢon de l’arࢢcle R.122-2 du code de l’environnement
(rubriques 39° a), 41°a) et 47° a) du tableau annexé à cet arࢢcle). Il a fait l’objet d’une décision de soumission à
évaluaࢢon environnementale du préfet de la région Île-de-France n° DRIEAT-SCDD-2025-123 du 21 juillet 2025.

L’Autorité environnementale en a accusé récepࢢon le 16 juillet 2026. Conformément au II de l’arࢢcle R. 122-7
du code de l’environnement, l’avis doit être rendu dans le délai de deux mois à compter de ce�e date.

Conformément aux disposiࢢons du III de l’arࢢcle R. 122-7 du code de l’environnement, le préfet de départe-
ment et le directeur de l’agence régionale de santé d’Île-de-France ont été consultés le 24 juillet 2026.
Conformément à sa délibéraࢢon du 30 juillet 2026 régissant le recours à la délégaࢢon en applicaࢢon de l’ar-
cle 3 de son règlement intérieur, l’Autorité environnementale d’Île-de-France a délégué, par sa décision du 26ࢢ
août 2026 à Philippe GRALL la compétence à statuer sur le projet d’aménagement « Opéraࢢon Boréale ».

Sur la base des travaux préparatoires du pôle d’appui, sur le rapport de Philippe GRALL, coordonnateur, et en
prenant en compte les réacࢢons et suggesࢢons des membres de l’Autorité environnementale consultés, le
délégataire rend l’avis qui suit.

Le délégataire a�este qu’aucun intérêt parࢢculier ou élément dans ses acࢢvités passées ou présentes n’est de
nature à me�re en cause son imparࢢalité dans le présent avis. 

1 L’environnement doit être compris au sens des direcࢢves communautaires sur l’évaluaࢢon environnementale. Il comprend notam-
ment la diversité biologique, la populaࢢon, la santé humaine, la faune, la flore, les sols, les eaux, l’air, les facteurs climaࢢques, les
biens matériels, le patrimoine culturel, y compris le patrimoine architectural et archéologique, les paysages et les interacࢢons entre
ces facteurs (annexe I, point f de la direcࢢve 2001/42/CE sur l’évaluaࢢon environnementale des plans et programmes, annexe IV,
point I 4 de la direcࢢve 2011/92/UE modifiée relaࢢve à l’évaluaࢢon des incidences de certains projets sur l’environnement).

2 L’arࢢcle R. 122-6 du code de l’environnement, s’agissant des projets, et l’arࢢcle R. 122-17 du même code ou l’arࢢcle R. 104-21 du
code de l’urbanisme, s’agissant des plans et programmes, précisent quelles sont les autorités environnementales compétentes.
Parmi celles-ci, figurent les missions régionales d’autorité environnementale (MRAe) de l’inspecࢢon générale de l’environnement
et du développement durable (IGEDD), présidées par des membres de ce�e inspecࢢon qui disposent d’une autorité foncࢢonnelle
sur des services des direcࢢons régionales inࢢtulés « pôle d’appui de la MRAe » (cf art R. 122-24 du code de l’environnement)
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Il est rappelé que pour tous les  projets soumis à évaluaࢢon environnementale, une « autorité environne-
mentale » désignée par la réglementaࢢon doit donner son avis et le me�re à disposiࢢon du maître d’ou-
vrage et du public.

Cet avis ne porte pas sur l’opportunité du projet mais sur la qualité de l’évaluaࢢon environnementale pré-
sentée par le maître d’ouvrage, et sur la prise en compte de l’environnement par le projet. Il n’est donc ni
favorable, ni défavorable. Il vise à améliorer la concepࢢon du projet et à perme�re la parࢢcipaࢢon du public
à l’élaboraࢢon des décisions qui le concernent.

Au même ࢢtre que les observaࢢons et proposiࢢons recueillies au cours de l’enquête publique ou de la mise
à disposiࢢon du public, le maître d’ouvrage prend en considéraࢢon l’avis de l’autorité environnementale
pour modifier, le cas échéant, son projet. Cet avis, qui est un avis simple, est un des éléments que l’autorité
compétente prend en considéraࢢon pour prendre la décision d’autoriser ou non le projet.

