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Introduction 

A. Présentation générale de la commune 

 Localisation 

La commune de Rebais se situe à l’est du département de la Seine et Marne, à environ 10km de 
l’Aisne, en dehors de la deuxième couronne de l’agglomération parisienne, dans l’arrondissement de 
Meaux. 

Cette commune est un pôle rural local important puisqu’elle assure un nombre d’emploi confortable, 
qu’elle propose des services et commerces concentrés à l’ensemble des communes constituant le 
canton dont elle est le chef-lieu… 

Rebais est située sur un plateau, à égale distance entre les rivières structurantes de cette partie de la 
Seine et Marne : le Grand et le Petit Morin. 

Les communes limitrophes de REBAIS sont : Saint Léger à l’Est, Saint Rémy de la Vanne au sud,  Saint 
Denis les Rebais à l’Ouest , Doue au nord-ouest, La Trétoire au Nord.  

 

Les pôles urbains les plus proches sont la Ferté-Gaucher (11 km), la Ferté sous Jouarre (14 km) 
Coulommiers (13 km), Meaux (35 km) et Provins (38 km). 

Melun, la préfecture du Département se situe à une distance de 58 km de Rebais, Marne la Vallée 
(secteur IV) à 40 km et Paris à 73 km. 
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 Présentation de REBAIS 

La commune comptait 2020 habitants au dernier recensement général de la population de 1999. 

L’habitat et les activités sont regroupés principalement dans le bourg qui s’est développé autour d’une 
abbaye construite dès le moyen âge mais démantelée à la Révolution.  

Le site est remarquable par la présence sur la commune de deux cours d’eau qui sillonnent le plateau 
briard et se rejoignent au niveau du bourg :  

◦ le ru de Raboireau, dont le vallon est répertorié comme espace paysager au schéma directeur 
de la Région Ile-de-France  

◦ le ru du Resbac 

 

Des hameaux, composés de fermes briardes et parfois complétés de quelques constructions récentes, 
sont disséminés sur le territoire communal. Il s’agit de :  

o La Boyère, qui est le plus développé et qui compte une entreprise 

o Boullivilliers 

o Le bois Maugé 

o Le Crémadot 

 

Sur le reste du territoire communal, les activités agricoles et principalement la culture céréalière, 
dominent l’occupation du sol. 
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 La commune dans son contexte  

La commune est le chef-lieu du Canton qui porte son nom, les communes appartenant à ce canton 
sont :  

Bellot, Boitron, Chauffry, Doue, Hondevilliers, Montdauphin, Montenils, Orly-sur-Morin, Rebais, 
Sablonnières, Saint Cyr-sur-Morin, Saint-Denis-les-Rebais, Saint-Germain-sous-Doue, Saint-Léger, 
Saint-Ouen-sur-Morin, la Trétoire, Verdelot, Villeneuve-sur-Bellot. 

Ce canton appartient à l’arrondissement de Meaux. 

 

La commune fait partie des syndicats intercommunaux suivants : 

Syndicat intercommunal pour le service du secrétariat 

Ce syndicat gère le secrétariat des communes membres : REBAIS, DOUE, ST DENIS LES REBAIS, ST 
GERMAIN SOUS DOUE, ST LEGER 

Syndicat intercommunal à vocation multiple 

Ce syndicat gère les achats collectifs, l’entretien des routes et du matériel, l’assainissement. Les 
communes membres sont les mêmes que celles du syndicat de secrétariat : REBAIS, DOUE, ST 
DENIS LES REBAIS, ST GERMAIN SOUS DOUE, ST LEGER 

Syndicat intercommunal du collège 

Ce syndicat a pour vocation la gestion de la Halle des sports de Rebais. Il comprend les communes 
suivantes : REBAIS, DOUE, ST DENIS LES REBAIS, ST GERMAIN SOUS DOUE, ST LEGER, 
BOISSY LE CHATEL et CHAUFFRY 

Syndicat intercommunal du transport scolaire 

Les communes membres sont REBAIS, DOUE, ST DENIS LES REBAIS, ST GERMAIN SOUS DOUE, 
ST LEGER et CHAUFFRY 

Syndicat intercommunal à vocation unique de REBAIS et SAINT LEGER 

Ce syndicat a pour vocation la réhabilitation de l’école maternelle 

 

La commune est également adhérente aux syndicats suivants :  

- SITCOM/ordures ménagères (ramassage des ordures ménagères) 

- Syndicat électrification (extension électrification, éclairage public) 

- Syndicat des eaux  de l’Arche (eau potable) 

- Syndicat des eaux du petit Morin (eau potable) 

- SIVOM du Petit Morin- piscine (réhabilitation de la piscine de Bellot) 
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B. Le Plan Local d’Urbanisme  

 

 Historique du document d’urbanisme communal 

La commune de Rebais s’est dotée d’un Plan d’occupation des Sols (P.O.S.) le 14 mai 1985 qui est 
modifié le 6 mars 1989. 

Ce document est mis en révision quelques années plus tard et sera approuvé le 15 décembre 1993.  

Ce document d’urbanisme sera modifié trois fois : le 15 septembre 1999, le 28 juillet 2000 et le21 avril 
2001. 

  La nouvelle législation 

La loi relative à la Solidarité et au Renouvellement Urbains, dite loi SRU, du 13 décembre 2000 a eu 
pour application de transformer, notamment, le Plan d’Occupation des Sols (POS), issu de la Loi 
d’Orientation Foncière de 1967, en Plans Locaux d’Urbanisme (PLU). Cette loi a été complétée par la 
loi Urbanisme et Habitat n°2003-590 du 2 juillet, dite loi U.H. 

Ainsi, le POS de Rebais est soumis au régime juridique d’un PLU depuis la mise en application de cette 
loi. Il n’en a cependant ni la forme ni le contenu :  

Le PLU permet aux collectivités de mieux exprimer un projet pour la commune, après avoir élaboré un 
diagnostic d’ensemble et une politique globale pour l’aménagement ou le renouvellement de la 
commune. 

Le PLU doit couvrir l’intégralité du territoire communal et comprendre, notamment  un projet 
d’aménagement et de développement durable qui présente le projet communal et contient les 
orientations d’urbanisme et d’aménagement. 

 Les éléments qui s’imposent à la révision du PLU de Rebais 

En complément des règles générales d’urbanisme, instituées en application de l’article L.111-1 du code 
de l’urbanisme ainsi que des dispositions de l’article L. 121-1, la révision du PLU doit prendre en 
compte :  

Le Plan de déplacements urbains de la Région Ile-de-France arrêté le 15 décembre 2000 
(P.D.U.I.D.F). Les orientations assignées au plan de déplacements ont pour objectif un usage optimisé 
et coordonné des différents modes de déplacements en privilégiant les modes les moins polluants et les 
moins consommateurs d’énergie : transports collectifs, vélo, marche, dans une perspective de recours à 
la voiture particulière. 

Le Schéma directeur de la Région Ile-de-France approuvé par décret du 26 avril 1994. Les 
prescriptions supracommunales qui s’imposent à Rebais sont celles du schéma directeur de la région 
Ile-de-France. 

La diversité de l’habitat résultante de la mise en application des lois suivantes : la loi relative à la mise 
en œuvre du droit au logement du 31 mai 1990, la loi d’orientation sur la ville du 13 juillet 1991, la loi 
relative à la diversité de l’habitat du 21 juillet 1995, la loi relative à la lutte contre les exclusions du 29 
juillet 1998 complétée par le décret n°99-266 du 1er avril 1999 relatif aux aires de stationnement, la loi 
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relative à l’accueil et à l’habitat des gens du voyage du 5 juillet 2000 et la loi relative à la solidarité et au 
renouvellement urbains du 13 décembre 2000. 

L’exploitation des mines d’hydrocarbures et le schéma départemental des carrières 

Le code de l’environnement 

Les prescriptions de la loi du 27 septembre 1941, de la loi n° 80 -532 du 15 juillet 1980 et de la loi n° 
2001-44 du 17 janvier 2001, relatives à l’archéologie et l’archéologie préventive 

La réglementation applicable à la prise en compte des risques technologiques 

La réglementation applicable à la délimitation des zonages d’assainissement 

Les servitudes d’utilité publiques s’imposant sur le territoire. 

 Les objectifs de la révision 

Le plan d’occupation des sols de Rebais a été approuvé le 14 mai 1985 et révisé partiellement le 15 
décembre 1993. 

L’ancienneté du document rend préférable sa mise en révision de manière à ce que le document de 
référence des décisions de droits des sols soit cohérent avec les réalités démographiques et 
économiques de la commune. 

La révision du PLU est également rendue nécessaire :  

- afin de mettre, sur l’ensemble du territoire communal, le document d’urbanisme communal en 
compatibilité avec le schéma directeur régional d’Ile-de-France (SDRIF) approuvé le 14 avril 
1994 

- pour prendre en compte les prescriptions de la loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 relative 
à la solidarité et au renouvellement urbains. 

- Pour prendre en considération l’ensemble des prescriptions s’imposant sur le territoire 
communal 
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1.  Le milieu physique 

1.1. Le climat
1
 

 

La commune de Rebais se situe en Seine et Marne, département qui connaît, comme toute l’Ile-de-
France, un climat océanique dégradé. Ce climat concerne approximativement un tiers du territoire 
français ceinturant au Nord et à l’Ouest le Massif central (outre l’Ile-de-France : Quercy, Périgord, pays 
du Val de Loire, Champagne, Nivernais, Berry). 

 Les températures 

La station de mesure installée par Météo France se situe à environ 15km de Rebais, sur la commune 
de la Ferté-Gaucher rue R. Legraverend. 

Les températures moyennes atteignent 18,7° en juillet et août, les mois les plus chauds et au minimum 
3,4° en janvier, le mois le plus froid. L’amplitude thermique est donc de 15,3°. Par rapport à un climat 
océanique pur (doux et humide), l’éloignement de la mer et l’apparition sporadique d’influences 
continentales rendent les écarts annuels de températures plus élevés. 

La moyenne des températures minimales sur la période 1982-2001 révèle que les mois de Janvier et 
Février connaissent des valeurs limites du gel. 

 

Tableau des températures, récapitulatif 1982 à 2001 

  Janv. Févr. Mars Avril Mai Juin Juil. Août Sept. Oct. Nov. Déc. 

températures moyennes 3,4 3,7 6,9 9,2 13,5 16,1 18,7 18,7 15,1 11,5 6,4 4,3 

moyenne des 
températures minimales 0,6 0,2 2,5 3,9 7,9 10,2 12,4 12,2 9,6 7,2 3,2 1,7 

moyenne des  
températures maximales 6,1 7,2 11,3 14,4 19,1 21,9 25,1 25,3 20,6 15,9 9,7 6,8 

 

                                                 
1 Sources : Météo France, Station de mesures de la FERTE GAUCHER, récapitulatif des données 1982 à 2001  
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sources : Météo France, récapitulatif 1982 à 2001 

 

 Les précipitations 

Entre 1982 et 2001, la valeur moyenne des précipitations annuelles est de 776,7mm. 

Les précipitations sont assez régulières toute l’année. La hauteur moyenne des précipitations avoisine  
60 à 70 mm par mois avec un pic à 78 mm en décembre et un minima au mois d’août de 46 mm. Le 
mois de juillet est assez pluvieux, alors que le mois de Février est plutôt sec. 

 

Tableau de valeur de moyennes des précipitations 

Janv. Févr. Mars Avril Mai Juin Juil. Août Sept. Oct. Nov. Déc. 

69,5 55,1 62,1 63,6 63,8 57,1 67,5 46 72,4 73,6 67,3 78,8 

 

Hauteur moyenne des précipitations (millimètres) 

sources : Météo France, récapitulatif 1982 à 2001 
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Le régime pluviométrique est donc relativement homogène sur l’année avec un maximum de septembre 
à janvier dû aux précipitations dépressionnaires constatées dans le bassin parisien. 

 Le vent  

La vitesse et la fréquence des vents sont mesurées à la station de Montereau-sur-le-Jard, à 
l’aérodrome de Melun/Villaroche.  

Les vents dominants sont de directions sud-ouest comme le montre la rose des vents de la station de 
Montereau-sur-le-Jard. La vitesse moyenne des vents mesurés dans cette station, sur la période de 
1982 à 2001, révèle un vent de vitesse maximale de 4,8m/s en hiver (17,3 km/h) et un minimum de 
3,3 m/s au mois d’août (11,9 km/h). 

La vitesse des vents n’est donc pas trop élevée en moyenne. Le nombre de jour où le vent souffle en 
rafale à plus de 28 m/s (100 km) est de 1,7 en moyenne sur la période étudiée.  

Mais la vitesse maximale instantanée du vent enregistrée peut atteindre des pointes importantes. 

La vitesse maximale instantanée du vent répertoriée durant cette période est une pointe à 46 m/s en 
décembre 1999 (165,6 km/h). En dehors de cet événement exceptionnel, les vitesses maximales 
atteignent 25 m/s (90 km/h) en été, à 39 m/s (140 km/h) en hiver au cours des évènements 
exceptionnels. 

1.2. Le relief 

 Contexte général 

La commune de Rebais se trouve dans la vaste plaine de la Brie. Cette plaine est entaillée localement 
par de profondes vallées où s’écoulent, en formant des méandres des rivières telles que le Grand et le 
Petit Morin notamment. Le bourg de Rebais se situe sensiblement à égale distance des ces deux cours 
d’eau, sur un plateau à 150 m d’altitude. 

 Le relief de la commune de Rebais  

Le relief même de la commune est très peu marqué et forme une pente douce orientée au Sud. Le point 
culminant est repéré sur la RD68 (axe Rebais-Saint Cyr sur Morin) à l’Ouest du hameau de la Boyère 
(186m) alors que le bourg (Place du Marché) se situe autour de 150 m d’altitude.  

Au Nord du bourg, le plateau agricole est donc exploité aux alentours de 175m d’altitude. 

Au droit de Rebais, seule la présence de cours d’eau, le Resbac et le Raboireau, creuse ce plateau à 
une échelle beaucoup plus modeste que les entailles formées par le Grand ou le Petit Morin. 

C’est au droit du bourg que les pentes des vallons sont les plus marquées. Le lit du Raboireau se situe 
à une cote d’environ 125 m d’altitude et celui du Resbac à environ 140m d’altitude. Ces deux cours 
d’eau se rejoignent en limite de commune au sud ouest du bourg. Le vallon du Raboireau se creuse 
davantage en filant vers la commune de Saint Denis les Rebais. 
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--------   Ru busé 

         Ru busé ou couvert 
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1.3. L’hydrologie 

 

L’origine du nom de la commune provient de sa localisation au bord du ru du RESBAC, qui en langue 
celtique signifierait torrent.  

Ce ruisseau prend sa source dans la commune voisine de Saint Léger (ancien bois des Verseaux) et 
est très vite alimenté par le ru des Etangs. Il ne parcourt que quelques kilomètres avant de rejoindre le 
RABOIREAU. 

Ce dernier prend sa source sur la commune de Rebais au nord du bourg. C’est un affluent du Grand 
Morin dans lequel il se jette au niveau de Chauffry au sud de Rebais. 

 

Ces deux rivières sont le réseau hydrologique principal.  

Ce réseau est complété par des rus et des fossés qui drainent les eaux de ruissellement vers le Resbac 
ou le Raboireau. 

Il s’agit des rus de Maupas et du ru des grandes coutures qui se jettent dans le Resbac, et des rus du 
Faubourg et du Fossé Drillon qui se jettent dans le Raboireau. 

Ce réseau de fossé draine les terres agricoles : fossé de la Flache, ru du fossé rognon, fossé du champ 
du Fays, fossé de la Madeleine… Certains sont busés ou couverts. 

 

La commune appartient au bassin versant du ru du Raboireau. 

1.4. La géologie 
Sources : Carte géologique de la France, Montmirail, édition du BRGM & Carte géologique de la France, Coulommiers, édition du BRGM 

 

Les cartes géologiques couvrent une région homogène, caractérisée géomorphologiquement par un 
plateau régulier entaillé de profondes vallées où les rivières s’écoulent en suivant des méandres 
d’échelle kilométrique ou plurikilométrique, qui témoignent d’un soulèvement récent de l’ensemble de la 
région. 

L’ensemble des roches sédimentaires, lithologiquement très diversifiées, est recouvert par des 
formations résiduelles et superficielles essentiellement limoneuses qui sont propices à l’agriculture.  

A l’échelle de la commune de Rebais, la formation géologique qui domine est la formation superficielle 
du quaternaire : les limons des plateaux. A Rebais, leur épaisseur est suffisante pour masquer leur 
substratum sauf à proximité du vallon du Raboireau, où les calcaires et meulières de Brie apparaissent. 

Dans le vallon de Raboireau, les formations tertiaires apparaissent : calcaires, argiles et marnes. Les 
fonds des vallées du Raboireau et du Resbac sont composés d’alluvions récentes. 
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Description des formations géologiques 

Le plateau :  

 

LP . Limon des plateaux : les limons recouvrant la surface structurale de la Brie peuvent atteindre 10 
m d’épaisseur. Constitués de matériaux très fins (sable et argile), ils contiennent parfois des petites 
concrétions noires ferromanganiques et remanient à leur base des débris de substratum. Cette 
formation généralement pas ou peu carbonatée est largement influencée par la nature du substratum. 

 

Les vallons :  

 

G1b. Stampien inférieur : calcaire et meulières de Brie ; la formation de Brie, épaisse d’une vingtaine 
de mètres, est  essentiellement représentées par des bancs ou des blocs de meulière disjoints dans 
une matrice argileuse brun-vert, grise ou rousse. 

 

G1a. Stampien inférieur : argile verte de Romainville ; cet horizon caractéristique et constant comporte 
deux niveaux : à la base des glaises à cyrènes recouvertes par des argiles vertes à rognons ou bancs 
carbonatés blancs. 

 

e7b. Bartonien supérieur (Ludien). Marnes supragypseuses. Difficiles à différencier, en affleurement 

isolés, des faciès de Champigny, les Marnes laguno-lacutres supragypseuses, épaisses de 10 m 
environ sont formées par l’alternance de niveaux blancs, jaunes, gris-bleu ou verts et parfois de petits 
bancs de calcaires blanc. 

 

Fz. Alluvions récentes : limons et limons sableux. La Marne et ses affluents ont déposé un ensemble 
de limons fins, argilo-sableux, localisés au fond de leur vallée actuelle. Les limons grisâtres à jaunâtres, 
peuvent atteindre 5 m d’épaisseur et contiennent parfois des lits tourbeux. 

1.5. L’hydrogéologie 
Sources : Carte géologique de la France, Montmirail, édition du BRGM & Carte géologique de la France, Coulommiers, édition du BRGM 

 

Les formations cénozoïques formant le substratum de la feuille de Coulommiers renferment plusieurs 
niveaux aquifères superposés : nappe de l’Oligocène (formations de Brie), nappe de l’Eocène supérieur 
et moyen (calcaire de Champigny, sables de Beauchamp), nappe de l’éocène inférieur. Les nappes 
alluviales des vallées de la Marne et du Grand Morin sont alimentées par les nappes des formations 
cénozoïques. 

 

La nappe de l’Oligocène. Le réservoir en est constitué par les calcaires et meulières de Brie auxquels 
se superposent quelques résidus sableux et des formations superficielles. L’ensemble peu épais 
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constitue un réservoir pelliculaire et la hauteur mouillée reste inférieure à 6m. Superficielle, cette nappe 
est très sensible aux variations des précipitations et à l’influence des engrais. Son gradient faible 
(2/1000), la concentration minérale résultant de l’évaporation s’ajoutant aux apports chimiques en font 
une eau très minéralisée. Les secteurs les moins minéralisés ont toutefois été exploités pour 
l’alimentation en eau potable. 

La nappe de l’éocène supérieur et moyen. Cette nappe rassemble les aquifères du calcaire de 
Champigny et des calcaires de St Ouen, indifférenciable de l’ensemble lacustre et des sables de 
Beauchamp. 

La nappe du calcaire de Champigny est la plus importante des nappes libres, le réservoir total est 
puissant d’une soixantaine de mètres et l’épaisseur mouillée atteint 30 à 50 m, le niveau piézomètrique 
moyen se situant à environ 15 m sous les marnes supragypseuses. Cette eau n’est exploitable qu’en 
partie, la présence de gypse donnant des eaux très sulfatées dans la partie septentrionale. 

L’essentiel des forages est réalisé dans les alluvions du Grand Morin alimentées par cette nappe. 

 

La nappe de l’éocène inférieur et moyen. Partiellement captive, drainée au Nord par la Marne et le 
Petit Morin, cette nappe correspond à l’ensemble Ypréso-Lutétien. L’épaisseur mouillée est importante 
atteignant 70 m à l’ouest de Coulommiers. 
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2. Le milieu naturel 

2.1. Les grandes entités du milieu naturel 

 

 Les espaces ouverts  

La commune de Rebais est une commune dont la vocation agricole, qui fit sa prospérité pendant des 
siècles, reste très prégnante dans la répartition de l’occupation des sols. 