Sigles uࢢlisés

EEE Espèces exoࢢques envahissantes
Ei Étude d’impact
ERC Séquence « éviter, réduire et compenser »
ICU Îlot de chaleur urbain
ISDI Installaࢢon de stockage de déchets inertes
OAP Orientaࢢon d’aménagement et de programmaࢢon
PADD Projet d’aménagement et de développement durables
PLU Plan local d’urbanisme
PPRi Plan de prévenࢢon du risque inondaࢢon
Sdage Schéma directeur d'aménagement et de gesࢢon des eaux
Sdrif Schéma directeur de la région d’Île-de-France
SRCE Schéma régionale de cohérence écologique
TRACC Trajectoire de référence d’adaptaࢢon au changement climaࢢque
Zac Zone d’aménagement concerté

Znieff Zone naturelle d’intérêt écologique, faunisࢢque et florisࢢque
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 Localisaࢢon du projet

Le projet d’aménagement nommé « opé-
raࢢon Boréale » se situe sur la commune
de  Saint-Thibault-des-Vignes  (Seine-et-
Marne), à environ 30 km à l’est de Paris.
Il porte sur un terrain de 1,7 ha, délimité
par  la  rue  Enguerrand  et  la  place  de
l'église au nord, le chemin des Fourrés au
sud, le parc Enguerrand à l'est et la rue
des Gouvernes à l'ouest. 

Le  site,  actuellement  occupé  par  le
manoir  « Château  Mothe »,  ses  dépen-
dances et son parc, présente un dénivelé
de  4  mètres,  marqué  nord-sud,  depuis
son point  bas situé rue Enguerrand.  Le
projet  est  situé  à  proximité  immédiate
de l'église  Saint-Jean-Bapࢢste,  protégée

au ࢢtre des monuments historiques3.

 Descripࢢon du projet

Le projet est implantée en zone UAa du plan local d’urbanisme (PLU) de Saint-Thibault-des-Vignes. Il met en
œuvre l’orientaࢢon d’aménagement et de programmaࢢon (OAP) n°4 « Parc du Château », qui prévoit l'urbani-
saࢢon parࢢelle de ces espaces du centre-ville.

Le projet prévoit :

• la construcࢢon de trois bâࢢments collecࢢfs (R+3+aࢰque) totalisant 126 logements, 167 places de sta-
-onnement en sous-sol et 19 places en surface ainsi que six maisons individuelles ; la surface de planࢢ
cher résidenࢢelle créée approximaࢢve a�eint 7 500 m². 

• la réhabilitaࢢon du « Château Mothe » en pôle administraࢢf de la mairie (790 m² de surface de plan-
cher) ;

• l’aménagement d’un parking public de 70 places au nord, accessible par une voie nouvelle depuis la
rue des Coutures ; soit un total de 326 places de parking dont la moiࢢé en sous-sol sur cet espace vert
en plein centre-bourg.

• l’intégraࢢon de 7 294 m² d’espaces verts paysagers au parc Enguerrand existant ; 

• la créaࢢon de venelles piétonnes reliant la place de l’Église, la rue de Gouvernés et le parc ;

Les dépendances situées rue Enguerrand feront l'objet d'une démoliࢢon parࢢelle afin de créer les accès au
futur parking public et au staࢢonnement de la résidence. L'opéraࢢon nécessitera le déboisement d'une sur-
face de 5 050 m², à me�re en rapport de la surface de plancher résidenࢢelle créée, de la surface de parkings,

3 L’édifice  est  parࢢellement  classé  par  arrêté  du  15/01/1974  et  inscrit  en  parࢢe  par  arrêtés  des  15/01/1974  et
24/11/2021.
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avec la valorisaࢢon très parࢢelle en parc public de certains espaces verts aménagés autour de l’opéraࢢon
immobilière

La phase chanࢢer, esࢢmée à 19 mois, couvre l'ensemble des travaux depuis les opéraࢢons de terrassement
jusqu'à la livraison du projet. Elle générera l'évacuaࢢon d'environ 20 000 m³ de terres excavées, et environ 5
000 m² de déboisement.

 Procédures administraࢢves

Le projet a fait l'objet d'un dépôt de permis de construire (PC 077438 25 00019)4. L'Architecte des Bâࢢments
de France a émis un avis favorable le 13 février 2026.

Saisi pour examen au cas par cas, l'Autorité environnementale a soumis le projet à évaluaࢢon environnemen-
tale par décision n° DRIEAT-SCDD-2025-123 du 21 juillet 2025. Les objecࢢfs spécifiques poursuivis par la réali-
saࢢon de l’évaluaࢢon environnementale concernent notamment les incidences du projet sur le paysage et le
patrimoine, l’évaluaࢢon des impacts sur la flore et la faune sur le site, l’analyse des impacts hydrauliques du
projet, la gesࢢon des impacts liés aux travaux et l’analyse des effets cumulés avec d’autres projets dans le sec-
teur, notamment la zone d’aménagement concerté (Zac) Centre-Bourg.