Les terres briardes sont très propices à l’agriculture. Leur mise en culture est possible grâce à la 
couverture limoneuse des plateaux. Lorsque celle-ci est trop mince ou absente, la formation de Brie ne 
supporte que des bois et taillis humides. 

Mises à part quelques constructions regroupées en petits hameaux, le bourg concentre tous les 
secteurs bâtis. Le reste de la commune est à vocation agricole soit environ 80% du territoire. 

Bien que ces espaces ne soient plus des espaces naturels stricto sensu puisque façonnés par l’activité 
de l’homme, ils sont non construits et sont considérés comme « des espaces ouverts» à connotation 
naturelle. Tous ces espaces accueillent des cultures intensives céréalières.  

Quelques friches ou prairies subsistent sur le territoire communal à proximité des vallons, là où la 
culture intensive est rendue plus difficile par la proximité de l’habitat et la pente...  

Les superficies toujours en herbe ne concernent que 16 ha de la surface agricole utilisée de Rebais2, 
soit moins de 2%, ce qui est relativement marginal. 

 Les boisements  

La commune de Rebais ne compte pas de massif boisé important. Elle se situe entre les deux vallées 
des Morin qui sont plus boisées.  

Le plateau agricole est toutefois ponctué de petites masses boisées localisées dont la plus vaste se 
situe à l’entrée du hameau de la Boyère. 

Seuls les rus de Raboireau et du Resbac sont agrémentés d’une frange boisée qui constitue un cordon 
végétal suivant les cours d’eau.  

                                                 
2 source : RGA, Agreste 2000, S.A.U. totale à Rebais : 1010ha en 2000 
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 Les vallons 

Les pentes des vallons, par le relief et la présence des boisements et des prairies de pâturage, 
constituent une entité paysagère propre, mais aussi un milieu naturel spécifique et remarquable.  

Pour ces raisons, les vallons du Resbac et du Raboireau présentent un intérêt écologique et faunistique 
plus important que dans les terres cultivées.  

 

 Les milieux humides 

Les cours d’eau de Rebais constituent des zones humides au regard de la convention de RAMSAR 
(Iran, 1971) qui ont plusieurs fonctions :  

Les fonctions biologiques :  

- Les zones humides constituent des réservoirs de biodiversité,  
- Les zones humides figurent parmi les milieux naturels les plus productifs 
- Les zones humides assurent les fonctions essentielles (alimentation, reproduction, abri refuge 

et repos) pour des espèces animales et végétales 

Les fonctions hydrologiques :  

- Les zones humides contribuent au maintien et à l’amélioration de la qualité de l’eau en agissant 
comme filtre épurateur physique et biologique ; 

- Les zones humides jouent un rôle déterminant dans la régulation des régimes hydrologiques. 
Elles participent à la régulation du débit des rivières en écrêtant les crues et en restituant l’eau 
en période d’étiage. Elles participent également au rechargement des nappes phréatiques ;  

Les fonctions socio-économiques :  

Les zones humides représentent une ressource économique directe en tant que ressource en eau pour 
la consommation humaine, l’agriculture et les besoins industriels, ou encore en favorisant le tourisme 
« nature ». 

Selon cette convention, sont également définies comme zone humide, tout un éventail de milieux 
naturels très variés où l’eau est présente de façon permanente ou temporaire, auxquelles il faut ajouter 
les zones humides de création récente, telles que les sablières, les bassins de décantation, les 
retenues d’eau diverses. 
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2.2. La faune et la flore  

La commune ne présente pas de milieux particulièrement riches. Les espèces rencontrées sont 
communes. 

 La faune et la flore des espaces agricoles 

Les champs cultivés 

La Flore 

Les champs cultivés sont dominés par la culture de céréales. Ces espaces sont fortement anthropisés.  

En effet, les pratiques de cultures intensives et homogènes utilisent des insecticides et herbicides qui 
modifient localement les biotopes et entraînent une banalisation de la végétation et une modification 
des lieux de nourrissage et de nidification de la faune. 

On constate dans les espaces agricoles, une baisse de la diversité floristique. Les plantes adventices 
ont du mal à se développer même le long des chemins et en bordure des parcelles à cause de la 
fréquence et de l’intensité des traitements. 

La faune 

Pour les mêmes raisons que celles qui limitent le développement des plantes adventices, les insectes 
vivent mal dans ce milieu. 

En revanche, les oiseaux se plaisent dans ces espaces cultivés qui offrent d’importantes ressources 
alimentaires. Les espèces inféodées au milieu agricole sont l’Alouette des Champs, la Perdrix grise, la 
Bergeronnette printanière et du Bruant proyer (les espèces nicheuses), la corneille noire, le pigeon 
ramier, le faucon crécerelle, l’hirondelle rustique (les espèces qui ne viennent que pour se nourrir). 

Les parcelles laissées en pré 

Les parcelles laissées en pré et en pâturage présentent une diversité floristique et faunistique plus 
importante. Elles sont rares à Rebais (limitées aux rivages des rus). 

La Flore  

Rebais accueillait de nombreux arbres fruitiers aux espèces variés mais dominées par la culture des 
pommes. 

Dans les prés de Rebais, subsistent quelques arbres fruitiers (principalement des pommiers) dont la 
présence témoigne de la tradition arboricole de cette région de la Brie. 
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La Faune 

A l’inverse des champs labourés, les parcelles pâturées laissent davantage de possibilité au biotope de 
se constituer. L’entomofaune y est nettement plus riche et diversifiée. 

Les bécasses et les pigeons peuplent fréquemment les espaces laissés en prairie. 

Un grand nombre d’oiseaux et d’insectes vit dans les vergers résiduels. 

 

Ces espaces ouverts accueillent également quelques mammifères courants : hérisson, taupe, 
campagnol, mulot, lapin de garenne, lièvre, chauve-souris, et de nombreux sangliers et chevreuils. 

 

Ces espaces agricoles sont contigus. Les milieux de transition (prairies, haies…) sont rares entre les 
boisements et les cultures intensives ce qui limite les risques de diversification de la flore. 

 La faune et la flore des espaces boisés  

La commune de Rebais ne possède pas de vastes espaces forestiers mais plutôt des petits boisements 
résiduels qui arboraient jadis les coteaux des rivières Resbac et Raboireau. Les lits de ces ruisseaux 
restent très boisés en formant plutôt un cordon végétal localisé qu’un vaste espace boisé. 

Ainsi, les accumulations d’argiles à meulières sont marquées par des zones boisées humides sur les 
replats (sols lessivés hydromorphes), ou par des bois de types chênaie sur des zones mieux drainées. 

Le reste de la couverture boisée est limitée à la présence de rares bosquets parsemés sur le plateau 
agricole comme au hameau de la Boyère par exemple.  

Les lisières des bois sont des milieux d’une richesse biologique importante puisqu’elles sont l’habitat 
d’espèces végétales particulières et parfois rares. Elles sont fragilisées par le développement de 
l’urbanisation à leur frange ou le mitage. 

La commune est également concernée localement par des éléments de végétation isolés ou linéaires 
en bordure des voies (arbres isolés, boqueteau, alignement d’arbres ou les haies) qui ont un effet 
important sur le cycle de la nature (protection, habitat pour la faune et la flore). 

La Flore  

Ces arbres sont principalement des feuillus appartenant à la série du chêne pédonculé même si cette 
essence coexiste souvent avec le chêne sessile, le charme, le hêtre, le frêne, les ormes, l’Aulne… 

La Faune 

Ces petits bois n’abritent pas de grands cervidés mais peuvent recueillir des sangliers, des chevreuils, 
des renards, des blaireaux, des fouines, des martres, des lapins, des lièvres, des faisans….  
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 La faune et la flore des friches 

Les terrains laissés en friche sont rares à Rebais. Ils constituent néanmoins des sites qui sont très 
riches de part la diversité des espèces qui s’y trouvent. 

Les friches sont des refuges, des lieux de nourrissage, de nidification et de reproduction. Elles peuvent 
jouer un rôle d’autant plus important à Rebais que même rares, elles sont situées dans les vallons, à 
proximité des bois et des prairies et ne subissent pas trop l’influence des cultures intensives (effluents 
résiduels des traitements, insecticides…). 

 La faune et la flore des espaces urbanisés  

Les jardins en cœur d’îlots accueillent une végétation d’agrément des parcs et jardins (arbres fruitiers, 
arbustes d’agrément…). Ces espaces constituent des lieux de nourrissage et de nidification des 
espèces d’avifaunes les plus courantes. 

Les oiseaux qui nichent dans les bâtiments et les jardins sont le moineau, le rouge-queue noir, la 
tourterelle turque, l’hirondelle…. 

 La faune et la flore des milieux humides 

Les rus de Raboireau et du Resbac ont creusé des vallons dont les coteaux sont encore aujourd’hui 
partiellement occupés par une ripisylve de feuillus.  

2.3. Les richesses du sous-sol 

 

 Les hydrocarbures 

Le territoire communal est concerné par le périmètre exclusif de recherche d’hydrocarbures liquides ou 
gazeux de « Marvilliers » accordé à VERMILLON REP jusqu’au 4 juin 2004. Une demande de 
prolongation de ce permis est actuellement en cours d’instruction. 

 

 Les gisements de matériaux 

Le schéma départemental des carrières, approuvé par l’arrêté préfectoral n°00DAI 2M 099 du 12 
décembre 2000, a notamment comme objectif une gestion économe et rationnelle des matériaux. La 
commune est concernée par des gisements de calcaires d’alluvions en terme faible quantité dans le 
vallon du Resbac. 
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3. Risques, nuisances et pollutions 

3.1. La qualité de l’eau  

3.1.1. La qualité de l’eau potable distribuée 

La pratique de cultures intensives sur le plateau briard ne contribue pas à une amélioration de la qualité 
de l’eau. Néanmoins, sur la commune de Rebais, la DDASS relève une qualité de l’eau du robinet plutôt 
bonne (synthèse de l’année 2002). 

Sur la commune de Rebais  (sauf les hameaux de Boulivillers et de la Boyère), l’eau provient des 
sources et d’un forage situés à Saint Rémy de la Vanne captant la nappe des calcaires de Champigny 
et du Saint-Ouen. 

Elle est de très bonne qualité bactériologique. Elle contient peu de nitrates (moyenne 21mg/l et 
maximum de 22 mg/l, la teneur ne doit pas excéder 50 mg.l). L’eau est calcaire, ce qui n’a aucune 
incidence sur la santé. L’eau est moyennement fluorée. Elle présente une teneur en pesticides 
dépassant occasionnellement la norme en desethylatrazine (moyenne 0.09 µg/l et maximum 0.11µg/l, 
la teneur ne doit pas excéder 0.1µg/l) mais l’eau peut être consommé sans risque pour la santé. 

La DASS émet donc un avis sanitaire global pour 2002 plutôt bon : l’eau distribuée est restée conforme 
aux valeurs limites réglementaires fixées pour les paramètres bactériologiques et physicochimiques à 
l’exception des pesticides, pour lequel le faible dépassement observé n’empêche pas la consommation 
de l’eau. 

Pour les hameaux de Boulivillers et de la Boyère, l’eau provient de deux puits souterrains situés à 
Hondevilliers captant la nappe des calcaire de la Brie et en secours par un puits situé à Doue. 

Elle est également de très bonne qualité bactériologique. Elle contient une teneur en nitrate qui 
n’excède pas les seuils réglementaires et sans risques pour la santé moyenne (42.2mg/l et maximum 
de 48mg/l, la teneur ne doit pas excéder 50 mg.l). Elle est peu calcaire et très peu fluorée. Elle présente 
une teneur en pesticides dépassant régulièrement la norme en desethylatrazine (moyenne 0.156 µg/l et 
maximum 0.2µg/l, la teneur ne doit pas excéder 0.1µg/l) mais l’eau peut être consommé sans risque 
pour la santé. 

Ainsi, l’eau distribuée en 2002 est restée conforme aux valeurs limites réglementaires fixées pour les 
paramètres bactériologiques et physicochimiques à l’exception des pesticides, pour lesquels les 
dépassements observés n’empêchent pas la consommation de l’eau. 



PLU de REBAIS                                                                                                               Rapport de présentation   

1ère PARTIE : Etat initial de l’environnement 

 

- 26 - 

3.1.2. La qualité des eaux souterraines et des milieux récepteurs 

La commune appartient au bassin versant du ru de Raboireau, affluent du Grand Morin dont la qualité 
actuelle est la classe 1B (Bonne). L’objectif de qualité est le maintien de cette classe. 

La commune de Rebais a planifié, par la réalisation d’un schéma directeur d’assainissement,  
l’amélioration de son réseau d’assainissement en vue de préserver la qualité des milieux récepteurs, de 
protéger les ressources en eau et de maîtriser le ruissellement. 

3.2. La qualité de l’air 

 

Les sources de la pollution atmosphérique sont :  

 Le transport, notamment la circulation routière, qui est aujourd’hui une des principales causes 
de pollution atmosphérique. Le transport est d’ailleurs le secteur qui émet le plus d’émissions de 
monoxyde de carbone, d’oxydes d’azote et de particules fines. 

 Le chauffage résidentiel et tertiaire est également une source importante de pollution de l’air. 
Il est la source la plus importante de rejets de dioxyde de carbone, devant les transports pour ce 
type de polluants. 

 Le traitement et l’élimination des déchets constituent également une source importante de 
rejet de méthane. 

 L’agriculture et la sylviculture polluent notamment par les émissions d’ammoniaques… 

Deux paramètres doivent coexister pour qu’il y ait véritablement un risque de pollution 
atmosphérique fort : stabilité de la couche atmosphérique de surface et vents faibles.  
 

Le premier facteur de pollution de l’air sur la commune de Rebais est lié à la circulation routière. 

Néanmoins, la commune, située en milieu ouvert, n’étant traversée par aucune voie classée à grande 
circulation, ni aucun axe de transit important, la qualité de l’air n’est pas trop détériorée par les 
émissions de gaz polluants. 

3.3. La gestion des déchets 

 

Conformément à la réglementation en vigueur (loi n°92-646 et loi n°95-101), le département de Seine 
et Marne s’est doté d’un plan départemental d’éliminations des déchets ménagers et assimilés depuis 
septembre 1997. 

Le syndicat intercommunal pour le traitement et la collecte des ordures ménagères de la région de 
Coulommiers gère la collecte et le traitement des déchets ménagers et des encombrants.  
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A Rebais, la collecte à lieu le lundi et le jeudi pour les déchets ménagers, 6 fois par an pour les 
encombrants. La collecte sélective hebdomadaire est organisée au porte à porte et en apport volontaire 
pour le verre. 

Depuis 1999 ; le SITCOM enregistre une diminution globale du volume récolté. Cette baisse du tonnage 
est liée à la mise en place de la collecte sélective des journaux, magazines et emballages. 

Le tonnage moyen  collecté par jour sur le SITCOM est de 98,43 tonnes. 

3.4. Les risques technologiques 

 

La Direction régionale de l’industrie et de la recherche (DRIRE) précise qu’un silo soumis à autorisation 
est implanté sur le territoire communal. 

Il est situé dans la zone industrielle de Rebais, à l’entrée Est du bourg et constitue le principal risque 
technologique. 

3.5. Les nuisances sonores 

 

La principale source de nuisances sonores sur le territoire communal est le trafic automobile et 
notamment le trafic de transit et de desserte des zones d’activités qui traverse les zones agglomérées 
du bourg. 

Un arrêté préfectoral 99 DAI 1CV en date du 19 mai 1999 classe, en fonction de ses caractéristiques 
sonores et du trafic, la RD222, au droit de l’entrée ouest de Rebais, comme voie particulièrement 
génératrice de nuisances sonores. 
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Evolution de la population à Rebais 

 

1. Cadrage socio-démographique et économique 

1.1. Analyse démographique de la commune  

1.1.1. L’évolution démographique 

 Une tendance à la croissance démographique 

En 1999, lors du dernier recensement de la population, Rebais comptait  2020 habitants, 971 hommes 
et 1079 femmes. La population est en forte hausse depuis le recensement précédent ce qui confirme la 
tendance initiée depuis 40 ans. 

 

 

La population de Rebais a augmenté de 
65% sur la période considérée passant de 
1223 habitants en 1962 à 2020 habitants en 
1999, soit une évolution annuelle de 1,75%. 

 

 

 

 

 

 

Durant le seul dernier quart de siècle, la population de Rebais a connu un taux de variation annuel de 
2,37% entre 1975 et 1982, puis de 0,32% entre 1982 et 1990 et de nouveau une forte hausse de 
population entre 1990 et 1999 (sans pour autant atteindre de nouveau le taux de 1975/1982) avec un 
taux de variation annuel de 1,6% comme l’illustre le tableau suivant. 
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Evolution de la population dans le canton et dans le département 

 Population sans double compte 

1999 1990 1982 
Taux de variation annuel en % 

90-99 82-90 75-82 

REBAIS 2 020 1 751 1 707 1,6 +0,32 +2,37 

Canton de REBAIS 
(18 communes ) 

12 262 11 065 9 195 +1,15 +2,34 +2,35 

Arrondissement de Meaux 
(146 communes) 

258 365 231 658 193 186 +1,22 +2,29 +1,76 

Seine et Marne (77) 1 193 767 1 078 166 887 112 +1,14 +2,47 +2,30 
Sources : INSEE, RGP 1999 

A titre de comparaison, le département de Seine-et-Marne compte en 1999, 115 600 habitants de plus 
qu’en 1990, soit une hausse annuelle de 1,14% contre 2,5% par an entre 1982 et 1990 et 2,30% entre 
1975 et 1982. Malgré le ralentissement de sa croissance, le département de la Seine-et-Marne 
enregistre toujours la plus forte progression de la Région Ile-de-France (sa population a plus que doublé 
depuis 1962).  

Sur la dernière période intercensitaire, le canton de Rebais suit la même évolution que celle du 
département alors que la commune seule de Rebais marque une croissance plus élevée. 

Cette différence peut s’expliquer par la construction de 49 logements sociaux au début des années 
1990, soit un apport de logement supplémentaire important en une seule livraison pour une commune 
de la taille de Rebais (environ 150 habitants supplémentaires). 

 

Une croissance démographique positive de nouveau soutenue depuis 1990 (supérieure au reste 
du département) après un net ralentissement entre 1982 et 1990. 

 

 Les mouvements migratoires 

Cette croissance de la population élevée constatée sur la commune de Rebais est imputable 
essentiellement au solde migratoire. Le déficit naturel observé depuis 1975 est compensé largement 
par l’arrivée des nouvelles populations. 

Les mouvements de population 

 Taux de variation annuel dû au mouvement naturel en % Taux de variation annuel dû au solde migratoire en % 

 90-99 82-90 75-82 90-99 82-90 75-82 

REBAIS -0,80 -0,93 -0,70 +2,40 +1,25 +3,07 

Canton de 
REBAIS 
(18 communes ) 

+0,26 +0,11 -0,32 +0,89 +2,23 +2,66 

Arrondissement 
de Meaux  
(146 communes) 

+0,76 +0,67 +0,55 +0,46 +1,63 +1,21 

Seine et Marne 
(77) 

+0,77 +0,74 +0,62 +0,37 +1,72 +1,68 

Sources : INSEE, RGP 1999 
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Sur l’ensemble du canton, le solde migratoire devance également le solde naturel même si ce dernier, à 
l’opposé de celui de la seule commune de Rebais, reste positif. 

En revanche, à l’échelle du département, c’est le solde naturel qui prime devant le solde migratoire 
depuis le dernier recensement justifiant le ralentissement constaté de la croissance du département 
(même si cette dernière reste très élevée). L’arrondissement de Meaux suit la même progression que le 
département. 

La croissance démographique due au solde migratoire est donc particulièrement forte entre 90-
99 (à mettre en relation avec la mise sur le marché à Rebais, au milieu des années 1990, de 49 
logements en une seule opération). En revanche, le solde naturel est négatif à l’inverse des 
tendances du département. 

 

1.1.2. Profil de la population 

 Age de la population 

Rebais dans le département et dans le canton 

Le déficit du solde naturel peut s’expliquer en premier lieu par l’âge de la population resbacienne. En 
effet, le recensement de 1999 révèle que la commune abrite un nombre élevé de personnes âgées.  

La commune compte en 1999, 243 personnes âgées de plus de 75 ans soit 12% de la population alors 
qu’à l’échelle du département, les plus de 75 ans représentent 5% de la population, et dans le canton à 
peine 7%. 

Si on inclut la tranche des 60-75 ans, la population « retraitée » de Rebais atteint 25,5% de la 
population. Cette proportion n’est que de 14,6% dans le département. 