Le dossier ne précise pas les modalités d’associaࢢon du public en amont du projet . L’impact de ce�e urbanisa-
on en centre-bourg d’un espace vert important pourraitࢢ  mériter faire l’objet d’une présentaࢢon de ce�e
concertaࢢon publique dans le dossier présenté

4 Les pièces du permis de construire sont jointes au dossier transmis à l’Autorité environnementale.
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Figure 3: plan masse du projet (pièce 2.1 du permis de construire)



Les principaux enjeux environnementaux idenࢢfiés par l’Autorité environnementale pour ce projet sont :
• la biodiversité ;

• l’inserࢢon paysagère ;

• la vulnérabilité et l’adaptaࢢon au changement climaࢢque ;

• la polluࢢon des sols.

L’ensemble des thémaࢢques environnementales est abordé dans l’étude d’impact. Les diagnosࢢcs s’appuient
sur des études spécifiques (études de trafic, acousࢢque, polluࢢon des sols, etc). Un tableau de synthèse des
enjeux (Ei, p.139) hiérarchise les thémaࢢques selon leur niveau de sensibilité. Il renvoie vers les études tech-
niques correspondantes, ce qui contribue à la lisibilité du dossier.

L'analyse des  incidences disࢢngue les  phases  travaux et  exploitaࢢon du projet.  Pour  chaque thémaࢢque,
l'étude d'impact décline la séquence « éviter, réduire, compenser » (ERC) et présente une esࢢmaࢢon des coûts
associés. En fin de chaque thémaࢢque, des encadrés synthéࢢques perme�ent d'apprécier le niveau d'impact
résiduel esࢢmé par le maître d’ouvrage, après mise en œuvre des mesures. Des modalités de suivi sont égale-
ment définies.

Toutefois,le dossier restreint l'analyse des effets cumulés  à l'interacࢢon avec la Zac Centre Bourg5, pour trois
thémaࢢques uniquement : trafic rouࢢer, bruit et qualité de l'air. L'approche reste essenࢢellement qualitaࢢve :
les impacts sur la qualité de l'air ne sont pas quanࢢfiés, . Les effets cumulés sur les mobilités douces (piétons,
cyclistes) ne sont pas examinés. Or, l'analyse des effets cumulés doit intégrer l'ensemble des projets connus
sur le territoire et couvrir toutes les thémaࢢques environnementales potenࢢellement concernées, notamment
la biodiversité, l'arࢢficialisaࢢon des sols, le paysage et la ressource en eau. Ces effets cumulés méritent d’être
analysés dans un cadre existant de centre-bourg dont la géographie va être transformée, perme�ant d’idenࢢ-
fier les mesures préservant la qualité de vie, la santé, les usages urbains des nouveaux habitants comme des
habitants actuels.

(1) L'Autorité environnementale recommande d’approfondir l'analyse des effets cumulés en élargissant le
périmètre des projets considérés, en cours ou récents, et en étendant ce�e analyse à l'ensemble des
enjeux environnementaux idenࢢfiés dans le dossier, ciblés sur une zone sensible du centre-bourg.

Le chapitre dédié à « l'environnement administraࢢf » (p. 87 et suivantes),   évoque les orientaࢢons du schéma
directeur de la région d'Île-de-France (Sdrif),  du schéma directeur d'aménagement et de gesࢢon des eaux
(Sdage) du bassin Seine-Normandie et du schéma régional de cohérence écologique (SRCE) d'Île-de-France.

L'étude d'impact analyse succinctement l'arࢢculaࢢon du projet avec les différentes pièces du PLU, notamment
le projet d'aménagement et de développement durables (PADD) et l’OAP sectorielle. Ce�e analyse conclut à la
compaࢢbilité de l'opéraࢢon Boréale avec les trois objecࢢfs principaux du PLU ainsi qu'avec les prescripࢢons de
l'OAP n°4 « Parc du Château ». La MRAE constate que les recommandaࢢons contenues dans l’avis de soumis-

5 Ce�e opéraࢢon a déjà fait l’objet d’un avis de la MRAe dans le cadre d’une procédure de réalisaࢢon de Zac : cf. l’avis
n° APJIF-2022-041 en date du 16 juin 2022.
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sion à Evaluaࢢon environnementale en juillet 2025, ou dans l’avis relaࢢf à la revoyure du PLU en 2024, ne
semblent pas prises en compte, notamment en ce qui concerne les incidences sur la biodiversité (cf. reco 7).

L’étude d’impact présente succinctement trois versions du projet élaborées (EI, p.195,196) :

• Version 2023 : cinq bâࢢments collecࢢfs, six maisons individuelles, une place�e publique centrale, une
liaison mairie-château ;

• Version 2024 : quatre bâࢢments collecࢢfs, six maisons individuelles, conservaࢢon du bassin existant,
retrait accru vis-à-vis du château, préservaࢢon d'arbres remarquables ;

• Version 2026 (projet retenu) : trois bâࢢments collecࢢfs (R+3+aࢰque), six maisons individuelles, 167
places en sous-sol, déplacement du bassin, extension du parc public.

L'évoluࢢon du projet a conduit à réduire progressivement l'emprise bâࢢe (de cinq à trois bâࢢments collecࢢfs),
à préserver les cônes de vue depuis l'église, à conserver des arbres remarquables et à agrandir le parc public.

A travers la présentaࢢon des trois versions du projet, la jusࢢficaࢢon des évoluࢢons n’apparaît pas– comme le
demande pourtant réglementairement la mise en œuvre de la séquence Eviter – Réduire – Compenser, Ainsi,
la réducࢢon de la densité,  pourtant  raisonnable,  l’opࢢmisaࢢon du projet dans sa surface arࢢficialisée (en
incluant les parking en sous-sol), le mainࢢen d’objecࢢfs de 356 parkings pour 126 logements créés, le mainࢢen
dans le projet des maisons individuelles consommant de l’espace, déboisé par ailleurs à hauteur de plus de 5
000 m² avec des impacts environnementaux évidents que la valorisaࢢon présentée de 7 500 m² d’espaces
verts aménagés mériterait une analyse soigneuse. 

Ainsi, le dossier ne procède pas à une analyse comparaࢢve des impacts environnementaux des différentes ver-
sions au regard des enjeux idenࢢfiés (arࢢficialisaࢢon des sols, a�eintes à la biodiversité, inserࢢon paysagère,
gesࢢon des eaux pluviales). Les critères environnementaux ayant guidé les évoluࢢons successives du projet ne
sont pas explicités, rendant difficile l'appréciaࢢon de la démarche itéraࢢve d'évitement et de réducࢢon des
impacts.

Par ailleurs, l'étude d'impact ne présente pas le scénario de référence décrivant l'évoluࢢon probable du site
sans projet. Ce�e absence ne permet pas d'apprécier les impacts du projet au regard de l'évoluࢢon tendan-
cielle du site, notamment en maࢢère de biodiversité (évoluࢢon du parc arboré) ou de paysage (devenir du
patrimoine bâࢢ en l'absence de projet).

(2) L'Autorité environnementale recommande de compléter l'étude d'impact par une analyse comparaࢢve
des impacts environnementaux des différentes versions du projet, ainsi que de la programmaࢢon finale
retenue (maisons individuelles, parkings, sous-sol, surface de plancher, déboisement) et par un scénario
de référence décrivant l'évoluࢢon probable du site en l'absence de mise en œuvre du projet. 

Le périmètre du projet s’inscrit dans un environnement présentant un intérêt écologique avéré, idenࢢfié par la
proximité de plusieurs zones naturelles d’intérêt écologique, faunisࢢque et florisࢢque (Znieff) :

• la Znieff de type 1 « Bois de la liࢢère et vallon de la ruelle au Loup », localisée à environ 1,2 km à l’Est,
consࢢtue un réservoir écologique foresࢢer notable ;

• la Znieff de type 2 « Basse vallée de la Marne », à environ 900 m au Nord, reconnue pour son rôle
d’axe migratoire et de corridor écologique majeur pour l’avifaune et les chiroptères à l’échelle régio-
nale.
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Le projet gagnerait à prendre en compte ce�e proximité significaࢢve, notamment pour s’’inscrire dans un sys-
tème de biodiversité essenࢢel, en parࢢculier pour l’avifaune, et pour la qualité de vie générale dans le centre-
bourg.