Age de la population en 1999 

 
Commune de REBAIS 

Canton de 
Rebais 

Arrondissement 
de Meaux 

Département 77 

% effectif 

0-19 ans 27% 546 28,8% 29,1% 28,8% 

20-39 ans 24,5% 490 24,8% 29% 29,3% 

40-59 ans 23% 466 27,1% 27% 27,3% 

60-75 ans 13,5% 274 12,4% 9,8% 9,6% 

75 ans et plus 12% 243 6,9% 5,1% 5% 

Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 

 Nombre  2020 12 253 258 182 1 193 511 
Sources : INSEE, RGP 1999 

Au niveau du canton et du département, on constate une population plus jeune que sur Rebais.  

La part des moins de 20 ans dans le canton (même si elle régresse de 30% à 28,8% entre 1990 et 
1999), reste au niveau de celle du département (28,8% en 1999). 

 

 A Rebais, cette classe d’âge est près de 2 points inférieure. Néanmoins, la classe d’âge la plus 
représentée reste largement celle-ci. 

http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
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L’indice de jeunesse de Rebais 3 est également inférieur à celui du département :  

- 1,05 pour Rebais 

- 1,7 pour le département  

 

Une population plutôt plus âgée à Rebais que dans le reste du département. La part des plus de 
60 ans atteint 25,5% (contre environ 14% dans le département). 

 

Une population vieillissante depuis 1975 et une dominante féminine…. 

Cette part importante de personne âgée sur Rebais, n’est pas un phénomène nouveau puisqu’en 1975, 
10% déjà de la population totale avait plus de 75 ans. 

Ces chiffres peuvent s’expliquer par la présence sur la commune de Rebais de deux maisons de 
retraite pouvant accueillir au total 140 personnes.  

Le graphique suivant montre que cette tendance s’est confirmée entre 1975 et le dernier recensement. 
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Même si la commune connaît une évolution positive de son effectif démographique, la part des plus de 
75 ans a tendance à augmenter plus vite que celle des autres tranches d’âge. 

Ainsi, durant la période 1975-1999, les moins de 20 ans ont vu leur effectif augmenter de 33% (pour 
une augmentation totale de 39% sur ces 24 ans) alors que les plus de 75 ans ont augmenté de près de 
59%. Ce phénomène s’explique la aussi par la présence sur Rebais de deux maisons de retraite. 

L’âge relativement élevé de la population tend à confirmer le déficit homme/ femme sur la commune. 
L’espérance de vie étant supérieure pour les femmes, elles sont beaucoup plus nombreuses que les 
hommes à atteindre 75 et plus (deux fois plus nombreuses en 1999) alors que chez les jeunes (les 
moins de 40 ans) la population masculine est plus nombreuse et équivalente pour les 40-59 ans. 

 

                                                 
3 Rapport entre la population âgée de moins de 20 ans et celle âgée de plus de 60 ans. 
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Evolution de la population par sexe et par âge 

  0-19 ans 20-39 ans 40-59 ans 60-75 ans 75 et plus 

RGP total H F total H F total H F total H F total H F total 

1975 1450 
205 205 410 171 166 337 157 136 293 132 125 257 47 106 153 

  28,2 %   23,2%   20,8%   17,7%   10,5% 

1982 1708 
269 210 479 239 244 483 159 155 314 120 120 240 67 125 192 

  28%   28%   18,3%   14%   11,2% 

1990 1752 
252 191 443 240 236 476 189 182 371 107 128 235 73 154 227 

  25,3%   27,2%   21,2%   13,4%   13% 

1999 2020 
289 257 546 240 250 490 231 235 466 130 144 274 81 162 243 

  27%   24,5%   23%   13,5%   12% 

Sources : INSEE, RGP 1999 

…. mais qui rajeunit modestement depuis 1990 

Si l’on n’analyse que les résultats de la dernière période intercensitaire, on constate qu’un léger 
rajeunissement de la population s’amorce puisque la part des 0-19 ans a regagné près de 2 points entre 
1990 et 1999 et que celle des plus de 75 en a perdu un. 

La population a crû durant cette période de 15% (à un rythme annuel de 1,6%). Par tranche d’âge et 
durant la même période, elle n’a augmenté que de 7% chez les plus de 75 ans mais de plus de 23% 
chez les moins de 20 ans. 

Ce phénomène s’explique surtout par la mise sur le marché, durant cette période, de 49 logements à 
caractère social, qui sont plutôt destinés à une population familiale, avec des enfants.  

La légère augmentation en proportion de la tranche d’âge des moins de 20 ans,est liée à l’arrivée 
de nouvelles populations entre 1990 et 1999 qui ont peuplé les programmes de logements 
sociaux. 

 Les ménages 

Rebais compte 724 ménages en 1999. La taille moyenne des ménages est de 2,6 personnes par 
ménages. 

Une composition des ménages dominée par les ménages de 2 personnes … 

Un ménage est composé des personnes vivant dans la même résidence principale. La taille des 
ménages est déterminée par le nombre de personnes habitant un même logement. 

Les ménages les plus représentés sont les ménages de deux personnes comme dans les entités 
géographiques dans lesquelles s’insère Rebais. Néanmoins, la part des ménages de 2 personnes 
atteint un maximum sur la commune même de Rebais avec 34% des ménages alors que sur le 
département cette part n’est que de 28,7% ou 31,5% dans le canton. 
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Taille des ménages 

 
Commune de REBAIS 

Canton de REBAIS 
Arrondissement de 

Meaux 
Département 77 

% 
effectif 

1 personne 23,2% 168 ménages 20,4% 22,5% 23% 

2 personnes 34,0% 246 ménages 31,5% 28,7% 28,7% 

3 personnes 16,3% 118 ménages 18,6% 19,2% 18,9% 

4 personnes 17,1% 124 ménages 17,8% 18,4% 18,3% 

5 personnes 6,8% 49 ménages 8,2% 7,6% 7,6% 

6 personnes et plus 2,6% 19 ménages 3,6% 3,6% 3,5% 

Total % 
100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 

Nombre  724 ménages  
 

4 399 93 056 432 351 

Sources : INSEE, RGP 1999 

Avec 23,2% du total, les ménages resbaciens d’une seule personne constituent le second type de 
ménage le plus représenté. Comme pour les ménages de deux personnes, on constate une tendance 
équivalente dans le département, l’arrondissement ou le canton, mais plus prononcée sur Rebais. 

En revanche, les ménages « familiaux » composés schématiquement de deux adultes et un ou deux 
enfants (soit les ménages de 3 ou 4 personnes), sont moins représentés sur Rebais que sur le 
département, l’arrondissement ou le canton. 

Ce phénomène peut s’expliquer là encore par la présence de nombreuses personnes âgées qui 
constituent des petits ménages de 2 personnes, voire 1 le plus souvent mais aussi par des 
phénomènes plus globaux comme la décohabitation ou l’accroissement des familles mono-parentales. 

…dont la personne de référence est âgée. 

D’ailleurs, si l’on se réfère à l’âge du « chef de famille », le nombre de ménages ayant pour personne de 
référence quelqu’un d’âgé de 60 ans et plus atteint 249 (153 entre 60 et 74 ans et 96 pour les plus de 
75 ans), soit 34,4% du total des ménages. 

Mais les chefs de familles âgés de 40 à 49 ans sont nombreux avec 161 ménages soit 22,2%, talonnés 
de près par les ménages dont le chef de famille a entre 30 et 39 ans (146 ménages soit 20,1%). 

Notons qu’à Rebais; la présence de maisons de retraite pourrait influencer les données sur les 
résidences principales. Or ces établissements ne sont pas, à priori, comptés comme des résidences 
principales sauf les logements foyers, c’est-à-dire que seule la maison de retraite du bourg est 
comptabilisée comme résidence principale et rentre dans cette statistique. 

La commune est dominée par la présence des petits ménages : 57,2% des ménages comptent 
une ou deux personnes dont la personne de référence est âgée. 

http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/
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1.2. Le parc de logement 

1.2.1. La constitution du parc de logements 

La commune comptait 834 logements en 1999. En 1990, le parc se composait d’un total de 732 
logements. Entre les deux recensements, la commune s’est vue doté de 102 logements 
supplémentaires soit une progression de 14% (un rythme moyen annuel de 1,5% se rapprochant de 
celui de la croissance démographique durant cette même période). 

 Un parc dominé par les résidences principales 

Les résidences principales représentent à Rebais près de 87% des logements (724 résidences 
principales) soit une part tout à fait similaire à celle constatée dans le département ou l’arrondissement 
comme le montre le tableau suivant. 

Catégories de logements 

 
Rebais Canton Arrondissement Département 

Résidences principales 86,8% 78,1% 87,9% 88,9% 

Résidences secondaires et logements occasionnels 6,2% 15,5% 4,9% 4,5% 

Logements vacants 7% 6,3% 7,2% 6,6% 

Total des logements % 100% 100% 100% 100% 

nombre 834 5 630 105 925 486 353 
Sources : INSEE, RGP 1999  

En revanche, dans le canton la part des résidences principales n’atteint que 78% au bénéfice des 
résidences secondaires. Rebais étant une ville centre de canton, elle est moins attractive pour les 
résidences secondaires que les communes voisines, plus rurales. 

 Un taux de vacance légèrement supérieur à celui du département 

En 1999, l’INSEE recense 7% de logements vacants, soit 58 logements vacants. Ce chiffre est 
légèrement supérieur à la moyenne départementale (6,6%). 

Les bourgs ruraux connaissent souvent ce phénomène de vacance d’inadaptation concernant les 
logements anciens et sans confort. 

A Rebais, tout laisse supposer que les logements vacants se situent plutôt en centre-ville dans le tissu 
ancien qui présente par endroits un bâti qui a tendance à se dégrader. 

Il semblerait que depuis 1999, quelques réhabilitations ont été entreprises dans le centre-ville, autour de 
la place du marché. Les maisons ont été transformées en plusieurs appartements, à la seule initiative 
des propriétaires. 

Le parc de logement est largement dominé par les résidences principales au même niveau que 
dans le département. Le taux de vacance s’élève à 7% en 1999. 
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 Un parc qui se renouvelle lentement 

Les logements de Rebais sont relativement anciens si l’on se réfère à l’époque de constructions de 
logements. Près de la moitié ont été construit avant 1975 et 21% sont antérieurs à 1915 (soit 176 
logements). 

Le tableau suivant montre qu’à l’échelle du département et dans une moindre mesure à l’échelle de 
l’arrondissement, les logements sont plus récents. 

Nombre de logements selon l’époque d’achèvement 

 Rebais Canton Arrondissement Département 

Avant 1949 38,6% 53,7% 31,2% 25,2% 

De 1949 à 1974 21,2% 16% 28,6% 30,3% 

De 1975 à 1981 18,9% 12,4% 12,8% 15,0% 

De 1982 à 1989 9,5% 10,8% 13,3% 15,2% 

De 1990 ou après 11,8% 7% 14,1% 14,3% 

total 
% 100 100% 100% 100% 

Nombre 834 5630 105 925 486 353 
Les Sources : INSEE RGP1999 

Néanmoins, compte-tenu de la situation de Rebais, loin de la dynamique de constructions insufflée par 
la croissance de l’agglomération parisienne, l’âge des logements à Rebais démontre un certain 
dynamisme au regard notamment de l’âge des logements dans le canton. En effet, dans cette entité 
territoriale, plus de la moitié des logements est antérieure à 1949 et près de 70% datent d’avant 1975.  

De plus, la part des logements récents est très relative (7% ont été construits entre 1990 et 1999). Ces 
données démontrent la prédominance de la commune chef-lieu de canton sur les communes rurales 
voisines. 

 

 Un rythme de construction de logements plutôt modeste 

Entre 1990 et 1999, le parc de logement a progressé de 102 logements.  

L’opération de logements sociaux en centre-ville de 49 logements (le permis de construire est obtenu 
en 1991) a près de la moitié des logements construits entre 1990 et 1999.  

Soit une progression annuelle de 6 logements par an durant la même période dans le parc privé. 

Entre 1999 et 2002, 33 permis de construire ont été déposés en mairie, autorisant la création de 37 
logements dont 6 logements pour les pompiers4. 

Le rythme de progression des logements durant cette période est +1,2% entre 1999 (date du dernier 
recensement) et 2002 (soit près de 10 logements par an). 

 

Le parc de logement est relativement ancien (60% datent d’avant 1974). Depuis 1990, le rythme 
des constructions des logements sur la commune est assez modeste, particulièrement dans le 
parc privé. 

                                                 
4 Source communale 
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1.2.2. Typologie des résidences principales 

 Un net avantage des logements individuels 

Rebais compte au recensement de 1999  sur un total de 724 résidences principales : 487 maisons 
individuelles ou fermes, 203 logements collectifs et 34 résidences principales classées autres5. Les 
logements individuels dominent à Rebais puisqu’ils représentent 67,3% des résidences principales en 
1999. Cette part est comparable à celle de l’arrondissement et légèrement supérieure à celle du 
département. 

Dans le canton, la part des maisons individuelles représente 92,2% des résidences principales soit une 
prédominance pour ce type d’habitat largement supérieur à celle de Rebais. Ces chiffres montrent que, 
hormis à Rebais, les logements collectifs sont pratiquement inexistants dans le canton. 

Type des résidences principales en 1999 

 Rebais Canton Arrondissement Département 

Maison individuelle 67,3% 92,2% 68,1% 61,8% 

Immeuble collectif 28% 6,1% 29,1% 35,9% 

Autre 4,7% 1,7% 2,2% 2,3% 

Total                                    % 
                                       nombre 

100% 100% 100% 100% 

724 4 399 93 056 432 351 
Sources INSEE- RGP 1999 

Néanmoins, on constate depuis 1990, une augmentation du nombre de logements en immeubles 
collectifs puisque la part des logements individuels était de 71% en 1990.  

En effet, en 1990, on recensait à Rebais : 438 maisons individuelles ou fermes, 142 logements collectifs 
et 35 résidences principales classées « autres ». 

 

Les logements des pompiers, des gendarmes et autres gardiens et résidents des équipements publics 
constituent à Rebais 4,7% du total des résidences principales. 

Le graphique de la page suivante illustre la diminution de la part des logements individuels dans 
l’ensemble des résidences principales de Rebais, au profit des logements en collectifs sur la période 
1990/1999. 

 

 

                                                 
5 C’est à dire les logements dans un immeuble à usage autre que l’habitation (comme les usines atelier, magasin, école, collège, hôpital , 
mairie, gare, bureau de poste, stade…), les pièces indépendantes et les habitations de fortune… 
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 Des logements dont le niveau de confort se confirme… 

Taille et confort des résidences principales à Rebais 

 
Résidences principales 

Nombre de pièces Installations sanitaires Chauffage central 

 total 1 2 3 4 5 ou + 

WC- à 
l’intérieur du 

logement 

Ni 
baignoire-
ni douche 

Baignoire 
ou douche 

collectif individuel sans 

1990 
615 

 
8 

1,3% 
52 

8,5% 
148 
24% 

210 
34,1% 

197 
32% 

599 
97,4% 

26 
4,2% 

589 
95% 

123 
20% 

382 
62,1% 

110 
17,9% 

1999 
724 

 
13 

1,8% 
60 

8,3% 
179 

24,7% 
243 

33,6% 
229 

31,6% 
715 

98,8% 
9 

1,2% 
715 

98,8% 
125 

17,3% 
488 

67,4% 
111 

15,3% 
Sources INSEE- RGP 1999 

Les logements de Rebais sont des logements de taille moyenne puisque le nombre moyen de pièces 
par logement atteint 4,06 en 1999. Entre 1990 et 1999, on note une augmentation de la part des 
logements de 3 pièces ainsi que les studios. Cette évolution reste toutefois très modeste 
(respectivement de 24 à 24,7% et de 1,3 à 1,8%).  

Une amélioration du confort des logements sur la même période est plus significative. La part des 
logements sans chauffage central diminue mais atteint encore 15,3% des logements6 et les logements 
sans salle de bains sont devenus très marginaux (1,2% en 1999). 

 …. et dont les caractéristiques se rapprochent de celles du département 
et de l’arrondissement 

Dans le reste du canton de Rebais, ce sont les grands logements qui dominent pour près de la moitié 
des résidences principales. 

                                                 
6 Rappelons que les installations électriques ne sont pas considérées comme un chauffage central, donc, les logements chauffés par 
convecteur sont répertoriés comme sans chauffage central par l’INSEE. 
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Nombre de pièces et confort dans le canton, l’arrondissement et le département 

 Rebais Canton Arrondissement Département 

Logement d’1 pièce 1,8% 0,8% 4,4% 5% 

Logement de 2 pièces 8,3% 5,3% 10,2% 10,4% 

Logement de 3 pièces 24,7% 17,7% 21,5% 21,9% 

Logement de 4 pièces 33,6% 28,9% 27,8% 27,7% 

Logement de 5 pièces et plus 31,6% 47,4% 36,1% 35,1% 

Total                                    % 
                                       nombre 

100% 100% 100% 100% 

724 4 399 93 056 432 351 

Sources INSEE- RGP 1999 

 

Rebais dispose d’un nombre de logements de 3 et 4 pièces, supérieur au canton, à l’arrondissement et 
au département. Les logements de 4 pièces sont les plus nombreux à Rebais alors que dans le 
département et l’arrondissement, les logements de 5 pièces et plus dominent. 

En revanche, le nombre de petits logements est nettement moins élevé à Rebais que dans le reste du 
département ou de l’arrondissement (10,1% de logement de 1 et 2 pièces). Les logements de moins de 
40m² représentent 5,5% des résidences principales. 

 

Confort des résidences principales en 1999 

 Rebais Canton Arrondissement Département 

Installations sanitaires 

WC- à l’intérieur du logement 98,8% 97,3% 97,6% 97,8% 

Ni baignoire-ni douche 1,2% 2,7% 1,5% 1,1% 

Baignoire ou douche 98,8% 97,3% 98,5% 98,9% 

Chauffage central 

collectif 17,3% 3,3% 14,9% 19% 

individuel 67,4% 69,4% 71,3% 71,3% 
sans 15,3% 27,3% 13,8% 9,7% 
Sources INSEE- RGP 1999 

Le niveau de confort des résidences de Rebais s’apparente à celui du département ou de 
l’arrondissement. Le canton possède, en revanche, un niveau de confort globalement légèrement 
inférieur à celui de la ville chef-lieu mais ce résultat va dans le sens du constat déjà énoncé plus haut et 
qui confirme la vocation de Rebais, ville attractive pour son canton. 

 

Le recensement de 1999 démontre que seulement 25% des résidences principales de Rebais ont une 
superficie égale ou supérieure à 100m²  alors que la plupart des logements sont des résidences 
principales. La part la plus représentée est  celle des logements compris entre 70 et 100m², soit 44% 
des résidences principales. 

Surface des résidences principales à Rebais 

Surface du logement Nombre de résidences principales 

Moins de 40 m² 30 

De 40 à moins de 70m² 192 

De 70 à moins de 100m² 319 

De 100m² à moins de 150m² 146 

150m² et plus 37 
Sources INSEE- RGP 1999 
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En revanche, le nombre de petits logements est nettement moins élevé à Rebais que dans le reste du 
département ou de l’arrondissement (10,1% de logement de 1 et 2 pièces). Les logements de moins de 
40m² représentent 5,5% des résidences principales. 

Le parc du logement est dominé par des logements de grande et moyenne taille mais aussi par 
un déficit des logements de deux pièces et moins : seulement 10,1% ce qui est plutôt rare pour 
un bourg centre de canton. 

 

 Des habitants majoritairement propriétaires de leur logement même si le 
nombre de locataires tend à augmenter 

Statut d’occupation des logements de Rebais 

 
Résidences principales 

Statut d’occupation 

 total propriétaire 
Locataire 
ou sous-
locataire 

Logé 
gratuitement 

1990 
615 
% 

371 
60,3% 

205 
33,3% 

39 
6,3% 

1999 
724 
% 

408 
56,4% 

280 
38,7% 

36 
5% 

Sources INSEE- RGP 1999 

 

Entre les deux derniers recensements, la part du nombre de propriétaires a décru au profit des 
locataires et des sous-locataires. Les propriétaires continuent toutefois de dominer puisqu’ils occupent 
56,4% des résidences principales. 

Parmi les résidences principales occupées par des locataires et sous-locataires recensées en 1999 : 

- 115 sont des logements loués vides non HLM (soit 41,1%),  

- 161 sont des logements loués vides HLM (soit 57,5%) 

- 4 sont des meublés ou chambres d’hôtel (soit 1,4%). 

 

A l’échelle du département et de l’arrondissement, le nombre de propriétaires est proportionnellement 
supérieur au nombre de propriétaires recensés sur la commune de Rebais comme le montre le tableau 
suivant : 

Statut d’occupation des résidences principales dans le canton, l’arrondissement et le département 

 Rebais Canton Arrondissement Département 

Propriétaire 56,4% 79,9% 63,2% 61% 

Locataire ou sous-locataire 38,7% 16,2% 33,1% 35,3% 

Logé gratuitement 5% 3,8% 3,8% 3,7% 

Total                                    % 
                                       nombre 

100% 100% 100% 100% 

724 4 399 93 056 432 351 
Sources INSEE- RGP 1999 

C’est à l’échelle du canton que la différence est la plus significative, près de 80% des occupants des 
résidences principales sont propriétaires de leur logement contre 56,4% à Rebais même.  
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Cette différence s’explique par la présence à Rebais de logements sociaux qui couvrent des besoins qui 
dépassent des limites communales. Cette donnée insiste encore sur le rôle que joue Rebais dans son 
environnement géographique proche, comme pôle attractif, notamment comme ville chef-lieu de canton. 