L’ensemble du site est concerné par une enveloppe d’alerte de zone humide de classe B selon la cartographie
de la Drieat6.  L'état iniࢢal a été caractérisé sur la base de deux journées de prospecࢢon florisࢢque réalisées
les 25 janvier 2022 et 28 mai 2026, perme�ant d'inventorier la flore et les habitats naturels. Les invesࢢgaࢢons
pédologiques ont consisté en cinq sondages effectués le 1er février 2022, complétés par sept sondages sup-
plémentaires le 28 mai 2026. Ces invesࢢgaࢢons ont permis de couvrir l'intégralité du site et concluent à l'ab-
sence de zone humide au sens de l'arrêté du 24 juin 2008 modifié.

Le site du projet se compose principalement de milieux anthropisés (parc boisé, jardins, bâࢢ dégradé). D’après
le dossier, le site présente une sensibilité écologique jugée très faible, au regard de l’arࢢficialisaࢢon du site et
de son entreࢢen régulier. Aucune espèce végétale protégée n'a été recensée.

Le volet faunisࢢque repose exclusivement sur un pré-diagnosࢢc effectué en 2022, en période hivernale, et n'a
fait l'objet d'aucune actualisaࢢon. L'Autorité environnementale avait pourtant déjà souligné, dans sa décision
du 21 juillet 2025, les insuffisances méthodologiques de ce diagnosࢢc : absence d'inventaire en période de
reproducࢢon pour l'avifaune, absence d'écoutes nocturnes pour les chiroptères, condiࢢons d'observaࢢon peu
favorables en période hivernale. On rappellera qu’il est préconisé d’organiser l’observaࢢon sur plusieurs sai-
sons.

Malgré ces limites, ce pré-diagnosࢢc a permis d'idenࢢfier – sans contestaࢢon - 22 espèces d'oiseaux, dont le
Verdier d'Europe, espèce protégée inscrite sur la liste rouge naࢢonale comme « vulnérable », deux espèces de
mammifères terrestres, ainsi que des habitats potenࢢellement favorables aux chiroptères (cavités arboricoles,
bâࢢ dégradé).

(3) L'Autorité environnementale recommande de compléter le diagnosࢢc faunisࢢque, avec des mesures
calées sur des saisons, avant le démarrage des travaux, par la réalisaࢢon d’inventaires adaptés couvrant a
minima la période de reproducࢢon de l’avifaune et comportant une campagne d’écoutes nocturnes pour
les chiroptères, en période d'acࢢvité, couplées à une recherche de gîtes dans le bâࢢ et les arbres à cavités.
Ce diagnosࢢc sera essenࢢel pour préciser et développer les mesures prises par la Commune et le porteur
de projet.

Le projet entraîne la destrucࢢon des milieux anthropisés, sans incidence idenࢢfiée sur des espèces végétales
protégées. Les effets de l’importance proporࢢonnelle du déboisement par rapport à la surface arࢢficialisée
valorisée apparaissent réels.  Les principaux risques portent sur la disséminaࢢon d’espèces exoࢢques envahis-
santes (EEE) lors des mouvements de terres et la dégradaࢢon mécanique des systèmes racinaires ou le tasse-
ment du sol au niveau des arbres de haute ࢢge conservés dans l’emprise du projet.

En ce qui concerne la faune, le projet est suscepࢢble d’entraîner la destrucࢢon de nids d’oiseaux, d’habitat
d’espèces remarquables, la destrucࢢon ou perturbaࢢon de gîtes de chiroptères présents dans le bâࢢ ou les
arbres, ainsi que des nuisances lumineuses et sonores générées par le chanࢢer ou sur la durée après mise en
œuvre du projet (éclairage nocturne permanent...).

L'état iniࢢal recense 57 arbres d'envergure (Ei, p.38). Le projet prévoit l'aba�age de 19 sujets, dont 11 arbres
présentant un état sanitaire dégradé (diagnosࢢc du 24 janvier 2022) et huit arbres sains, tandis que 38 arbres
remarquables seront conservés. Toutefois, l'étude d'impact ne jusࢢfie ni l’ampleur du déboisement, ni l'abat-
tage des  huit  arbres  vivants.  Elle  ne  permet  pas  de localiser  précisément  ces  arbres  et  n'idenࢢfie ni  les
essences concernées, ni la présence potenࢢelle d'arbres-habitats (cavités, micro-habitats).