 

 La diversité du parc 

Le parc des logements paraît bien diversifié au regard :  

- De la part des logements en immeuble collectif qui atteint près de 30% du parc des résidences 
principales ; 

- De la part des logements sociaux qui représente 22,2% du parc des résidences principales. 

Par ces deux critères, la commune souligne sa différence avec le reste du canton.  

C’est, à priori, la seule commune du canton qui possède des logements collectifs et des logements 
sociaux. 

 

Les logements collectifs « privés » représentent 41% du parc des résidences principales occupés par 
des locataires, ce qui parait relativement élevé pour une commune comme Rebais.  

En effet, sur les 280 résidences principales occupées par des locataires au recensement de 1999, 115 
sont loués vides non HLM.  

Lors de ce même recensement, on constate que la  commune possède 203 logements en collectif. 
Ainsi, une part significative du parc locatif n’est pas en immeuble collectif mais en logement 
individuel. 

 

Néanmoins, il convient de constater que sur certains points, la diversité du parc est moins assurée :  

- Une typologie des logements sociaux exclusivement sous forme de logements collectifs ;  

- Ces logements sociaux sont regroupés en deux opérations dont la taille paraît importante 
au regard de la taille de la commune et du nombre de résidences principales totales ; 

- L’offre de petits logements sur la commune est assez faible, autant dans le parc social que 
dans le parc privé, rendant difficile le maintien sur place de jeunes en début de parcours 
résidentiel. 



PLU de REBAIS                                                                                                               Rapport de présentation  

2ème PARTIE : Diagnostic et besoins  

- 42 - 

 

 
 



PLU de REBAIS                                                                                                               Rapport de présentation  

2ème PARTIE : Diagnostic et besoins  

- 43 - 

1.3. Analyse du milieu socio-économique 

 

Rebais est depuis longtemps un pôle dynamique d’emploi dans ce secteur de la Seine et Marne. La 
commune compte une zone d’activités aujourd’hui terminée et une en cours de commercialisation. De 
ce fait la commune est dotée de nombreuses activités diversifiées. 

Rebais dispose d’un taux d’emploi tout à fait remarquable puisque pour 824 actifs, cette commune 
propose 792 emplois soit un taux d’emploi de 0,96 ce qui est très élevé. 

1.3.1. La population active resbacienne 

Rebais comptait 824 actif en 1999, soit 44% de la population totale. Dans le département , les actifs 
représentent 49% de la population totale (587 686 actifs pour 1 193 511 habitants). 

La population active a évolué à Rebais en même temps que la population. Durant la période 1975-1999, 
elle a augmenté à un rythme de 1,9% par an.  

La part des salariés représente plus des ¾ des actifs de Rebais même si cette proportion tend à 
diminuer légèrement. 

La commune a été épargnée par le chômage pendant quelques temps. Le taux de chômage était 
particulièrement bas jusqu’en 1990. En 1999, le chômage concerne 10,7% des actifs, soit une valeur 
avoisinante la réalité économique nationale et proche du taux départemental à la même date : 10,3%. 

En automne 2002, la commune compte 88 chômeurs7, soit le même nombre qu’en 1999. 

 

Notons que Rebais a subit la fermeture de la chocolaterie Chocofrance durant les années 1990, alors 
que cette dernière employait jusqu’à 230 personnes (effectif maximal en saison). 

Population active et taux d’activité 

 
Total 

Population active 
ayant un emploi 

Taux d’activités 
20-59 ans 

Salariés Non salariés* Chômeurs 

1975 566 560 76,8% 
457 

80,7% 
103 

6 
1,1% 

1982 719 687 82, 9% 
582 

84,7% 
105 

32 
4,4% 

1990 763 720 84,8% 
624 

82% 
96 

43 
5,6% 

1999 824 736 83,3% 
644 

78,1% 
92 

88 
 

10,7% 
Sources INSEE- RGP 1999 
* les non-salariés sont les actifs travaillant à leur compte ou aidant un membre de leur famille dans sa profession. 

                                                 
7 Sources : Commune de Rebais 
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En 1999, sur Rebais, la population active féminine est deux fois plus concernée par le chômage que les 
hommes. Même si cet écart est constaté aussi à l’échelle du canton, de l’arrondissement et du 
département, il est nettement plus marqué à Rebais. 

Le taux d’emploi à Rebais est élevé. Le chômage n’a cessé d’augmenter depuis 1975 mais dans le rythme 
de la conjoncture nationale. 

Population active ayant un emploi par catégorie socioprofessionnelle 

Activités 
économiques 

REBAIS Canton 

agriculture 26 3,7% 304 6,2 

industrie 134 18,8% 963 19,6 

construction 45 6,3% 371 7,5 

tertiaire 507 71,2% 3280 66,7 

total 7128 100% 4918 100% 
Sources INSEE, RGP99 

Les resbaciens travaillent en majorité dans le tertiaire puisque ce domaine d’activité concerne 71% de 
la population active ayant un emploi. 

Parmi eux :  

 22,5% travaillent plus particulièrement dans l’éducation, la santé, l’action sociale,  

 15% dans le service aux entreprises,  

 10,8% dans l’administration 

 8,3% dans le commerce 

 6,5% dans les transports 

 

Dans le canton, on remarque une part plus élevée des actifs dans l’agriculture et dans l’industrie au 
détriment du tertiaire. 

Statut socioprofessionnel  

 Rebais Canton 

Agriculteurs 
exploitants 

9 1.4% 203 4,1% 

Artisans, 
commerçants, chef 
d’entreprises 

38 5.4% 393 8% 

Cadres 44 6.2% 400 8,1% 

Professions 
intermédiaires 

143 20.1% 1129 23% 

Employés  249 35% 1408 28,6% 

Ouvriers 229 30.1% 1385 28,2% 

Total 712 100% 4918 100% 
Sources INSEE, RGP99 

Les employés et ouvriers à Rebais représentent plus de 65% de la population active. 

Dans le canton, ces catégories ne représentent que près de 57% des actifs. 

Les cadres et artisans, commerçants, chef d’entreprises sont plus représentés dans le canton que dans 
la ville centre :  

                                                 
8 Sources : Données INSEE, tableau ACT5, Rebais 
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o 11,6% à Rebais 
o 16,2% dans le canton 

 

Les actifs à Rebais travaillent dans l’industrie et sont plutôt des ouvriers et des employés alors que le 
canton se distingue par une part plus importante des cadres et chefs d’entreprises… 

L’inégalité homme / femme devant le chômage en 1999 
Sources INSEE- RGP 1999 

 

En 1999, sur Rebais, la population active féminine est deux fois plus concernée par le chômage que les 
hommes. Même si cet écart est constaté aussi à l’échelle du canton, de l’arrondissement et du 
département, il est nettement plus marqué à Rebais. 

Il y avait 485 femmes âgées entre 20 et 59 ans au dernier recensement de 1999. Parmi elles, 368 se 
sont déclarées comme active, soit près de 76% des femmes en âge d’avoir une activité professionnelle. 

 

Le chômage touche plus durement la population active féminine, dans des proportions plus élevées que 

dans le reste du département ou l’arrondissement. 

 

La mobilité des actifs 

Le taux d’emploi élevé de Rebais  permet  une proportion élevée d’actif travaillant sur la commune. En 
effet, 36,9% des actifs ayant un emploi travaillent sur la commune, soit plus d’un tiers. Pour plus de la 
moitié, les habitants de Rebais travaillent dans le département.  

Lieu de travail des actifs en 1999 

 Dans la commune de 
résidence 

Dans une autre commune 
du même département 

Hors du département 

Nombre d’actif travaillant…. 267 371 98 

Pourcentage d’actifs travaillant… 36,6% 50,4% 12,5% 
Sources INSEE- RGP 1999 

Les sorties se font principalement en direction :  
- du canton de Coulommiers (19% des actifs occupés) et surtout vers la ville de Coulommiers 

(14,7%) 
- du canton de la Ferté-Gaucher (9%) 
- du canton de la Ferté-sous-Jouarre (6,2%) 
- du département de la Seine Saint Denis (5,3%) 

(sources : CR réunion interservices préalable à la  mise à l’étude du CONTACT) 

 Rebais  Canton Arrondissement Département 

 H F Total H F Total H F Total H F Total 

Actifs occupés 92,5% 85,3% 89,3% 90,6% 85,9% 88,5% 90,6% 88,2% 89,5% 90,8% 88,5% 89,7% 

Chômeurs 7,5% 14,7% 10,7% 9,4% 14,1% 11,5% 9,4% 11,8% 10,5% 9,2% 11,5% 10,3% 

Total 
% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100 100 100 100 100 100 

Nb 456 368 824 3094 2 476 5570 67 820 58 198 126018 314050 271884 585934 

http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/wr_gratpage.affiche?p_theme=ALL&p_typeprod=ALL&p_id_nivgeo=C&p_id_loca=77385&p_langue=FR&p_specim=N&p_id_princ=G_MRP&p_id_second=G_ACT_CRP
http://www.recensement.insee.fr/RP99/rp99/wr_gratpage.affiche?p_theme=ALL&p_typeprod=ALL&p_id_nivgeo=C&p_id_loca=77385&p_langue=FR&p_specim=N&p_id_princ=G_MRP&p_id_second=G_ACT_CRP
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Notons également que les femmes travaillent plus dans la comme de résidence que les hommes : 
44% des femmes actives de Rebais travaillent dans la commune, cette proportion n’atteint que 32% 
chez les hommes. 

C’est notamment les femmes âgées de plus de 40 ans qui restent travailler à Rebais (près de 58% de la 
tranche d’âge des 40 et plus). 

 

La mobilité des actifs est assurée par un taux d’équipement en automobile qui se rapproche de la 
moyenne départementale mais reste inférieure : 83,3% des ménages possèdent au moins une voiture à 
Rebais, 85, 3% dans le reste du département.  

Cette légère différence en défaveur de Rebais peut s’expliquer par l’âge de la population resbacienne 
plus élevé que la population départementale. Le taux d’équipement des resbaciens en automobile est 
donc assez honorable.  

 

Le moyen de transport le plus utilisé pour le trajet domicile/travail reste la voiture particulière (pour 
63,2% des actifs), l’offre en transport collectif étant faible. 73 actifs combinent plusieurs modes de 
transports (soit 10,2% des actifs) : ils rejoignent une gare en voiture avant d’utiliser les transports en 
commun. 

 

La commune de Rebais est également une commune qui, forte d’une zone d’activité relativement 
dynamique attire une population active extérieure.  

Les actifs venant travailler dans la commune viennent principalement du :  
- Reste du canton de Rebais 
- Du canton de la Ferté-Gaucher 
- Du canton de Coulommiers (12,8%) dont la ville de Coulommiers (5,7%) 
- Du canton de la Ferté-sous-Jouarre (4,5%) 

Sources : CR réunion interservices préalable à la mise à l’étude du CONTACT) 
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1.3.2. Description du milieu économique 

 Activités présentes dans la commune 

Un parc d’activité composé de PME 

En 2001, 19 entreprises dites industrielles situées à Rebais se sont acquittées d’une taxe 
professionnelle9.  

Les plus importantes d’entres-elles embauchent 40 personnes (SARL TECMAPACK, fabrication de 
machine et emballage), 45 personnes (TOURNEROCHE transformation de cuir/ceinture), 49 salariés 
(SA PEAUGER, travaux publics). 

Les autres entreprises sont des activités ayant un effectif inférieur à 20 personnes. 

Les domaines d’activités sont le transport et la logistique, la production de machines et matériels 
automatiques, la  menuiserie, les terrassements et travaux publics… 

 

Les activités sont regroupées dans la zone d’activités. Quelques unes sont dispersées sur le territoire 
urbanisé du bourg :  

L’activité Chomette Favor10, par exemple, est située rue de la République, en dehors de la zone 
d’activité. Son domaine d’activité est la production de produits d’hôtellerie et de restauration. Le siège 
de la société s’est déplacé mais une succursale subsiste à Rebais. 

Seul un site de production a été construit en dehors du bourg, dans le hameau de la Boyère :  

Depuis un ou deux ans, la société Chocofrance, rachetée par le groupe allemand HOSTA, connaît une 
baisse d’activité qui lui a fait fermé ses portes il y a quelques mois. Cette entreprise employait jusqu’à 
280 personnes en saison (Noël et Pâques). Localisée dans le hameau de la Boyère. Cet établissement 
construit dans le cadre d’un crédit bail avec la commune restera vraisemblablement inoccupé le temps 
que le propriétaire l’acquiert en totalité (2 ou 3 ans). 

Les professions libérales et artisanales 

La commune déclare 21 activités artisanales sur la commune en 2001 comprenant des plombiers, des 
coiffeurs, des menuisiers, couturière, loueur de fond, isolation-carrelage, maçon, transporteur, vente et 
dépannage d’électroménager, peintre… Ces entreprises artisanales emploient quelques salariés 
(jusqu’à 8 pour la société de rénovation, isolation carrelage). Au total, ce secteur d’activités emploie 34 
personnes.  

La commune possède aussi un réseau de professions libérales représenté principalement par le milieu 
médical et paramédical (médecins généralistes, orthophoniste, infirmière, kinésithérapeute, étiopathe, 
dentiste….) mais aussi par un notaire, un métreur, un responsable d’une école de danse, location de 
biens… Les professions médicales ou paramédicales sont installées dans le centre ancien (rue du 
docteur Frany, faubourg saint Nicolas, rue saint Nicolas, rue Saladine, rue de l’Hôtel de ville… 

16 professionnels exercent leur activité en libérale et emploient un total de 29 personnes. L’office 
notariale emploie à elle seule 10 salariés. 

                                                 
9
 Source communale, oct. 2002 

10 sources : développement économique des bourgs et villages de Seine et Marne, SEGESA, 1998 
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Les commerces  

o Les commerces de proximité 

Le centre-ville de Rebais dispose d’une trame commerciale de proximité complétée le mardi matin par 
le marché. 

Le tissu commercial est regroupé autour de la place du marché et le long des rues la desservant, rue du 
docteur Farny, rue Saint Nicolas, Rue Saladine… 

Les types de commerces de la commune sont principalement des commerces alimentaires comme des 
boulangeries, des boucheries, épiceries…. ou des coiffeurs. 

Deux banques sont également installées à Rebais en plus de la Poste. 

Le jour de marché, des revendeurs (mais peu de producteurs) vendent des denrées alimentaires (une 
poissonnerie) ou de la quincaillerie, vêtements de travail, bonneterie, mercerie… Ces forains permettent 
ainsi de compléter l’armature des commerces permanents. 

 

Les commerces vacants sont peu nombreux. Ils se situent tous rue du docteur Farny. Le commerce 
dans cette rue connaît des difficultés alors que sur la place, les commerces vacants sont rapidement 
repris, comme l’illustre le fleuriste qui vient de s’installer (automne 2002).  

En effet, autour de la place, les commerces sont bien visibles, bénéficient de la synergie créée par 
l’ensemble et surtout de l’aménagement de la place qui permet de stationner ce qui est un plus 
appréciable pour un commerce de nos jours. Un seul commerce subsistent en dehors de ce 
regroupement : un coiffeur situé au 39 rue des Molinots. 

Néanmoins, en se promenant dans les rues du centre-ville, il n’est pas rare de retrouver les traces 
d’une vitrine dans l’aménagement ou la réhabilitation des maisons (comme au 4, rue des Molinots, par 
exemple).  

Cela montre un déclin progressif du commerce. 

 

A proximité de la Place de Verdun, rue du faubourg, Saint Nicolas, un ancien restaurant n’a pas trouvé 
de repreneur, tout comme le Sauvage, place du Marché. 

o Le supermarché champion 

Un supermarché Champion constitue le seul commerce de moyenne surface implanté sur la commune. 
Il se situe cours Saint Nicolas, en face de l’école primaire.  

Dans la cour de ce supermarché, le restaurant « la calèche » est le seul implanté sur la commune (en 
dehors des points de restauration rapide des boulangeries et vendeur de Kebab du centre-ville). 

 

 

Les commerces emploient sur Rebais au total 86 personnes11.  

Les commerces liés à la culture et à l’équipement de la maison ne sont présents qu’à Coulommiers. 

                                                 
11 sources : commune de Rebais  
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 L’activité touristique 

La région de Rebais ne présente pas une grande attractivité touristique, néanmoins, le syndicat 
d’initiative du canton, dont le local se situe sur la place à Rebais est assez dynamique. 

Le syndicat d’initiative 

Le syndicat d’initiative est constitué en association régie par la loi de 1901 affiliée à l’union 
départementale de Seine et Marne et à la Fédération Régionale d’Ile-de-France (et par là même à la 
fédération nationale des offices de tourisme et des syndicats d’initiative). Bien que physiquement situé à 
Rebais, place du Marché (dans l’immeuble dit « SEBERT »), son action de promotion s’étend sur le 
territoire des 18 communes du canton. 

Cette association a pour but d’étudier et de réaliser les actions visant à accroître l’activité touristique. Le 
syndicat d’initiative assume les missions d’accueil et d’information des touristes, ainsi que la promotion 
touristique et l’animation du canton et coordonne les interventions des divers partenaires du 
développement touristique local. 

Ses membres organisent des expositions de peinture, des expositions à thèmes (champignons, 
cidre…), des concours de maisons fleuries, de maisons illuminées pour Noël….  

Une fois par an, une grande fête cantonale est organisée : la fête du terroir. Cette fête à thème (les 
années folles, le moyen âge…) attire de nombreuses personnes du canton mais aussi des cantons 
voisins. Ces fêtes ont été organisées à Montdauphin et à Saint Cyr, mais pas encore sur la commune 
de Rebais. 

Une permanence est assurée tous les week-end et le jour du marché. 

 Le secteur public 

Les divers équipements et administrations de la commune emploient aussi un nombre important de 
personnes.  

La commune emploie 15 employés (dans la mairie, la cantine et les écoles) et le syndicat 
intercommunal pour le service du secrétariat, 9 salariés.  

Les équipements scolaires sont les plus gros employeurs. En plus des 7 instituteurs du primaire et des 
4 instituteurs de la maternelle, l’éducation nationale emploie 4 personnels de direction pour le collège, 
2 agents administratifs, 36 professeurs, 7 personnes chargées de la surveillance, 11 personnes 
chargées de la maintenance et de la gestion, un médecin scolaire, une infirmière et un conseiller 
d’orientation soit un totale de 74 personnes. A ce total s’ajoute aussi le corps enseignant et le personnel 
du centre spécialisé « la Tour », soit 5 instituteurs et 22 personnels y compris le directeur. 

Les gendarmes sont 10 agents et les pompiers 6 professionnels. 

Le syndicat des eaux emploie 15 personnes. 
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1.3.3. L’activité agricole 12  

 L’agriculture sur la commune  

La commune de Rebais appartient à la région agricole de la Brie laitière, localisée entre les vallées du 
Grand et du Petit Morin. C’est la grande région du fromage de Brie. 
 
La superficie agricole utilisée couvre 882 ha soit près de 80% du territoire communal total. 

Le recensement agricole de 2000 compte 9 exploitations présentes sur la commune qui exploitent un 
total de 1 011 ha  sur Rebais ou les communes voisines, dont 63% sont en fermage. 

En 2000, la taille moyenne des exploitations atteint donc 112 ha ce qui est légèrement supérieur à la 
moyenne départementale (107 ha par exploitation13) et plus largement supérieur à la moyenne 
régionale (89 ha par exploitation14). 

Evolution de la taille moyenne des exploitations 

 Exploitations Superficie agricole utilisée moyenne (ha) 

1979 1988 2000 1979 1988 2000 

Exploitations 
professionnelles15 

10 7 9 98 120 112 

Autres exploitations 7 7 0 11 17 0 

Toutes exploitations 17 14 9 62 69 112 

Exploitations + de 100  
ha  et plus 

3 4 4 200 179 170 

Sources : RGA 2000, Agreste 
C : résultat confidentiel non publié, par application de la loi sur le secret statistique 

Depuis 1979, le nombre d’exploitations a chuté de 17 à 9, soit près de la moitié, alors que la surface 
agricole utilisée totale est restée stable (1 057 ha en 1979 et 1011 ha en 2000). 

Cette évolution s’explique par la chute des exploitations non professionnelles au profit d’une agriculture 
plus dynamique et mieux organisée. En 2000, Rebais ne compte plus que des exploitations 
professionnelles. 