Des mesures d’évitement et de réducࢢon sont présentées, tant en phase chanࢢer qu’en phase exploitaࢢon,
notamment :

6 Classe B : probabilité importante de zones humides, mais le caractère humide et les limites restent à vérifier et à pré-
ciser. 
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• l’adaptaࢢon du calendrier des travaux de démoliࢢon et de décapage hors période de nidificaࢢon de
l'avifaune (septembre à février inclus), et la réalisaࢢon d'un passage préalable par un écologue à plu-
sieurs périodes disࢢnctes ;

• l’inspecࢢon préalable des bâࢢments et des arbres avant la démoliࢢon afin de vérifier l'absence de nids
acࢢfs ou de gîtes de chiroptères ;

• la mise en place de disposiࢢfs de protecࢢon mécanique (barriérage) autour des arbres conservés afin
de préserver leurs systèmes racinaires et d'éviter le tassement des sols ;

• l’installaࢢon de rampes d’échappement pour la faune dans toutes les tranchées et excavaࢢons de plus
de 50 cm de profondeur ;

• la pose de nichoirs à oiseaux et de gîtes à chiroptères.

• Des mesures sur l’éclairage nocturne dans ce quarࢢer.

Ces mesures apparaissent perࢢnentes dans leur principe mais leur dimensionnement et  leur efficacité ne
peuvent être évalués. Le dossier ne jusࢢfie pas le choix et le nombre de disposiࢢfs au regard des espèces
cibles idenࢢfiées, ni leur localisaࢢon précise.

En l'absence d'un état iniࢢal actualisé et méthodologiquement robuste, l'évaluaࢢon des incidences du projet
demeure incomplète et potenࢢellement sous-esࢢmées. Les mesures proposées ne peuvent donc être considé-
rées comme proporࢢonnées aux impacts réels du projet.

(4) L'Autorité environnementale recommande de réévaluer les incidences du projet sur la faune au regard
des résultats du diagnosࢢc complémentaire, et ajuster et détailler en conséquence les mesures d'évite-
ment,  de  réducࢢon  et  d'accompagnement,  en  jusࢢfiant  leur  dimensionnement  et  leur  perࢢnence au
regard des enjeux idenࢢfiés. 

L'étude d'impact idenࢢfie les impacts paysagers temporaires liés à la phase chanࢢer, notamment la présence
de grues et d'engins de terrassement visibles depuis le centre-bourg, l'implantaࢢon d'installaࢢons de chanࢢer
(base vie) dans un secteur résidenࢢel, et l'altéraࢢon temporaire du couvert végétal liée aux opéraࢢons de ter-
rassement (20 000 m³ de terres excavées).

Plusieurs mesures de réducࢢon sont proposées : la clôture de chanࢢer qualitaࢢve avec des panneaux d'infor-
maࢢon, le ne�oyage quoࢢdien des abords dans le cadre d'une charte « chanࢢer à faibles nuisances », le posi-
.onnement des zones techniques pour les occulter depuis l'espace public, etcࢢ

En phase d'exploitaࢢon, les nouvelles construcࢢons sont implantées en retrait des voies publiques et organi-
sées en plots pour éviter les effets de masque visuel. Leur hauteur est limitée pour s'aligner sur les gabarits
des édifices patrimoniaux existants (manoir et église). Le plan masse intègre des cheminements piétons et des
percées visuelles créant des cônes de vues depuis et vers ces édifices.

L'Autorité environnementale note que le projet s'inscrit dans une démarche de valorisaࢢon du patrimoine bâࢢ
local et que les mesures prévues pour limiter les impacts visuels en phase chanࢢer apparaissent globalement
adaptées. Elle relève toutefois que le plan de repérage des prises de vue (Ei, p. 21 à 23) idenࢢfie six points de
vue (proches et lointains), mais seuls trois photomontages sont présentés (cf. figures ci-dessous). L'absence de
visualisaࢢons depuis les points de vue manquants, notamment depuis le chemin des Fourés et la rue de Gou-
vernés, ne permet pas d'apprécier l'inserࢢon volumétrique du projet depuis l'ensemble des perspecࢢves sen-
sibles du centre-bourg.
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(5) L'Autorité environnementale recommande de compléter l'étude d'impact par des photomontages per-
me�ant d'apprécier l'inserࢢon volumétrique et paysagère du projet depuis l'ensemble des points de vue
sensibles idenࢢfiés dans le dossier, notamment depuis le chemin des Fourés et la rue de Gouvernés, ainsi
que les covisibilités avec les édifices patrimoniaux.