Une production dominée par la culture de céréales 

Il s’agit d’une agriculture vouée à la production de céréales puisque ce type de culture représente 65% 
de la surface agricole utilisée par les exploitants resbaciens. La part des fourrages est marginale y 
compris la superficie toujours en herbe alors que les cultures industrielles et les légumes secs et 
protéagineux représentent respectivement 11% et 14% de  la surface agricole utilisée. 

8 exploitations sur 9 produisent des céréales. 

Cette tendance est la même sur le département dans lequel les exploitations orientées vers les céréales 
et les grandes cultures, pratiquant une agriculture intensive et dynamique, représentent 85% des unités 
seine-et-marnaises (et 62% de la surface agricole utilisée départementale). 

Aucune exploitation n’est orientée vers l’élevage ou la production de lait. 

                                                 
12 sources : Agreste, RGA 2000, commune de Rebais 
13 sources : Agreste Seine et Marne, juin 2001 
14 sources : Agreste Ile-de-France, juin 2001 
15 On appelle exploitations professionnelles, les exploitations dont le nombre d’UTA (unité de travail annuel) est supérieur ou égal à 0,75 et 
la marge brute standard est supérieure ou égale à 12 ha équivalent blé. 
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 La population active agricole 

Le recensement agricole dénombre 9 exploitants et co-exploitants sur la commune.  

Au recensement de 2000 apparaissent les formes de regroupement agricole commun (4 au total) de 
type GAEC (groupement agricole d’exploitation en commun) ou EARL (exploitation agricole à 
responsabilité limitée) alors que jusque là presque toutes les exploitations étaient individuelles. 

 

Population active–Main d’œuvre 

 Effectif ou UTA (1) 

1979 1988 2000 

Chefs et exploitants à temps 
complets  

12 12 6 

Population familiale active sur les 
exploitations (2) 

30 28 13 

UTA familiale (2) 17 21 11 

UTA salariés (1) (3) 6 15 11 

UTA totale (y compris ETA CUMA) 23 36 22 

Salariés permanents 7 9 11 
Sources : Agreste, RGA 2000 

(1) Une unité de travail annuel (UTA) est la quantité de travail d’une personne a temps complet pendant une année. 
(2) la personne familiale active comprend toutes les personnes, membres de la famille du chef d’exploitations ou des co-exploitants (y 

compris ceux-ci), travaillant sur l’exploitation 
(3) salariés permanents et occasionnels n’appartenant pas à la famille du chef d’exploitation ou des co-exploitants 
C : résultat confidentiel non publié, par application de la loi sur le secret statistique 

 
La main d’œuvre agricole est relativement importante puisque la main d’œuvre salariale atteint le 
nombre de la main d’œuvre familiale, soit l’équivalent de 11 travailleurs à temps complet, pour 6 
exploitations. 
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2. Occupation et organisation de l’espace 

2.1. Le grand paysage  

 

Le paysage de la commune reste à dominante très rurale mais est marqué par la présence du bourg qui 
joue un rôle de pôle local et dont la morphologie identifie clairement ce rôle de centre urbain. 

2.1.1. Les entités paysagères 

La commune de Rebais est marquée par deux entités paysagères fortes dominantes : 

 La plaine agricole 

Caractéristique de la Brie et située sur un plateau dont l’altitude varie de 165 à 180m, la plaine agricole 
de Rebais est occupée par des champs de cultures céréalières principalement. 

Il s’agit de vastes paysages ouverts, ponctués avec parcimonie de bois résiduels très localisés et des 
plantations d’alignement accompagnant les voies. 

 Le vallon du Raboireau et du Resbac 

En opposition à ce paysage de plaine, le relief marqué des vallons des deux rus offre un paysage plus 
fermé et largement arboré. 

Il s’agit d’un paysage localisé, identifié comme espaces paysagers dans le schéma directeur de la 
région Ile-de-France pour ce qui concerne le Raboireau.  

L’urbanisation s’est développée au droit des coteaux de ces rivières. Les fonds de talwegs sont 
occupés par un cordon d’arbres de hautes tiges. 

2.1.2. Les perspectives paysagères 

Le relief général de la commune offre un paysage ouvert dominant sur les plaines agricoles et dégage 
des perspectives vastes et lointaines. Le bourg est identifiable depuis le plateau par le silo qui domine 
les constructions. L’entrée dans le bourg est également signalée par des plantations d’alignement le 
long des axes majeurs.  
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Les paysages non bâtis 

 
Les vallons 

  

 
 
 
 
 
 
 
le vallon du Raboireau, en limite sud de la commune 

 

 
 
 
 
 
 
 
Le Resbac et sa frange arborée, coupure verte dans 
le paysage bâti 
 

 
La plaine 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
La plaine de Rebais, dont les terres fertiles sont 
largement exploitée par les céréaliers, vue depuis le 
hameau de la Boyère. 
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2.2. Le paysage urbain 

2.2.1. Historique de la formation urbaine 

L’histoire urbaine de Rebais commence en 635, date de la création d’un monastère par DADON, le futur 
Saint Ouen, sur les rives Nord du Resbac. 

Les abbés responsables du lieu ont successivement pris soin de faire prospérer à Rebais le commerce 
du grain puis y créèrent une école royale militaire. Au début du XVIIIe siècle. Rebais était l’un des plus 
importants marchés de la contrée et un des plus grands centres d’approvisionnement de Paris. 

L’histoire religieuse de Rebais durera pendant plus d’un millénaire et ce n’est qu’à la révolution que 
l’Abbaye de Rebais est mise en vente et abandonnée.  

 

 

 

Autour de l’Abbaye, les faubourgs se sont peuplés et urbanisés autour de ce qui est aujourd’hui la place 
du marché.  

Au moment de la révolution industrielle, l’activité manufacturière se développe à Rebais avec le 
« blanchiment de l’osier ». 

Source :D’après « Rebais historique et son abbaye », par M. Mousseaux, 1978 

Le petit bourg connaît prospérité et se développe autour de l’Abbaye, pour devenir un pôle local vers 
lequel convergent au total 9 voies de communication. 
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L’emprise urbaine du bourg s’est longtemps cantonnée au nord du Resbac et à l’est du ru du Raboireau 
dont le vallon marque la limite avec la commune voisine. Ces rus marquent fortement le paysage en 
créant des vallons dont le relief est souligné par les limites qu’ils forment dans l’urbanisation. 

 

Parallèlement à la formation du bourg, des constructions éparses sont parsemées sur le territoire :  

- des fermes ponctuent la plaine agricole qui entoure le bourg. Certaines ont formé des 
hameaux ; d’autres ont été rejointes par l’agglomération et sont comprises dans le tissu urbain. 
Elles sont toujours visibles dans les hameaux de La Boyère, Boulivilliers, le Bois Maugé, le 
Crémadot, ou à la Madeleine… 

- Sainte Aile, qui abrite aujourd’hui une maison de retraite, est à l’origine, la résidence constituée 
d’un prieuré et d’une chapelle du premier Abbé de l’abbaye de Rebais, saint Agile. 

 

Source : Rebais historique et son abbaye, 
par M. Mousseaux, 1978 

 

REBAIS au XIXème siècle 
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2.2.2. Le bourg et ses évolutions 

La commune est constituée d’un bourg et de plusieurs constructions regroupées autour des grandes 
fermes traditionnelles de Rebais : La Boyère, Boulivillers, le Bois Maugé, le Crémadot. 

- Le centre de Rebais est composé de plusieurs ensembles urbains :  

- L’emprise et l’héritage de l’Abbaye dont l’enceinte se devine encore de nos jours 

- Les faubourgs denses à caractère urbain du plateau, sur la rive droite du Resbac 

Les quartiers d’habitat plus récents, plutôt au sud de la vallée du Resbac sont occupés par des 
constructions pavillonnaires.  

La morphologie du site, notamment la vallée du ru Le Resbac, a limité pendant longtemps le 
développement de l’urbanisation au nord de ce cours d’eau.  

Le vallon formant un élément remarquable du paysage, marque une coupure verte dans la ville dont il 
conviendrait de tirer partie. 

 Le centre ancien  

Le bâti ancien s’organise sur le plateau de la rive droite du ru, en alignement des voies. Les 
constructions sont accolées les unes aux autres. Elles occupent essentiellement les anciens faubourgs 
de l’Abbaye (la rue Saint Nicolas, la rue du docteur Farny, la rue Saladine, la rue des Molinots…) qui 
irriguent la Place du Marché, cœur historique de Rebais. 

Les fonds de parcelles et les cœurs d’îlots sont réservés aux jardins ou en friche mais ne sont pas 
construits. Ainsi, le bâti perçu comme dense à l’échelle du piéton se révèle moins compact à l’échelle 
de l’îlot puisque les cœurs d’îlots sont réservés à des espaces verts et aux cours. 

Dans le bourg de Rebais, les îlots sont assez vastes. Ils sont parfois coupés par des venelles qui 
facilitent leur traversée par les piétons (comme les ruelles Verrier et de la Cour Michaut). Ces venelles 
contribuent au charme et au caractère pittoresque de ce bâti ancien. En empruntant les ruelles Verrier 
et de la Cour Michaut, on découvre des jardins toujours cloisonnés par les murs en pierre édifiés jadis 
pour protéger les plantations des vents. 

Ces îlots ne sont bâtis que sur leur pourtour. Le bâti forme une trame continue de façon linéaire le long 
des rues. A l’endroit où ils sont traversant par les piétons, le cœur de l’îlot à tendance à être bâti suivant 
une trame perpendiculaire à la trame principale. 

Le bâti, dense, est implanté le long de ces rues et de la Place et forme un front bâti dont les hauteurs 
n’excèdent pas R+2 ou R+3. Le plus souvent, les maisons ne comptent qu’un seul étage au dessus du 
rez-de-chaussée. 

Le parcellaire est découpé en lanière. Les parcelles forment des rectangles allongés dont le côté le plus 
étroit donne sur la rue. Chaque maison possède un espace privatif situé derrière le front urbain. 

A l’intérieur de ce tissu ancien, des constructions récentes ont pris la place de certains bâtiments 
démolis ou dans des dents creuses. Ces constructions respectent souvent la trame bâtie, le gabarit et 
l’alignement des voies du tissu ancien : les logements sociaux, à hauteur de R+2+combles, construits 
rue Saint Louis, par exemple, ou des logements pavillonnaires sur la promenade du nord, qui ont 
conservé les murs à l’alignement même si la typologie même de la maison ne correspond pas à celle 
des constructions anciennes. 



PLU de REBAIS                                                                                                               Rapport de présentation  

2ème PARTIE : Diagnostic et besoins  

- 59 - 

 



PLU de REBAIS                                                                                                               Rapport de présentation  

2ème PARTIE : Diagnostic et besoins  

- 60 - 

 Les extensions urbaines récentes 

L’urbanisation de la rive gauche du Resbac 

L’implantation de la gare de Rebais, rue des Tilleuls marque un tournant dans le développement urbain. 
Fut en effet créé au début du XXe siècle « le Tacot du Morin », une liaison ferroviaire à voie étroite entre 
Sablonnières, et Saint Siméon, via Rebais.  

Cette ligne fut mise en service jusque dans les années 1950 puis abandonnée. Elle a eu pour 
conséquence d’amorcer l’urbanisation sur la rive gauche du Resbac le long de la rue des Tilleuls ; à 
proximité de la gare. Cette rue est le seul barreau viaire créé au sud du bourg entre deux voies 
convergentes vers le centre ville (entre la RD55 et la RD204). 

Les extensions urbaines de la 2nde moitié du XXe siècle 

L’urbanisation nouvelle s’étire dans toutes les directions, le long des voies, sauf à l’Ouest où le vallon 
du Raboireau marque la limite du territoire communal et de l’expansion de l’urbanisation. 

Le bâti récent s’organise principalement en linéarité le long des voies de communication reliant Rebais 
aux communes périphériques. L’urbanisation s’est développée le long de la rue Pasteur (RD68) et de la 
Marne (RD204), de la rue Jean Moulin (RD42) et de façon plus importante entre l’avenue de la 
Libération (RD55) et l’avenue de la République (RD204), et le long de la rue Sainte Aile (RD61), au sud 
du Resbac. 

 

Le tissu récent est notamment caractérisé par un habitat discontinu, voire lâche, dont l’urbanisation 
requiert beaucoup plus d’espaces.  

Concernant les logements, il s’agit principalement de maisons individuelles de taille et d’époque 
variables, implantées dans la majorité des cas au milieu des parcelles avec un accès direct sur la rue. 

Ces constructions se sont faites de façon individuelle, à l’exception de quelques opérations groupées. 
Quelques terrains ont été découpés en lotissement avant leur commercialisation ; leur taille avoisine 8 à 
10 maisons maximum sauf celui de Saint Aile qui compte environ 40 logements. 

Une opération de logements collectifs réalisée dans les années 1970/1980 s’ajoute à l’urbanisation 
pavillonnaire plus répandue à Rebais. Cette opération a permis la création de 110 logements en deux 
tranches dont l’architecture différente témoigne de leur époque de construction.  

Ces constructions sont notamment remarquables dans le paysage urbain puisqu’elles sont implantées 
perpendiculairement aux voies de communication et surtout par leur hauteur (R+3). 

La zone d’activités a été créée à la sortie Nord Est du bourg. Son accès se fait par la RD222. Elle 
constitue également une extension urbaine importante dont la voirie se raccorde au réseau existant et 
oblige les véhicules lourds la desservant à traverser le bourg. 

Elle couvre plusieurs hectares et comprend une vingtaine d’entreprises. Une deuxième zone d’activité 
est en cours de réalisation. Cette dernière est également raccordée à une seule route existante (RD68). 

Les équipements sportifs de Rebais, ajoutés au collège, occupent une part importante de l’espace 
urbanisé en limite Est de la commune. 
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Le réseau viaire structurant le bourg 

Dans le bourg, le réseau viaire de desserte est limité aux voies départementales qui originellement 
convergeaient vers la place du marché.  

Mise à part la rue des Tilleuls, rares sont les voies structurantes qui ont été créés lors de l’urbanisation 
en tache d’huile de la deuxième moitié du XXe siècle. 

Seules les promenades de l’Est, du Nord et de l’Ouest constituent une contournement Nord permettant 
d’éviter la traversée du centre ancien. 

Rien de tel n’existe au sud, des axes similaires pourraient être réalisés permettant de relier les voies 
départementales par le sud. 

L’absence du développement du réseau viaire simultanément au développement urbain, (notamment au 
moment de la création de la zone d’activité) pose aujourd’hui un problème de fonctionnement urbain …. 

 

 Les espaces publics majeurs 

La place du marché,  

La place du Marché, grâce à son récent réaménagement et le cadre bâti qui l’entoure forme un espace 
public facilement identifiable aux qualités urbaines indéniables.  

Sa fonction centrale est également clairement définie puisque cette place coïncide avec le point de 
jonction du réseau viaire originel. 

Sans présenter de caractéristiques architecturales particulières, les maisons qui entourent la place 
forment un ensemble homogène et remarquable grâce à la continuité du bâti construit en alignement de 
voie, sur les quatre côtés de la place, fermant l’espace.  

La place du Château qui jouxte la place du Marché, est traité de la même manière : pavés, 
luminaires…et participe à la qualité du centre-ville. 

La place de Verdun 

La place de Verdun fait face à l’entrée de l’école primaire, bâtiment d’architecture du XIXe siècle en 
brique. Elle est aujourd’hui le nœud de croisement de la circulation, entre flux de desserte et flux de 
transit. Elle est peu perceptible en tant que « Place ». 

Ses limites sont difficilement lisibles puisque qu’elle n’est pas close de chaque côté : les parkings du 
supermarché, du foyer rural sont autant de « vides » qui laissent « flotter » la place. 

La place de l’Eglise 

La place de l’Eglise est traditionnellement dans les villages, le cœur de la ville. A Rebais, le lieu de culte 
est relégué en fond d’îlot en impasse et n’est desservi que par une petite rue : la rue de l’Abbé 
Rondeau. 

Ainsi, le parvis de l’Eglise est situé sur une petite place de taille très modeste par rapport à la place du 
Marché, mais qui n’est pas sans charme. 
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Les venelles 

A l’intérieur du bâti ancien, des venelles ont été préservées afin de permettre aux piétons de traverser 
les îlots. 

o La ruelle de Verrier permet de rejoindre la rue du docteur Farny depuis la Promenade de l’Est 

o La ruelle de la Cour Michaut permet de rejoindre la rue Saint Nicolas depuis la promenade de 
l’ouest. 

Elles permettent surtout l’accès aux parcelles situées en cœur d’îlot aujourd’hui vouées à la culture 
potagère ou en friche. Elles contribuent aux qualités urbaines de la ville. 

Les remparts 

La promenade des remparts présente deux intérêts paysagers majeurs : la présence des hauts murs 
des remparts de l’abbaye et la perspective sur le vallon du Raboireau. 
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Les paysages urbains 
 
Le centre ancien 

 
L’entrée dans le bourg, la rue du Général de Gaulle 

 
Le centre bourg, mairie de Rebais, 
aménagement des espaces publics 

 
La rue Saint Nicolas 

 
La rue du Docteur Farny 

Le tissu du centre ancien de Rebais est continu, dense. Le bâti est homogène et construit en alignement 
sur la rue. 
 
 
Les extensions urbaines 

 
Les promenades, ici, la promenade de 
l’ouest, sur les anciens remparts, offrent un 
bâti moins dense que celui du bourg 

 
Le tissu pavillonnaire est construit également 
en retrait de la voie 

 
Les extensions du bourg, construites le long de rues plus larges, présentent un bâti discontinu, construit 
en retrait de la rue. 
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2.2.3. Les hameaux 

La Boyère et les jardins 

La Boyère se situe au nord du bourg de Rebais ; l’accès à ce hameau se fait par la route qui mène à 
Saint Ouen sur Morin (RD68) et celle qui mène à la Trétoire ( RD55).  

Ce hameau, composé à l’origine de trois fermes isolées les unes des autres, est aujourd’hui le plus 
développé de la commune. Il accueille un important bâtiment d’activité : la chocolaterie Chocofrance. 

Des constructions pavillonnaires se sont implantées à proximité du bâtiment industriel et complètent la 
trame bâtie ancienne en formant un ensemble construit autour des fermes. 

Les Jardins, est un regroupement de plusieurs fermes un peu à l’écart de la Boyère, sur la route qui 
rejoint la RD68. Certains bâtiments ont été transformés en habitations. 

Boulivillers  

Comme La Boyère, Boulivillers est accessible depuis la route qui mène à Saint Ouen mais à l’ouest de 
celle-ci. Il est à l’origine composé de trois fermes situées le long du chemin d’accès. 

L’urbanisation est moins développée que sur La Boyère. Seules quelques constructions récentes y ont 
été autorisées à l’intérieur du regroupement des trois fermes. 

le Bois Maugé 

Ce hameau, constitué d’une ferme aujourd’hui transformée en logement, est situé au sud du bourg, en 
limite communale avec la commune de Saint Rémy de la Vanne. 

Ce hameau n’a pas accueilli de constructions nouvelles et a conservé sa typologie originelle.  

le Crémadot 

Le Crémadot est situé sur la route qui mène à Saint Léger. 

Il s’agit de deux fermes implantées chacune de part et d’autre de la route. L’une d’elle n’a plus qu’une 
vocation résidentielle. A l’origine isolées, elles sont aujourd’hui rattrapées par l’étalement de 
l’urbanisation du bourg. 

Ce regroupement de fermes constitue aujourd’hui la limite de l’urbanisation de la commune à l’Est. 

Launoy 

Ces quelques constructions en limite nord du territoire communal, appartiennent au hameau de Launoy 
dont l’essentiel des constructions est sur le territoire de la commune de la Trétoire. 

On trouve les traces dans le tissu urbain récent d’anciennes fermes isolées sur le plateau agricole, 
rejointe par l’urbanisation pavillonnaire et aujourd’hui transformées en habitation : la Madeleine par 
exemple, au sud du Resbac. 
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Les hameaux de Rebais 

 

 
La Boyère et le Regain des Jardins 
 

 
Boulivillers 
 

 
Le Crémadot 
 

 
Le Bois Maugé 

 
 

 

 

Le hameau de la Boyère est le 
plus développé. En plus du 
développement pavillonnaire, il 
compte un vaste bâtiment 
industriel non occupé. 
 

 
 
 
 

 

  
 

 

 
Boulivillers compte 3 pavillons 
récents et trois fermes 

 
 
 

 

  
A la Madeleine, des maisons anciennes dénotent la présence 
d’anciens hameaux aujourd’hui rattrapés par l’urbanisation 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
La ferme du bois Maugé est 
aujourd’hui  reconvertie en 
habitation. 
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2.3. Le patrimoine architectural 

2.3.1. Les typologies d’habitat 

Le bâti ancien comprend des maisons de style briard le plus souvent de style maisons d’ouvriers ou 
maisons rurales. 

Le style briard16:  

Les maisons rurales en Brie sont constituées de travées successives et sont souvent asymétriques, les 
volumes sont très simples. 

Ce style comprend les constructions à ossature bois et ses murs sont en meulière enduits au plâtre, 
« beurré » pour faire en sorte que les pierres apparaissent à peine. Elles sont aujourd’hui plus souvent 
recouvertes d’un enduit en ciment. 

Les constructions de style briard possèdent un haut toit en tuiles plates à deux pentes qui ne débordent 
pas en rives et coiffé d’une cheminée en brisques pleines dont l’assise est en plâtre. Les fenêtres sont 
hautes et étroites.  

Les matériaux utilisés sont la pierre calcaire, le moellon dur ou tendre, le grès, le caillasson, le plâtre et 
les tuiles plates. 

 

La maison rurale :  

Cet habitat, datant du 17ème et 19ème siècle, était à l’origine une petite ferme : un corps de logis, plus 
une étable ou autres dépendances adjacentes. Elle était habitée par une modeste famille de paysans. 

Elle est bâtie sur rue avec un petit jardin en fond de parcelle ou s’associe pour former une cour 
commune avec un seul accès à la cour qui pouvait être barricadé en cas d’agression fréquente à 
l’époque. 

Ces maisons n’excèdent pas deux niveaux : rez-de-chaussée et un étage.  

On trouve ces maisons dans le bourg, alignées dans un tissu dense. Mais on retrouve cette typologie 
dans les anciens regroupement de fermes aujourd’hui rattrapés par l’urbanisation : à la Madeleine par 
exemple. 

 

La maison ouvrière :  

Dès la seconde moitié du XIXème siècle se développe la maison ouvrière. Issu de la maison rurale, ce 
modèle, plus courant à Rebais, est celui de l’habitation des paysans devenus ouvriers. Ce style suit le 
modèle de la maison bourgeoise adaptée aux conditions des ouvriers. 

Comme les maisons rurales, la plupart sont construites en alignement sur la rue ou forment une cour 
commune avec un accès unique. 

Elles sont souvent plus hautes que les précédentes. Celles ne comptant qu’un étage ont des combles. 

                                                 
16 Sources : Vincent Michel, maisons de Brie et d’Ile-de-France, éditions Presse du Village, 1986 
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La maison bourgeoise :  

Quelques maisons sont d’inspiration plus bourgeoises, notamment rue Saint Nicolas, par exemple. 

Ces maisons sont construites en pierre de taille, elle sont souvent symétriques et sont l’œuvre d’un 
architecte. 

 

La maison ville : 

Dans le bourg, autour de la place du marché ou dans les rues Saint Nicolas ou du docteur Farny, le 
patrimoine briard s’étend à des maisons de ville. 

Ces maisons empruntent un vocabulaire architecturale à l’époque classique : décoration, sculptures…. 

La plupart, compte deux étages en plus du rez-de-chaussée. Elles accueillent, ou accueillaient au 
moment de leur construction,  dans la plupart des cas, un commerce en rez-de-chaussée. 

 

Les pavillons de l’après-guerre :  

Rue des Tilleuls, des pavillons apparaissent dès la fin de seconde guerre et pendant les années 1950. 
C’est le début des extensions urbaines en dehors du bourg de Rebais. 

Ces pavillons sont conçus avec des artisans locaux. Ils conservent donc un caractère local : utilisation 
de la Meulière, décor en briques… le volume reste simple. Le modèle s’industrialise selon des normes 
simples. 

Mais le style briard est détourné et varie dans le volume même la construction, moins haut que les 
maisons de ville, dans la forme des fenêtres (moins hautes et plus larges), la pente du toit… 

Mais surtout, c’est l’implantation urbaine qui est transformée : les constructions s’implantent en milieu 
de parcelle et ne s’associent plus pour former un espace public structuré ou un espace commun. 
Seules les clôtures jouent ce rôle de composition urbaine. 
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 Les fermes 

Les fermes de Rebais sont nombreuses et situées en limite du bourg ancien ou dans la campagne. 
Suivant la typologie des fermes briardes, elles sont constituées de plusieurs corps de bâtiments qui 
forment un plan en carré. 
Les fermes briardes s’organisent autour d’une cour centrale avec une diversité des volumes selon 
l’usage de chaque corps de bâtiment : bâtiment principal, étables, granges…. 

Elles sont soit intégrées au secteur aggloméré (ferme sur la place de Verdun, Le Crémadot, La 
Madeleine, la ferme du petit Fays….), soit isolées sur le plateau agricole (Le Bois Maugé, Le Regain 
des jardins…). 

A l’extérieur des espaces urbanisés, nombreuses sont celles qui sont aujourd’hui transformées en 
habitation ; seules les fermes du Petit Fays et du Crémadot sont toujours à vocation agricole. Eléments 
indéniables du patrimoine local, leur reconversion doit pouvoir être envisagée, notamment les corps de 
bâtiments qui présentent un intérêt patrimonial : murs en pierre, toitures en tuiles, volume d’origine 
préservé... 
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2.3.2. Les bâtiments remarquables 

L’église Saint Jean 

Source : Rebais historique et son abbaye, par M. Mousseaux, 1978 

« L’Eglise Saint Jean fut construite dès le VIIe siècle, comme chapelle dans l’enceinte de l’abbaye. 

Cette petite église paroissiale subsiste seule actuellement de l’ensemble grandiose dont une gravure ci-
jointe donne un aperçu partiel et qui comprenait sur un terrain de 8 à 10 ha : la grande abbatiale, le 
vieux et le nouveau château, L’église saint Jean, l’église Notre-dame de la Vierge, reconstruite après 
incendie, (…), les bâtiments du couvent, le Colombier, l’église Saint Nicolas dont il ne reste aucune 
trace, la Chapelle et le Prieuré de la Madeleine, disparus également. 

Les vestiges actuels de l’Abbaye sont :  

Colombier, Base de la Tour, une colonne du Parc de la Tour, Emplacement du cloître (jardin de 
l’hospice), murs et contreforts du réfectoire (chez madame LETRERME), Socle de la Croix devant 
l’Eglise Saint Jean, Ossements retrouvés autour de l’Eglise, murs manège, Eglise paroissiale. » 
 
 

« Rebais était fortifié et l’enceinte de l’Abbaye enclavait l’église paroissiale de Saint Jean Baptiste qui 
malgré ses restaurations, conserve de nombreux vestiges de la transition et du XIIIe siècle. 

Une nef à deus tores (XIIe siècle) éclairée par des baies lancettes (XIIIe siècle). 

Au surplus, le triplet de l’abside place la construction de l’église au XIIIe siècle. On voit aux voûtes des 
clefs armoriées ; à l’une, les initiales du Christ avec un cœur et une couronne et des étoiles, à l’autre, 
on voit l’agneau pascal. 

On remarque, au chœur, deux chapiteaux du XIIe siècle ; le maître-Autel de Hausserre de Reims et les 
vitraux de Koch de Beauvais sont récents. 

Sont à noter : quatre reliquaires en bois, aux arêtes en dents de scie et surtout le tombeau de Saint 
Aile, en pierre posé sur deux modillons à chimères et deux masques ; il est orné de quatre arcades 
lancettes du XIIIe siècle. Le Saint, couché la crosse le long de son corps, un livre sur la poitrine, pose 
les pieds sur la tête d’un démon. Cette dalle funéraire, à effigie en relief du premier Abbé de Rebais, 
pierre du XIIIe siècle, a été classée « monuments historiques » par arrêté du 22 décembre 1906. 

 

L’abbaye de Rebais 

Aujourd’hui des vestiges de l’ancienne abbaye sont encore visibles :  

Le socle de la croix devant l’Eglise Saint jean 

Les murs d’enceinte de l’abbaye au « tour des murs » 

Emplacement des tours d’angle avec entrée visible des souterrains d’accès 

Les contreforts du réfectoire de l’Abbaye et vestiges du cloître  

Un puits, l’ancien pigeonnier et une colonne reconstituée dans le parc de l’IMP la Tour… 
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Saint Aile 

Le bâtiment qui abrite aujourd’hui une maison de retraite a une histoire riche puisque à vocation 
purement cléricale dans un premier temps, cet établissement fut ensuite successivement un hôpital, un 
orphelinat et une maison de retraite…fonction qu’il occupe toujours aujourd’hui. 

M. Mousseaux, écrivait à propos de Sainte Aile dans son « Rebais historique » :  

« A une courte distance de l’Abbaye de Rebais, le premier abbé, Agilus (Saint Aile) situa sa résidence 
constituée d’un prieuré et d’une Chapelle. 

Au XIIe siècle, les religieux de Rebais élevèrent à Saint Aile une église qui donna naissance à un 
prieuré, près d’une source qui devint un lieu de pèlerinage. 

Dès le XIIIe siècle, il existait un hôpital ou une aumônerie sur la paroisse Saint Jean Baptiste ; cet 
hôpital fut transformé en Hôtel Dieu en 1677. On y adjoignit l’ancienne maladrerie en 1965.  

Après la Révolution, le Prieuré fut transformé en Orphelinat Agricole. 

En 1906, à la séparation des Eglises et de l’Etat, l’ensemble des bâtiments est devenu une Maison de 
retraite dans un site agréable ». 

Source : Rebais historique et son abbaye, par  M. Mousseaux, 1978  

Une première réhabilitation a eut lieu dans les années 1970. 

Une seconde réhabilitation donne à cet établissement sa forme actuelle : une aile récente d’architecture 
contemporaine dont le permis de construire à été délivré en 1995.  

Cette réhabilitation a doté l’équipement d’une aile triangulaire dont la pointe est tournée vers les 
anciens bâtiments. Cette forme permet de dégager la vue sur les bâtiments originels. La nouvelle aile 
réalisée en verre et de structure métallique est ponctuée de deux tours volières. 
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Les éléments du patrimoine bâti  

 
Le centre ancien 
 

 
L’Eglise Saint Jean 
 

 

 
Saint Aile, bâtiment ancien et dernière 
extension. 
 

 

 
La mairie de Rebais 
 

 

 
La maison Sebert, sur la place du Marché  
 

 
La tour de Rebais, qui accueille l’ARPAEI, sur l’ancien 
terrain de l’abbaye 
 
 
 

 

 
Fronton de la maison de retraite de Rebais 
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2.4. Les transports et les déplacements 

2.4.1. L’organisation de la circulation routière 

 Les voies de liaisons et de transit  

La commune de Rebais se situe à la croisée de plusieurs routes départementales qui forment un plan 
en étoile dont le centre de gravité est le centre-ville. 

Le réseau routier permet de rejoindre toutes les communes voisines ainsi que les pôles locaux comme 
Coulommiers par la RD 222, La Ferté-Gaucher ou La Ferté-sous-Jouarre par la RD 204. 

Aussi, à l’échelle locale, la commune est dotée d’un maillage viaire remarquable puisque toutes les 
voies en provenance des communes rurales mais aussi des pôles locaux convergent vers Rebais. 

Pourtant, à l’échelle du département, la carte du réseau routier du Nord Est de la Seine et Marne fait 
apparaître que la commune est située en dehors des axes majeurs départementaux et régionaux 
structurants du territoire. Aucune route nationale ne dessert la commune.  

L’autoroute A4 se situe à plus de 30 km via Coulommiers et à environ 20 km via la Ferté-sous-Jouarre.  

 Le réseau communal 

Le réseau viaire, structuré par les routes départementales, converge vers le centre et la place du 
Marché.  

Seules les rues, appelées « Promenades » permettent d’éviter le centre ancien. Il s’agit de 
l’emplacement des anciens remparts : Promenade de l’Ouest, Promenade de l’Est, Promenade du 
Nord.  

La rue Joliot Curie (la RD 222A) reçoit tous les flux liés à la zone d’activité, le centre-ville étant interdit 
aux poids lourds. Sa création a permis aussi de dévier les flux de transit entre Coulommiers et la vallée 
du Petit Morin. 

Deux ponts permettent de traverser le Resbac sur l’avenue de la Libération (RD 55 en direction de 
Saint-Denis-les-Rebais) et l’avenue de la République (RD204 en direction de la Ferté Gaucher). 

La trame viaire communale est caractérisée par la présence d’un réseau viaire dense dans le centre 
ancien : des rues qui irriguent la Place du marché (rue du docteur Farny, rue Saint Nicolas, rue 
Saladine, rue de l’Hôtel de ville, rue des Molinots… ) complétées par une trame viaire piétonnière sous 
forme de venelles. 

A l’inverse, au delà du centre ville, les axes départementaux sont peu relayés par la  voirie communale : 
absente au nord, inutilisées à l’est (rue du stade), les seules voies transversales existantes sont la rue 
des Tilleuls et la rue de la Madeleine. 

 

 



PLU de REBAIS                                                                                                               Rapport de présentation  

2ème PARTIE : Diagnostic et besoins  

- 74 - 

Réseau viaire desservant le bourg de Rebais 
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 Fonctionnement du réseau 

Les rues étroites dans le tissu ancien de Rebais ne permettent pas de faire circuler les véhicules à 
double sens.  

Le sens de circulation déterminé et actuellement en vigueur dans le centre de Rebais permet de limiter 
les flux de transit dans le centre, autour de la place du marché pour ne laisser que les flux de desserte.  

Néanmoins, la desserte de la zone d’activités actuelle nécessite un flux de véhicules assez important. 
Les camions et véhicules utilitaires empruntent l’avenue Jean de la Fontaine (RD 222) en sortant de la 
zone d’activité. Un rond point a d’ailleurs été aménagé pour faciliter les échanges. 

En direction de Coulommiers et vers l’A4, les véhicules empruntent la place de Verdun pour rejoindre 
ensuite la rue Joliot Curie (et évitent ainsi, la traversée du bourg par la place du Marché).  

La place de Verdun distribue 6 rues, et est le nœud de circulation de la commune et en même temps, 
la sortie des écoles. 

Au sud du Resbac, l’organisation du système viaire est constituée à partir de la RD 204 et de la RD 55 
qui rejoint la RD 61. 

Les hameaux se sont développés le long des axes départementaux autour des fermes.  

D’un développement modéré, ils n’ont pas nécessité la création de voirie nouvelle. 

 

L’urbanisation s’était étalée en tâche d’huile le long de ces axes sans que ne soit créé un réseau viaire 
complémentaire.  

Les flux de transit et un grand nombre des flux de desserte convergent vers la rue de Verdun, à proximité 
de la sortie des écoles. 

2.4.2. Les transports collectifs 

 La desserte ferroviaire 

Il reste, Avenue des Tilleuls, les anciens locaux de ce qui était la gare de Rebais. Les Resbaciens 
avaient attendu longtemps la création d’une liaison ferroviaire qui aurait désenclavé la ville. Fut construit 
« le Tacot du Morin », une liaison ferroviaire à voie étroite entre Sablonnières, au bord du Petit Morin et 
Saint Siméon, via Rebais.Cette voie fut mise en service jusque dans les années 1950 et rapidement 
abandonnée.. 

cf ; Notre département, la Seine et Marne. 

 

Aujourd’hui, aucune voie ferrée ne dessert la commune. Les lignes SNCF les plus proches sont :  

- La ligne Paris / La Ferté Gaucher suit le tracé du Grand Morin et dessert les gares des 
communes de Coulommiers, Chailly , Boissy-Chatel, Jouy-sur-Morin, et la Ferté-Gaucher. 

Les autocars SNCF marquent des arrêts en plus de ces gares dans les communes de Chauffry et Saint-
Rémy-de-la-Vanne. 



PLU de REBAIS                                                                                                               Rapport de présentation  

2ème PARTIE : Diagnostic et besoins  

- 76 - 

- La ligne SNCF Paris / Château Thierry suit le tracé du Petit Morin au Nord de Rebais et 
dessert la gare de La Ferté-Sous-Jouarre qui est mieux desservie que celle de la Ferté-
Gaucher. 

 Les autocars 

La ligne d’Autocars Seine et Marne Express 1 dessert Rebais et assure la liaison entre La Ferté-Sous-
Jouarre, Coulommiers et Melun, via Rebais : 

Deux départs quotidiens (sauf dimanche) de Melun vers Rebais à 12h00 et 18h00. Le trajet dure 
environ 1h30. 

Deux départs vers Melun depuis Rebais par jour à 6h30 et 14h30. Le trajet dure environ 1h15.  

Cette ligne semble principalement empruntée par les étudiants et concerne environ 60 personnes par 
jour. Une simplification de l’itinéraire de cette ligne est envisagée qui permettrait de réduire le temps de 
parcours et de rendre cette ligne un peu plus attractive. Le décrochement par Rebais pourrait être 
supprimé et remplacé par une correspondance à Coulommiers. (cf CG77) 

La commune de Rebais est également desservie par la ligne 9 du réseau Darche-Gros. Cette ligne relie 
Coulommiers à Rebais en desservant les communes suivantes dont les enfants vont au collège à 
Rebais  : 

- Doue 

- Saint Denis les Rebais 

- Saint Germain sous Doue 

- Saint Léger 

- Boissy le Chatel 

- Chauffry  

et la commune de la Trétoire. 

 

Seuls deux allers-retours permettent de rejoindre Coulommiers depuis Rebais et assurent la 
correspondance avec le train pour Paris ; Ces deux allers-retours fonctionnent toute l’année à l’inverse 
des autres cars de la ligne, plus fréquents dans la journée, mais ne fonctionnant qu’aux jours scolaires. 

Une autre ligne du réseau Darche-Gros fonctionne le mercredi, jour de marché à Coulommiers, entre 
Rebais et Coulommiers. Elle propose un départ de Rebais autour de 9h00 et un retour à 11h30. La 
durée du trajet est d’environ 20 mn. La ligne dessert aussi Saint Denis les Rebais, Chauffry et Boissy le 
Chatel. 
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2.4.3. Les liaisons douces 

La commune de Rebais n’est pas traversée par des sentiers pédestres de grande échelle. Le GR14 
passe quelques kilomètres plus au sud à proximité du Grand Morin. 

Aucune voie réservée aux cyclistes n’est présente sur la commune.  

Néanmoins, des circulations douces existent sous formes de sentes piétonnes qui facilitent la traversée 
des îlots dans le centre ancien :  

o La ruelle de Verrier permet de rejoindre la rue du docteur Farny depuis la Promenade de l’Est 

o La ruelle de la cour Michaut permet de rejoindre la rue Saint Nicolas depuis la promenade de 
l’ouest. 

Elles permettent surtout l’accès aux parcelles situées en cœur d’îlot aujourd’hui vouées à la culture 
potagère ou en friche. 

Dans les quartiers pavillonnaires plus récents, des sentes ont été prévues lors du découpage en lot. 
Dans ces quartiers, le long de l’avenue de la Libération, des cheminements piétons ont été préservés 
malgré l’urbanisation en linéarité de la voie. Ils permettent de rejoindre le Raboireau. 

Enfin, la promenade des remparts, à l’entrée Ouest du centre-ville est une voie de liaison douce dont 
l’emplacement suit le tracé des anciens remparts de l’abbaye et offre une belle perspective sur le ru du 
Resbac. 

 

Notons également que la rue du Stade a été fermée à la circulation pour n’accepter que des cycles, des 
piétons et des véhicules de secours. 

2.4.4. Le stationnement 

Dans le tissu ancien, le stationnement public s’organise sur la place du marché et sur la placette devant 
la mairie et le long des voies. 

Les places proposées sont satisfaisantes pour l’usage quotidien des commerces et services. En 
revanche, le jour du marché, le mardi matin, les places de stationnements sur la place du Marché sont 
occupées par les forains. Ponctuellement, ce jour-là, des problèmes de stationnements peuvent 
survenir. 

Concernant le stationnement privé, les constructions denses du centre bourg permettent rarement 
d’accueillir les véhicules sur les parcelles ou dans les bâtiments. Le stationnement s’organise alors sur 
la voirie. 

Dans les quartiers plus récents, dans les immeubles collectifs et dans le tissu pavillonnaire, le 
règlement d’urbanisme impose que le stationnement soit pris en compte à l’intérieur de la parcelle, en 
dehors de la voie publique. 
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2.4.5. Les déplacements des resbaciens 

 Les navettes domicile/travail 

Le nombre élevé d’emploi offert sur la commune limite les navettes domicile/travail. Près de 40% des 
actifs ayant un emploi travaillent sur la commune. 