 Le phénomène d'îlot de chaleur urbain

Le dossier présente une analyse de la vulnérabilité du projet aux effets du changement climaࢢque, fondée sur
les  projecࢢons  de  la  trajectoire  de  référence  d'adaptaࢢon  au  changement  climaࢢque  (TRACC)  établie  à
l'échelle naࢢonale et déclinée à l'horizon 2100 (Ei, p.159).

L’arࢢficialisaࢢon de surfaces anciennement végétalisées et boisées, au profit de bâࢢments et de revêtements
minéraux,  est  suscepࢢble  d'accentuer  significaࢢvement le  phénomène d'îlot  de  chaleur  urbain (ICU).  Les
modélisaࢢons présentées dans le dossier me�ent en évidence une élévaࢢon substanࢢelle des températures
de surface :

• une augmentaࢢon de la température moyenne de surface,  qui  passerait de 23,2°C (état  actuel)  à
29,9°C à l'horizon 2030, soit une hausse de près de 7°C ;

• une augmentaࢢon des températures maximales de surface, qui évolueraient de 60°C actuellement à
64°C à l'horizon 2100.

Ces projecࢢons témoignent d'une vulnérabilité importante du projet face aux épisodes de fortes chaleurs,
dont la fréquence et l'intensité sont amenées à s'accroître dans le contexte du changement climaࢢque.

Le dossier  présente plusieurs mesures d'adaptaࢢon visant à limiter l’ICU : des revêtements perméables et
végétalisés pour les aires de staࢢonnement, un choix de matériaux à faible inerࢢe thermique et la plantaࢢon
d'arbres de haute ࢢge, prioritairement au sud et à l'ouest des aires de staࢢonnement et le long des chemine-
ments piétons, afin de créer des zones d'ombrage et favoriser l'évapotranspiraࢢon.

Ces mesures sont globalement perࢢnentes et témoignent d'une prise en compte réelle de l'enjeu climaࢢque.
Les  gains  thermiques  annoncés  pour  les  revêtements  alvéolaires  enherbés  apparaissent  significaࢢfs  (une
baisse de 10 à 14°C des températures maximales de surfaces à l’horizon 2050).

Si le dossier traite de l'ICU en espaces extérieurs, il  n'aborde pas explicitement la performance thermique
d'été des bâࢢments (isolaࢢon, venࢢlaࢢon naturelle, protecࢢons solaires, systèmes de rafraîchissement), ni les
besoins énergéࢢques supplémentaires induits par l'augmentaࢢon des températures.

(6) L'Autorité environnementale recommande de compléter l'analyse de vulnérabilité climaࢢque par une
évaluaࢢon de la performance thermique d'été des bâࢢments, en précisant les soluࢢons bioclimaࢢques
intégrées à la concepࢢon, les systèmes de rafraîchissement prévus (type, puissance, impact énergéࢢque).

 Gesࢢon des eaux pluviales
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Le site du projet se situe hors du plan de prévenࢢon du risque inondaࢢon (PPRI) de la vallée de la Marne, et
n'est donc pas exposé au risque de débordement de cours d'eau.

Le projet prévoit la mise en place d'un disposiࢢf de gesࢢon des eaux pluviales reposant sur quatre bassins de
rétenࢢon dimensionnés pour un événement pluvieux de période de retour trentennale. Le dossier précise que
ces ouvrages perme�ront de réguler les débits de rejet vers le réseau public et d'éviter toute surcharge du
réseau communal en situaࢢon courante (Ei, p.56 et suivantes).

Toutefois, le dossier ne présente pas d'analyse de sensibilité du système de gesࢢon des eaux pluviales en cas
d'événement excepࢢonnel (pluie centennale ou au-delà) et en situaࢢon défavorable (saturaࢢon préalable des
sols et des ouvrages, dysfoncࢢonnement du réseau aval).

Par ailleurs, le dimensionnement des ouvrages repose sur des données pluviométriques historiques qui ne
ons extrêmes auxࢢon a�endue de l'intensité et de la fréquence des précipitaࢢennent pas compte de l'évoluࢢ
horizons 2050 ou 2100, alors même que le dossier se fonde sur les projecࢢons climaࢢques de la TRACC pour
l'analyse de la vulnérabilité thermique.

(7) L'Autorité environnementale recommande de présenter une analyse de sensibilité du système de ges-
on desࢢ  eaux pluviales  en cas  d'événement  excepࢢonnel  et  en situaࢢon défavorable  et  actualiser  le
dimensionnement des ouvrages de gesࢢon des eaux pluviales en intégrant les projecࢢons climaࢢques de
la TRACC.