Les autres actifs travaillent dans le département pour la plupart dans les villes de Coulommiers, la 
Ferté-Gaucher, la Ferté-sous-Jouarre…  

Le déplacement des actifs s’effectue principalement par un mode de transport individuel :  

o La voiture particulière (63,2% des actifs)  

o La marche à pied pour ceux qui travaillent dans la commune  

 

Navette domicile travail des actifs ayant un emploi 

  
 
Ensemble 

Lieu de résidence/ lieu de travail 

 
Dans la 
même 
commune 

Dans deux communes différentes 

 
Ensemble 

dont 

Même 
unité 
urbaine 

Même 
zone 
d’emploi 

Même 
département 

Même 
région 

Autres 
cas 

Actifs ayant un 
emploi 

712 263 449 0 197 361 441 8 

% 100 36,9 63,1 0,0 27,7 50,7 61,9 1,1 
 

Moyens de transports 

      

Pas de transport 40 40 0 0 0 0 0 0 

Marche à pied seule 114 110 4 0 0 0 0 0 

Un seul mode de 
transport  

485 95 390 0 188 349 384 6 

Deux roues 29 14 15 0 14 15 15 0 

Voitures 
particulières 

450 81 369 0 174 329 364 5 

Transports en 
commun 

6 0 6 0 0 5 5 1 

Plusieurs modes de 
transports 

73 18 55 0 9 12 53 2 

Sources INSEE, RGP 99 

 Les déplacements des scolaires 

Les écoles maternelles et primaires de Rebais ne concernent que la commune et celle de Saint Léger. 

Le collège, en revanche,  réunit les élèves des communes de :  

o Rebais 

o Doue 

o Saint Denis les Rebais 

o Saint Germain sous Doue 
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o Saint Léger 

o Boissy le Châtel 

o Chauffry 

Un service de bus assure le transport des collégiens. 

 

L’enseignement secondaire et supérieur n’est pas dispensé à Rebais. Des déplacements jusqu’à 
Coulommiers sont indispensables pour le lycée (lycée général, technologique ou agricole) ou jusqu’à 
Paris, Melun ou Marne la Vallée pour l’enseignement supérieur. 

2.4.6. Le transport des marchandises 

La commune de Rebais n’est pas située sur un axe important de transit qui lui ferait subir les 
désagréments des flux liés aux transports de transit des marchandises. 

Néanmoins, la zone d’activité de Rebais, les commerces et les entreprises disséminées dans le bourg 
nécessitent d’être régulièrement approvisionnées en matières premières. Les flux des poids lourds 
traversent aujourd’hui, pour la plupart, la place de Verdun. 
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2.5. Les équipements  

2.5.1. Les équipements de superstructure 

Rebais possède un bon niveau d’équipement en relation avec sa position de chef lieu de Canton. 

Ces équipements sont tous situés dans le bourg de Rebais. 

Le complexe sportif et le collège sont regroupés sur un même site pour créer un vaste ensemble 
d’équipements. Les autres équipements sont situés dans le centre-ville (notamment les équipements 
administratifs ainsi que des équipements sociaux logés dans l’ancienne emprise de l’Abbaye…) ou à 
proximité de la place de Verdun (écoles et salles des fêtes…). La maison de retraite de Saint Aile est 
située au sud de la commune, en limite avec Saint Denis les Rebais, encore un peu isolée de 
l’urbanisation du bourg. 

 Les équipements administratifs et sociaux 

L’hôtel de ville 

L’hôtel de ville de Rebais en plus de remplir les fonctions administratives propres à ses administrés 
accueille aussi les secrétaires de mairie des communes voisines dans le cadre du syndicat 
intercommunal de secrétariat. Les salles du rez-de-chaussée sont souvent occupées par les 
permanences sociales. 

Ces permanences organisées par la Caisse d’Allocation Familiale ou l’Unité d’Action Sociale de 
Coulommiers, assurent l’accueil des personnes qui en ont besoin dans leur commune de résidence. 

Ces permanences ont lieu en mairie de Rebais dans des locaux mis à disposition. Il s’agit de deux 
salles situées au rez-de-chaussée de l’hôtel de ville, dont l’une est aussi la salle de consultation du 
cadastre. Face à la demande sociale, il peut arriver que la salle du conseil municipal soit 
occasionnellement mise à disposition des services sociaux départementaux. 

La CAF assure une permanence régulière à Meaux, mais ne se déplace à Rebais que sur demande. 
Les caisses de retraite (MSA ou CNAV) assurent une permanence une fois par semaine. 

En ce qui concerne l’ANPE et la CPAM, les administrés doivent  se rendre à Coulommiers. 

La maison SEBERT 

Ancien office notarial, la maison SEBERT, sur la place du Marché, accueille aujourd’hui le syndicat 
d’initiative du canton. 

Les autres équipements administratifs 

Rebais dispose aussi : 

o d’une antenne du Trésor Public (la Perception),  
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o d’un bureau de poste,  
o une gendarmerie,  
o une caserne de Pompiers…  

- qui assurent une qualité satisfaisante de services publics. 

Notons également la présence du service des eaux intercommunal (50 communes), situé sur la RD68. 

 Equipements sanitaires et sociaux  

Les équipements spécialisés 

Les maisons de retraite 

La maison de retraite de Saint Aile occupe depuis 1906 les locaux de l’ancien orphelinat de Rebais. 
Elle se situe en dehors des secteurs urbanisés, le long du ru de Raboireau sur la route de Saint Denis 
les Rebais. La mise aux normes a nécessité de nombreux travaux. La dernière extension, dans les 
années 1990, a permis la réalisation d’un nouveau corps de bâtiment d’architecture contemporaine.  

Sa capacité lui permet d’accueillir 90 personnes. Cet établissement médicalisé est complet et attire une 
population locale principalement. 

La maison de retraite communale non médicalisée est située en plein centre-ville en face de l’hôtel de 
ville. Elle a la capacité d’accueillir 50 personnes âgées.  

Ainsi, l’accueil des personnes âgées à Rebais est assuré par la présence de deux maisons de retraite 
complémentaire puisque l’une est un foyer et l’autre une institution médicalisée. 

 

L’accueil des enfants handicapées 

L’ARPAEI « la Tour » créée en 1966 a ouvert un Institut Médico-pédagogique le 15 janvier 1970 dans la 
propriété dite « le Château de la Tour » à Rebais, ancien terrain de l’Abbaye. 

Cet établissement reçoit des enfants de 8 à 18 ans, handicapés scolaires dont quelques uns présentent 
en plus un handicap moteur associé. 

Cet établissement accueille de jours uniquement les enfants, toute la semaine, hors vacances scolaires. 

 Les équipements socioculturels, culturels ou de loisirs 

Les équipements socioculturels 

Le foyer rural 

Le foyer rural, dispose d’une salle de 600m² environ pouvant accueillir jusqu’à 300 personnes. Cette 
salle permet l’accueil de manifestation culturelle.  

Cet équipement est la salle des fêtes de la commune (organisation de mariages, organisation de 
concert ….) et accueille notamment :  

Un festival de jazz, FestiJazz, existe depuis 10 ans dans le canton de Rebais, organisé au mois 
d’octobre. Il s’agit de l’organisation de différents concerts de jazz dans les communes du canton.  
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La Scène Rurale est une initiative du conseil Général dans le cadre de son programme Act Art dont 
l’objectif est le déplacement d’une troupe professionnelle dans les communes rurales de Seine et 
Marne.  

Le 28, rue Saint Nicolas,  

Le bâtiment jouxtant l’école est aujourd’hui occupés par l’association Pastels (cours de peinture). 

Le foyer polyvalent de loisirs 

Cet équipement situé à côté du foyer rural est l’ancien centre de secours de la ville. Il est aujourd’hui 
occupé par la cantine de l’école primaire, la salle de judo, le yoga, le club amitié loisirs… La Croix 
Rouge occupe également le rez-de-chaussée du bâtiment. 

Les activités culturelles 

Les associations 

L’association Pastels propose des activités manuelles aux enfants (au 28, rue Pasteur). L’associat ion 
des peintres de la vallée des deux Morins propose des cours de peinture aux adultes dans un bâtiment 
annexe de la Mairie. 

Une école de Jazz existe dans le canton à Villeneuve sur Bellot et accueille environ 15 jeunes (plutôt 
ceux de la vallée du Petit Morin).  

L’école de danse 

Depuis quelques années, une école de danse privée a ouvert à Rebais. Dans un premier temps 
réservée aux enfants et à la pratique de la danse classique, cette école s’est aujourd’hui diversifiée et 
accueille enfants et adultes intéressés par la pratique de la danse classique mais aussi de salon, jazz, 
gym fitness, stretching… 

Cette école entièrement privée attire, en plus des resbaciens, une population venant du canton et de 
celui de la Ferté Gaucher. 

Lecture publique  

Depuis quelques années, le bibliobus de la médiathèque du Mée sur Seine (Archives départementales) 
dessert Rebais, le mardi matin (jour de marché). Il met à disposition des livres et des CD.  

Un bébébus complète le réseau. Il dessert depuis peu Rebais, environ une fois par mois et propose des 
livres et K7 particulièrement destinés à la petite enfance (de 0 à 3 ans). Le bébébus s’arrête devant les 
écoles maternelles pour sensibiliser directement les jeunes mamans. 

Ces actions émanent du Conseil Général. 
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 Les équipements sportifs 

La commune de Rebais dispose d‘un bon niveau d’équipement sur le plan quantitatif mais de qualité 
inégale. 

Le complexe sportif, rue du stade 

Ce complexe accueille la majorité des équipements sportifs destinés à la pratique scolaire, mis à 
disposition des associations ou ouverts à tous les publics comme la rampe de skate, le terrain stabilisé 
et l’aire multisports…. 

La Halle des sports intercommunale 

Cet équipement est utilisé aussi bien par les scolaires (collège et primaire) et les pompiers que par les 
associations. Cet équipement est composé de 3 salles : 

o une grande salle de 930m² avec une hauteur libre de 7m mise en service en 1982 dont la 
structure principale nécessite des travaux, utilisée par les collégiens, les primaires, les 
pompiers, les associations… 

o une petite salle de 56m² avec une hauteur libre de 2m (gym/ musculation) 
o une salle polyvalente de 40m² avec une hauteur libre de 2m. 

Cette salle n’est utilisée que 3 soirs par semaine de 17h30 à 19h00 environ, le mardi, le jeudi et le 
vendredi. 

Le terrain stabilisé 

Mis en service en 1983, ce terrain est utilisé par les associations, les collégiens et les individuels. Il 
s’agit d’un terrain de football pour l’entraînement. 

En dehors de l’occupation par les scolaires et les associations, cet équipement est ouvert à tous et à 
toutes pratiques. 

Le terrain de football 

En herbe, ce terrain de foot est utilisé pour les compétitions. Il est aux normes pour les compétions 
départementales. 

Le tennis  

Deux courts de tennis en extérieur complètent ce complexe sportif.  

Deux plateaux d’évolution 

Les plateaux d’évolution sont destinés aux primaires dans le cadre de leur activité sportive. 

Rampe de Skate board (4 rampes)  

Ces rampes sont ouvertes à tous et en libre accès. 

Un golf miniature 
Terrain de Pétanque 

L’association de pétanque, au sein du Club Sportif de Rebais, se réunit, l’après-midi, tous les jours de la 
semaine pour l’entraînement, week-end compris. Cette association de 45 adhérents compte 20 
resbaciens et 25 habitants des communes alentours de Coulommiers à la Ferté Gaucher (ainsi que 
Bellot, Chauffry, Boissy le Châtel…) 
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Lieux divers 

Le foyer polyvalent  

Cet équipement accueille la pratique du judo. Cet équipement n’est pas un équipement sportif mais est 
utilisé par une association de judo le mercredi toute la journée (10h00 à 12h00 et de 13h30 à 17h00). 
Le lieu n’est pas adapté à la pratique de ce sport.  Le local accueille aussi la pratique du yoga et de la 
Gym. 

La maison SEBERT 

Un local est mis à disposition pour la pratique de la musculation dans l’immeuble SEBERT sur la place 
du marché. 

La pratique des sports nautiques 

La commune de Rebais est membre du syndicat intercommunal de la Vallée des deux Morins chargé 
de la réhabilitation de la piscine découverte de Bellot. La réhabilitation de cette piscine est financée 
dans le cadre d’un Contrat de Territoire, son réaménagement pourrait être l’occasion de la couvrir pour 
une utilisation tout au long de l’année. 

Une association resbacienne (Club Sportif Resbacien) emmène les enfants de Rebais à la piscine de 
la Ferté Sous Jouarre une fois par semaine, le mercredi après-midi. Un projet de piscine couverte est 
en cours à Coulommiers qui compléterait le taux d’équipements dans l’arrondissement. 

 Les équipements scolaires 

Rebais est équipé d’une école maternelle et primaire (en intercommunalité avec la commune de Saint 
Léger) et d’un collège qui regroupe plusieurs communes. La poursuite du secondaire au lycée et les 
études supérieures nécessitent de quitter la commune. 

La ville de Coulommiers possède un lycée généraliste, un lycée professionnel et, Chailly en Brie, le 
lycée agricole. L’enseignement supérieur se déroule à Paris, Melun ou Marne la Vallée. 

L’école maternelle  

L’école maternelle est située rue Georges Clemenceau. Il s’agit d’une école intercommunale regroupant 
les enfants de Rebais et les enfants de la commune voisine de Saint-Léger. 

Elle accueille 95 élèves à la rentrée 2002 parmi lesquels 87 resbaciens et 8 élèves de Saint-Léger. Les 
effectifs sont plutôt stables depuis 1990 même si l’on remarque une légère baisse entre 1991 et 1995. 

Cette école compte 4 classes, soit à la rentrée 2002/2003 une moyenne de 24 enfants par classe. 

Le bâtiment de l’école comprend 5 classes. La classe en plus, est utilisée aujourd’hui pour des activités 
calmes, salles de jeux, bibliothèque… 

L’école est donc en mesure d’ouvrir une nouvelle classe s’il y a une augmentation importante des 
effectifs. 
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Effectif de l’école maternelle de Rebais    (sources : commune de Rebais) 
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L’école primaire  

L’école primaire est située place de Verdun et compte 162 élèves à la rentrée de l’année scolaire 
2002/2003. 

Cet effectif est en progression entre 1990 et la rentrée 2002, notamment pour les enfants habitant 
Rebais. En revanche depuis 2000, l’effectif des primaires est en baisse aussi bien pour les élèves de 
Rebais que ceux de Saint léger. Cette école compte 7 classes, soit un effectif moyen à la dernière 
rentrée scolaire d’un peu plus de 23 élèves par classe.  

 

La restauration scolaire 

Une cantine est organisée dans le Foyer polyvalent de loisirs.  

La pratique sportive 

La pratique sportive en plein air est organisée sur le plateau d’évolution des primaires (PEP) se situant 
Rue du stade à environ 300m de l’école. Le gymnase de la commune est également réservé aux 
scolaires le vendredi après-midi et le samedi matin. 

 
1989 / 
1990 

1990/ 
19991 

1991/ 
1992 

1992/ 
1993 

1993/ 
1994 

1994/ 
1995 

1995/ 
1996 

1996/ 
1997 

1997/ 
1998 

1998/ 
1999 

1999/ 
2000 

2000/ 
2001 

2001/ 
2002 

2002/ 
2003 

Rebais 78 81 77 75 76 76 92 94 88 91 92 81 94 87 

Saint Léger 12 11 7 3 8 12 12 9 8 10 11 7 6 8 

total 90 92 84 78 84 88 104 103 96 101 103 88 100 95 

Effectif de l’école primaire de Rebais  

 
1989/ 
1990 

1990/ 
19991 

1991/ 
1992 

1992/ 
1993 

1993/ 
1994 

1994/ 
1995 

1995/ 
1996 

1996/ 
1997 

1997/ 
1998 

1998/ 
1999 

1999/ 
2000 

2000/ 
2001 

2001/ 
2002 

2002/ 
2003 

Rebais 135 130 156 147 144 150 143 152 152 152 151 160 146 149 

Saint Léger 13 12 9 15 14 14 11 16 17 19 14 20 17 13 

Total 148 142 165 162 158 164 154 168 169 171 165 180 163 162 

sources : commune de Rebais 
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Le collège  

Le canton compte deux collèges dont un se situe à Rebais en sortie du bourg, sur la RD 222.  

Son effectif a largement augmenté entre la rentrée de 1989 et celle de 2002. En effet, le nombre de 
collégiens a augmenté de 47% soit 162 élèves supplémentaires (plus de 12 élèves par an).  
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Les collégiens de la commune de Boissy le Châtel représentent les effectifs les plus importants. 

Un agrandissement du collège a déjà eu lieu en 1991. Cet établissement commence aujourd’hui à avoir 
des problèmes d’effectifs en surcharge. Notamment, la cour de récréation est un peu exiguë par rapport 
au nombre de collégiens présents. 

Communes  
1989/ 
1990 

1990/ 
19991 

1991/ 
1992 

1992/ 
1993 

1993/ 
1994 

1994/ 
1995 

1995/ 
1996 

1996/ 
1997 

1997/ 
1998 

1998/ 
1999 

1999/ 
2000 

2000/ 
2001 

2001/ 
2002 

2002/ 
2003 

Rebais 83 87 94 103 91 105 106 112 120 121 126 127 133 119 

Doue 56 57 61 59 67 65 64 61 63 63 69 70 67 67 

St Denis les Rb 36 35 42 44 45 52 46 43 39 47 45 52 54 59 

St Germain 17 12 10 11 16 18 13 17 19 16 18 23 26 23 

St Léger 16 13 13 11 10 11 5 6 7 10 14 12 12 17 

Boissy le Chatel 136 133 150 164 147 141 131 120 124 132 149 147 158 163 

Chauffry 0 12 23 28 45 48 44 38 42 49 53 54 53 58 

total 344 349 393 420 421 440 409 397 414 438 474 485 503 506 
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2.5.2. Les réseaux  

 Assainissement  

Sources : Dossier de délimitation des zones d’assainissement collectif / non collectif, commune de Rebais, Quantitec, janvier 2001. 

L’assainissement collectif 

La commune de Rebais dispose d’un assainissement collectif de type unitaire. 

Les effluents du bourg, de la Boyère et de Boulivillers sont collectés dans un réseau unitaire et traités à 
la station d’épuration (mise en service en 1994). 

Le système d’assainissement comprend sept déversoirs d’orage sur le réseau et trois au niveau de la 
station d’épuration. En outre, deux postes de refoulement refoulent les eaux du centre-ville et ceux de la 
Boyère et de Boullivillers. 

Le réseau d’eaux usées est composé d’un collecteur nord-sud qui collecte les eaux du poste de 
refoulement  des écarts, puis draine la rue Joliot Curie et l’avenue du Général de Gaulle où il rejoint la 
branche du faubourg Nicolas à la hauteur de la rue Saint Louis. 

A l’amont de l’avenue de la Libération, il reprend les eaux du centre-ville jusqu’au carrefour de la rue 
des Tilleuls où il collecte une antenne qui draine toute la partie Est du bourg, pour enfin rejoindre la 
station d’épuration rue Saint Aile. 

Parallèlement, la commune est traversée par de nombreuses petites antennes de réseaux d’eaux 
pluviales. 

Les hameaux des Jardins, de Bois Maugé et la partie Nord de la Boyère ne sont pas équipés à ce jour 
de système d’assainissement collectif  d’eaux usées. 

 

Le réseau d’assainissement présente des anomalies :  

Localement : présence d’eaux claires, regards en mauvais état ou non étanches, by-pass permanents 
ou fréquents au niveau de certains déversoirs d’orage, absence d’échelons, dépôts, fonds de radier 
érodés, regards bitumés 

L’introduction d’eaux claires parasites par le biais de défauts d’étanchéité des collecteurs qui ont fait 
l’objet de localisations précises grâce à des inspections télévisées. Ces anomalies entraînent :  

 Par temps sec : des introductions d’eau claire de nappe (80% des volume journaliers en période 
haute) 

 Par temps de pluie : des apports dus à des phénomènes de ressuyage qui peuvent atteindre 
plusieurs dizaines de m3 en fonction des précipitations. 

L’introduction d’eaux usées dans les eaux pluviales par l’intermédiaire de mauvais branchements 

Le rejet d’eaux usées au milieu naturel par le biais de déversoirs d’orage, lors d’événements 
pluvieux. 

Le programme d’actions du schéma directeur d’assainissement prévoit :  

 Des travaux sur les réseaux d’assainissement afin d’optimiser le fonctionnement de la station 
d’épuration et de garantir la protection du milieu 
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 La réhabilitation des dispositifs d’assainissement individuel 

 L’extension des réseaux d’assainissement de la commune de Rebais et le raccordement à la 
station d’épuration. 

Les eaux pluviales 

La rétention des eaux pluviales à la parcelle est préconisée dans le schéma d’assainissement et en cas 
de problème d’infiltration sur la parcelle, il est possible de raccorder les eaux pluviales dans le réseau 
unitaire pour Rebais (avec un débit de rejet limité à 1l/s/ha). 

 

 Eau potable 

La desserte complète de l’ensemble de la commune est assurée (bourg, hameaux et écarts) en eau 
potable par deux syndicats :  

Syndicat de l’Arche 
Il existe un réservoir sur la commune de St Rémi de la vanne sur tour de 18,50 m, de capacité de 
400m3. 
Sur la commune de Rebais, au nord du bourg, il y a aussi un réservoir sur tour de 20 m, de capacité 
de 500m3 
Ces deux réservoirs alimentent la commune de Rebais. 
 