L'étude d'impact comprend un diagnosࢢc de polluࢢon des sols basé sur 18 sondages réalisés entre 1 et 4
mètres de profondeur7. Ces invesࢢgaࢢons ont mis en évidence la présence d’anomalies en métaux lourds dans
les horizons superficiels et profonds et des polluࢢons localisées par hydrocarbures aromaࢢques polycycliques
(HAP) et hydrocarbures totaux (HCT) au droit des sondages T3 et T17. Une concentraࢢon parࢢculièrement éle-
vée en HAP (183 mg/kg sur maࢢère brute) est idenࢢfiée entre 0 et 0,5 mètre de profondeur au droit du son-
dage T17, excédant significaࢢvement le seuil réglementaire de 50 mg/kg fixé par l'arrêté du 12 décembre
2014.

L'Autorité environnementale relève que l’état iniࢢal repose sur une campagne de sondages environnementaux
datant de 2021, dont l'analyse a fait l'objet d'une réinterprétaࢢon en mai 2026 au regard de l'évoluࢢon du
plan masse. Seuls les sondages T11 à T18 concernent directement l'emprise des futurs bâࢢments. Le bureau
d'études indique que les études historique, documentaire et de vulnérabilité n'ont pas été conduites. L'état
des lieux s'appuie sur des plans de 2020 et ne permet pas d'exclure la présence de sources de polluࢢon non
idenࢢfiées sous l'emprise actualisée du projet.

Le dossier prévoit les mesures de gesࢢon suivantes :

• l'excavaࢢon des terres polluées au droit du sondage T17, précédée de sondages complémentaires des-
; onࢢnés à délimiter l'étendue de la polluࢢ

• l'évacuaࢢon des terres excavées lors de la réalisaࢢon du sous-sol vers une installaࢢon de stockage de
déchets inertes (ISDI) ou leur valorisaࢢon en comblement de carrière ;

• le décapage des sols, la pose d'un géotexࢢle averࢢsseur et l’apport de terres saines sur 50 cm d'épais-
seur dans les espaces de pleine terre et jardins privaࢢfs.

Toutefois, l'étude d'impact ne précise pas les zones exactes concernées par ces mesures de gesࢢon.

(8) L'Autorité environnementale recommande de  compléter  l’état  iniࢢal  par  une campagne d’invesࢢga-
-ons sur les secteurs nouvellement inclus dans l’emprise des travaux et cartographier précisément l'étenࢢ
due des polluࢢons idenࢢfiées et les secteurs nécessitant une gesࢢon spécifique.

7 L’étude d’impact (p.112) menࢢonne « la réalisaࢢon de 15 sondages à la pelle mécanique (P1 à P15) jusqu'à 3 mètres
de profondeur », tandis que le diagnosࢢc des sols pollués indique 18 sondages.
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Le présent avis devra être joint au dossier de consultaࢢon du public.

Conformément à l’arࢢcle L.122-1 du code de l’environnement, le présent avis de l’autorité environnementale
devra faire l’objet d’une réponse écrite de la part du maître d’ouvrage qui la me�ra à disposiࢢon du public par
voie électronique au plus tard au moment de l’ouverture de l’enquête publique prévue à l’arࢢcle L.123-2 ou de
la parࢢcipaࢢon du public par voie électronique prévue à l’arࢢcle  L.123-19. Ce mémoire en réponse devrait
notamment préciser comment le maître d’ouvrage envisage de tenir compte de l’avis de l’Autorité environne-
mentale, le cas échéant en modifiant son projet. Il sera transmis à la MRAe à l’adresse suivante : mrae-idf.migt-
paris.igedd@developpement-durable.gouv.fr  .  

L’Autorité environnementale rappelle que, conformément au IV de l’arࢢcle L. 122-1-1 du code de l’environne-
ment, une fois le projet autorisé, l’autorité compétente rend publiques la décision ainsi que, si celles-ci ne sont
pas déjà incluses dans la décision, les informaࢢons relaࢢves au processus de parࢢcipaࢢon du public, la syn-
thèse des observaࢢons du public et des autres consultaࢢons, notamment de l’autorité environnementale ainsi
que leur prise en compte, et les lieux où peut être consultée l’étude d’impact.

L’avis de l’Autorité environnementale est disponible sur le site internet de la Mission régionale de l’autorité
environnementale d’Île-de-France.

Fait à Paris le 17/09/2026
Le membre délégataire :

Philippe GRALL
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