Syndicat de la vallée du Petit Morin 
Alimente les hameaux de la Boyère, Boulivillers, les jardins à partir du réservoir d’Hondevilliers 
(700m3) 
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3.  Prévisions et besoins  

3.1. Les prévisions 

3.1.1. Les prévisions démographiques 

La commune de Rebais est caractérisée par :  

- Une population en croissance modérée mais confirmée depuis l’après-guerre ; 

- Un taux de variation annuel important essentiellement imputable au solde migratoire ce qui 
souligne l’attractivité de la commune, notamment dans son canton ; 

- Une population relativement âgée (notamment à cause de la présence sur la commune de 
résidences pour personnes âgées) mais dont le rajeunissement s’amorce humblement entre 
1990 et 1999 ; 

- Des ménages composés de 2,6 personnes en moyenne, qui occupent des logements de taille 
moyenne mais dont le confort est plutôt bon ; 

- Un parc de logement assez ancien dominé par des résidences principales en maisons 
individuelles, même si depuis 1990, la part des logements collectifs augmente doucement. 

 

Les données concernant  le canton, l’arrondissement ou le département font ressortir les spécificités de 
cette commune dans son environnement géographique.  

Dans le canton, REBAIS joue pleinement son rôle de commune attractive. C’est elle qui accueille la 
population migrante, c’est sur cette commune que le parc de logement se renouvelle même 
modestement, que sont construits les logements sociaux, les logements en immeubles collectifs … 

 

Le schéma directeur de la région Ile-de-France prévoit sur Rebais une extension de l’urbanisation. Des 
espaces partiellement urbanisables se situent tout autour de la limite actuellement agglomérée du bourg 
(figurés par des rayures de couleur saumon sur la carte présentant la destination des sols). 

Cela signifie qu’à l’échéance de 2015, ces espaces devront être ouverts à l’urbanisation. Les termes 
« partiellement urbanisables » signifient qu’il sera réservé une surface de 40% du total en espace vert 
non construit. Il s’agit donc d’ouvrir à l’urbanisation 60% de la surface des zones hachurées dans le 
schéma directeur.  
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Au regard de l’évolution constatée depuis quelques années (analyse des données des recensements 
de 1990 et 1999 et des permis de construire accordés depuis 1999 jusqu’à 2002), les prévisions 
démographiques de la commune de Rebais (à échéance 2015) peuvent atteindre un maximum de 2600 
habitants environ (en 2015, soit une augmentation de 600 habitants sur 12 ans). 

Dans une hypothèse de 3 personnes par foyer, ces prévisions démographiques nécessitent la 
réalisation d’environ 200 logements soit un rythme de 17 logements environ par an et en moyenne sur 
12 ans. 

Notons que ces ménages qui migreront vers Rebais permettront un rajeunissement de la population. 

3.1.2. Les prévisions économiques 

Rebais joue également pleinement son rôle de « commune chef lieu de canton » grâce au nombre 
d’emploi qu’elle propose. Le taux d’emploi atteint 0,96 ce qui est tout à fait remarquable. 

La politique communale vise fortement à conserver l’équilibre habitant/emploi existant aujourd’hui à 
Rebais par une politique favorisant l’accueil de nouvelles entreprises (TLE faible, coût du terrain faible 
au m²….). 

Le succès de la première zone d’activités a favorisé le développement de la seconde en cours de 
commercialisation. Cette dernière attire un certain nombre d’entreprises dont certaines sont déjà en 
train de s’installer. 

Les prévisions démographiques estiment l’évolution de la population de Rebais à 600 habitants 
supplémentaires d’ici 2015. La population active resbacienne représente aujourd’hui 44% du total de la 
population. Ainsi, dans l’hypothèse que la part de la population active se maintienne, la commune devra 
compter environ 260 à 300 emplois supplémentaires pour maintenir le taux d’emploi actuel en 2015. 

A cours terme, le développement des activités existantes et les nouvelles implantations dans la 
seconde zone d’activités généreront déjà autour de 130 emplois (d’ici juin 2005).  

Ainsi, compte tenu des évolutions prévues des surfaces vouées au développement économiques, on 
peut estimer que le taux d’emploi de Rebais pourra se maintenir d’ici 2015, en fonction des prévisions 
démographiques.  
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3.2. Les Besoins répertoriés 

3.2.1. Besoins en matière de développement économique 

 Le développement économique 

Maintenir le taux d’emploi 

Le développement de la commune doit s’accompagner d’une croissance du nombre d’emploi offerts sur 
la commune pour préserver l’équilibre habitat / emploi existant aujourd’hui.  

L’arrivée de population nouvelle doit être intimement liée à la création d’emploi. Et inversement, le 
développement du nombre d’emploi doit s’accompagner d’un apport de population nouvelle pour 
satisfaire l’offre. 

Ainsi la concrétisation d’un programme de développement doit être rendue souple par les documents 
d’urbanisme pour éviter les déséquilibres. Il s’agit de prévoir un zonage approprié qui permette de 
mettre en œuvre une stratégie définissant, dans le temps et dans l’espace, l’ouverture à l’urbanisation 
des zones destinées à l’habitat et de celles destinées aux activités. 

Préserver la diversité des entreprises 

Rebais accueille un grand nombre d’activités diversifiées. Cet atout indéniable doit être maintenu et 
conforté tout en recherchant à diversifier les emplois. En effet, les catégories socioprofessionnelles 
représentées sur la commune aujourd’hui sont largement dominées par les employés et les ouvriers. 

Les actions entreprises seront poursuivies pour attirer de nouvelles populations mais aussi de nouvelles 
entreprises afin de conforter l’image positive et dynamique de la ville. 

Une attractivité des entreprises maintenues 

La politique communale attractive pour les entreprises, engagée pour favoriser l’emploi et pour le 
garantir doit être poursuivie. L’extension du périmètre des zones d’activités doit être réalisée en 
cohérence avec les zones existantes et le développement urbain de la ville. 

Par ailleurs, pour renforcer l’attractivité des zones d’activités, un certain nombre de paramètres 
d’aménagement doit être pris en compte :  

o la conception urbaine des zones d’activités doit permettre la plus grande souplesse 
possible dans le découpage des lots afin de pouvoir le moduler en fonction des 
activités à accueillir ; 

o le paysagement des zones urbaines  
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 L’activité agricole 

L’activité agricole reste importante à Rebais et le projet de développement de la commune doit 
permettre son maintien. 

Il faut noter par ailleurs que l’activité agricole n’est pas toujours très compatible avec le développement 
de l’urbanisation ; les quartiers d’habitat cohabitent parfois difficilement au voisinage de la production 
agricole. 

Ainsi, le développement urbain de Rebais doit se faire dans le respect de l’activité agricole :  

◦ Ne pas gaspiller le foncier agricole en développant les zones urbaines trop au-delà des 
espaces actuellement urbanisés. 

◦ Veiller à ne pas enclaver les zones agricoles à l’intérieur des zones urbanisées ou des voies 
nouvelles. 

Les espaces agricoles au schéma directeur de la région Ile-de-France  

Sur ce thème, le schéma directeur de la région Ile-de-France prévoit qu’une large partie du territoire 
communal restera agricole. Dans ces espaces, la pérennité de l’usage agricole des terres sera affirmée 
ou adaptée :  

o les usages autres que ceux liés à l’agriculture seront interdits et ne devront pas porter atteinte à 
la qualité et au bon équilibre économique des sites. 

o des constructions et des dispositifs techniques nécessaires aux activités agricoles ou 
forestières pourront être créés à condition que le site et le milieu soient respectés (implantation, 
qualités architecturales). 

Les constructions de nouveaux bâtiments pour des logements (à l’exception du logement pour 
le gardiennage de l’installations agricole, en continuité de celle-ci et avec un accès routier 
commun) ou pour des hangars à des fins non agricoles (garage de caravanes…) ne pouvant 
être considérées comme des dispositifs techniques nécessaires aux activités agricoles ou 
forestières.  

L’adaptation de l’appareil productif agricole pourra être organisée sans changement d’affectation des 
sols, sauf au profit de la forêt, sous forme d’espaces boisés classés. 

3.2.2. Besoins en matière d’aménagement de l’espace 

Le schéma directeur de la région Ile-de-France classe une partie du territoire communal en espace 
ayant vocation à accueillir une urbanisation nouvelle au sein d’espaces partiellement urbanisables. 

Cela signifie que la commune ne peut se développer qu’à l’intérieur du périmètre formé par cette 
couronne identifiée par des rayures de couleur saumon sur le plan du schéma directeur. 

Ces espaces partiellement urbanisables peuvent être destinés aussi bien à la création d’activité que 
d’habitat, d’équipements…  

Les termes « partiellement urbanisables » signifient qu’il sera réservé une surface minimum de 40% du 
total en espace naturel non construit. Ainsi, le droit de construire est de 60% de la surface totale des 
espaces partiellement urbanisables identifiés au Schéma directeur de l’Ile-de-France (cf illustration 
page suivante). 
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 Bilan de la consommation des surfaces urbanisables depuis 1990 

Ce bilan est établi au regard de la comparaison des surfaces urbaines et naturelles du POS de Rebais 
de 1985. 

A cette date, le document d’urbanisme prévoyait 107, 7 ha en zones urbaines. 

Les différentes évolutions du POS devenu PLU ont peu modifié la surface des zones urbaines. 

A la date de l’élaboration du premier POS, la commune comptait  107,7 ha en zone urbaine et 10, 43 ha 
en secteur d’urbanisation future, sur une surface totale de 1105 ha. 

En 1993, la commune comptait 108,56 ha en zone urbaine et 10, 43 ha en secteur d’urbanisation future. 

En 2000, date de la dernière modification, le PLU de Rebais comptait 117,69 ha en zone urbaine et 
6,43 ha en zone d’urbanisation future. Ce sont les zones NAx qui ont été ouvertes à l’urbanisation afin 
de permettre l’accueil de nouvelles populations. 

Les autres zones d’urbanisation future n’ont pas été urbanisées. 

A l’intérieur des zones U, certains terrains ont été construits dans les dents creuses à l’intérieur du tissu. 
Il n’a y pas eu de développement important depuis 1990 puisque l’espace consommé atteint 1% du 
territoire communal (10 ha environ). 

 Besoins en surfaces urbanisables 

Les prévisions démographiques de Rebais envisagent une augmentation de la population de 600 
habitants environ pour une hypothèse démographique de 2600 habitants maximum en 2015. 

Avec une hypothèse de 3 personnes par foyer, ces prévisions démographiques nécessitent la 
réalisation d’environ 200 logements (à l’intérieur du tissu urbanisé et dans des extensions urbaines à 
prévoir). 

Le réinvestissement des logements vacants 

Le recensement de la population de 1999 a fait ressortir un parc de logements vacants en centre ville 
assez important : 58 logements, soit 7% du parc de logement total. 

Une partie de ces logements vacants pourrait être réhabilitée (supposons la moitié soit 30 logements 
environ), augmentant l’offre en centre-ville dans le parc ancien existant. 

Le reste des disponibilités à prévoir pourra être déterminé en fonction d’un développement de Rebais 
qui privilégie une urbanisation plus dense près du centre ville et qui se désensifie progressivement plus 
l’on s’éloigne du centre ancien. 

La réhabilitation du tissu existant 

A proximité immédiate du centre bourg, des secteurs déjà urbanisés mériteraient d’être restructurés et 
densifiés dans le cadre d’un projet global d’aménagement urbain. Il s’agit notamment de :  

La Rue de l’Arquebuse 

C’est le cas des terrains situés au nord de la place de Verdun, desservis par la rue de l’Arquebuse ; la 
proximité du centre bourg et des commerces confère à ce secteur des atouts de développement 
important. 
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Les quartiers d’habitat social et leurs abords 

Le quartier d’habitat social, aujourd’hui un peu en marge, outre la politique de renouvellement urbain 
dont il pourrait faire l’objet à plus long terme, pourrait être « raccroché » au bourg par la constitution 
d’un maillage viaire cohérent au travers des zones d’urbanisation future attenantes existantes ou à 
créer, au sud et à l’ouest. Les futurs projets alentours permettront de rattacher ce quartier et de l’inscrire 
dans la structure du centre-ville étendu.   

L’extension nouvelle de l’urbanisation 

La commune de Rebais reste une commune rurale même si sa vocation de pôle local est très forte et à 
développer. Le développement d’un habitat pavillonnaire peut correspondre aux besoins et aspirations 
d’un certain nombre de nouveaux arrivants sur la commune. 

La densité actuellement répertoriée sur Rebais dans les quartiers d’extension récente de type 
pavillonnaire, tourne autour de 12 à 7 logements par hectare. 

Ainsi, avec l’hypothèse d’une densité de constructions avoisinantes les 10 logements par hectare, les 
besoins en surface à urbaniser seraient de 17 à 20 ha environ d’ici 2015, destinés au développement 
urbain. 

Le développement de la zone d’activités 

La commune a déjà ouvert à l’urbanisation deux zones d’activités. Pour couvrir les besoins en 
développement économique qu’engendrerait une augmentation de la population, il conviendrait 
d’étendre ces zones d’activités. 

Afin de favoriser les économies d’échelle, de regrouper les nuisances, l’extension des zones d’activité 
pourrait prendre place en prolongement  ou à proximité des zones existantes.  

 

3.2.3. Besoins en matière d’équipements et de services publics communaux 
et intercommunaux 

Commune chef-lieu de canton, Rebais bénéficie d’un niveau d’équipement et de services importants 
dont la zone de chalandise dépasse les limites communales. 

 Les besoins à court terme 

La mairie 

Depuis plusieurs années, la commune envisage la restructuration de ses locaux administratifs pour 
répondre aux besoins :  

o des services administratifs  

les locaux nécessaires au fonctionnement des services municipaux 

les locaux nécessaires au fonctionnement du syndicat intercommunal de secrétariat. 
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o des services sociaux 

 des salles de permanences pour la CAF et la Caisse de Retraite plus adéquates qu’actuellement ; 

des salles pour l’accueil futur éventuel de la ANPE et la CPAM ; 

des salles pour l’accueil des services sociaux non présents aujourd’hui,  liés à la petite enfance : PMI, 
relais assistante maternelle… 

 Les besoins liées au développement de l’urbanisation 

Les équipements scolaires et les services liés à l’enfance et la jeunesse 

Les écoles de Rebais fonctionnent quasiment en plein effectif.  La construction de nouveaux logements 
entraînerait vraisemblablement le besoin d’un nouvel équipement scolaire. 

La cantine scolaire est organisée de façon provisoire dans le foyer polyvalent de loisirs. La construction 
d’une nouvelle cantine est recensée comme un besoin prioritaire. Cet équipement pourrait être 
l’occasion de créer un espace dédié à l’enfance au sein d’un même bâtiment.  

Les équipements destinés à la petite enfance  

Les services liés à la petite enfance 

Le taux d’emploi des femmes est assez élevé à Rebais (76% des femmes âgées entre 20 et 59 ans font 
partie de la population active féminine). L’organisation de la garde des enfants dont les parents 
travaillent repose sur un seul mode de garde à Rebais : les assistantes maternelles. 

Les assistantes maternelles apparaissent être un mode de garde satisfaisant dans une commune de 
cette taille. Mais, les personnes qualifiées sont peu nombreuses par rapport aux nombres d’enfants. 

Par ailleurs, il n’existe sur le canton ni PMI, ni relais d’assistantes maternelles (lieu d’accueil et de suivi) 
qui permettrait de « professionnaliser » les assistantes maternelles. 

Les équipements destinés à la jeunesse 

La commune ne dispose pas de lieu d’accueil spécifique pour les jeunes. Un vrai programme pourrait 
être mis en place afin d’accompagner les jeunes dans leurs activités.  

 Les commerces et services urbains 

Rebais dispose d’une trame commerciale relativement dynamique mais la fermeture de plusieurs 
commerces, montre que l’armature commerciale est très fragile, notamment pour les boutiques situées 
en dehors de la place du marché. 

L’amélioration du potentiel commercial du centre-bourg passe notamment par la valorisation de 
l’environnement urbain de ces commerces c'est à dire l’accessibilité, la lisibilité et l’offre de 
stationnement à proximité immédiate. 

La place du marché, dans sa configuration actuelle, offre des capacités de stationnements suffisantes 
aux besoins, sauf le jour de marché. 



PLU de REBAIS                                                                                                               Rapport de présentation  

2ème PARTIE : Diagnostic et besoins  

- 98 - 

La présence du marché une fois par semaine, est un facteur très positif. C’est un élément important 
pour redynamiser le centre-ville car il constitue une « occasion » pour se rendre à la Rebais depuis le 
reste du canton. Il existe des besoins en stationnement en périphérie du centre-ville le jour du marché. 

 

La présence de services administratifs comme la Poste, la Perception, les permanences sociales… 
offre aux habitants du canton une raison de venir à Rebais. Ces services, situés en centreville à 
proximité de la place du marché pour la plupart, peuvent être l’occasion pour les personnes venant des 
autres communes, de faire leurs courses sur Rebais. Ces services pourraient être confortés en étant 
élargis à d’autres services comme l’ANPE et la CPAM, et réunis au sein d’un même lieu. 

Ainsi, c’est également l’attractivité des commerces de Rebais qui en bénéficierait. 

3.2.4. Besoins en matière d’environnement 

 Protection des milieux naturels 

Transcrite de la directive européenne du 21 mai 1991 relative au traitement des eaux urbaines 
résiduaires, la loi sur l’eau du 3 janvier 1992 impose aux collectivités de prendre les dispositions 
nécessaires pour :  

- Préserver la qualité des milieux récepteurs,  

- Protéger les ressources en eau 

- Maîtriser et gérer les phénomènes de ruissellement (eaux pluviales) 

 

Conformément à l’article L 211-1 du code de l’environnement, les zones humides doivent être 
délimitées, repérées sur le document graphique du PLU afin d’assurer leur préservation. 

Il est être interdit à proximité de ces milieux humides :  

o Les remblaiements et les affouillements (qu’ils entrent ou non dans la catégorie des 
installations et travaux divers définie par l’article R.442-2 du code de l’urbanisme) 

o Toutes nouvelle construction 

o Le drainage par des fossés ou tout autre moyen. 

 Traitement des nuisances 

Nuisances sonores 

Le code de l’environnement, notamment son article L571-10, prévoit un recensement et un classement 
des infrastructures de transports terrestres en fonction des leurs caractéristiques sonores et du trafic. 

L’arrêté préfectoral 99 DAI 1CV 102 en date du 19 mai 1999 précise les secteurs du territoire communal 
affectés par le bruit lié à ces infrastructures. 

Rebais est concerné par une portion de la RD222 dans son entrée ouest dans la partie agglomérée. 
Cette infrastructure est classée en catégorie 5. Les secteurs affectés par le bruit sont de 10 mètres de 
part et d’autres du bord extérieur de la chaussée la plus proche. 
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A l’intérieur de ces secteurs, les bâtiments à construire doivent présenter un isolement acoustique 
minimum conformément aux décrets n°95-20 et 95-21. 

Pollution de l’air et des sols 

L’article L 228-2 du code de l’environnement précise qu’à l’occasion des réalisations ou des rénovations 
de voies urbaines à l’exception des autoroutes et voies rapides, soient mis au point des itinéraires 
cyclables pourvus d’aménagements sous forme de pistes, marquage au sol ou couloirs indépendants, 
en fonction des besoins et contraintes de la circulation. L’aménagement de ces itinéraires devra tenir 
compte des orientations du plan de déplacement urbain de la région Ile-de-France. 

 La prise en compte des risques technologiques 

La présence d’un silo sur la commune de Rebais impose que soient prises des mesures de précautions 
aux regards des possibilités d’urbanisation aux abords des silos. A Rebais, le silo étant d’une capacité 
supérieure à 15 000 m3, il est soumis à autorisation. 

La réglementation impose des distances d’éloignement réglementaires aux nouveaux silos. Cependant, 
une attitude de prudence doit être adoptée, au vu des accidents récents, et il convient d’imposer des 
distances d’éloignement. 

Le PLU prend en compte ces distances, soit :  

 - 50 mètres des cellules de stockage 

 - 54 mètres des cellules de stockage et de la galerie du silo vertical béton 

 - 67 m de la tour de manutention du silo vertical béton 

Les projets de nouvelles constructions ou aménagements devront être portés à la connaissance de 
l’inspection des installations classées pour la protection de l’environnement dès lors qu’ils s’établissent, 
dans un rayon de 70 mètres autour des établissements. 

 Préservation des paysages 

Les cours d’eau et les berges 

Les rus du Resbac et de Raboireau constituent un élément naturel remarquable et à préserver. Ces 
éléments hydrologiques et leur vallée doivent être préservés et mis en valeur et pris en compte dans le 
développement futur de la commune. 

L’accès aux berges doit être maintenu pour assurer l’entretien des berges et du cours d’eau.  

Les espaces boisés 

Sur l’ensemble du territoire en espace paysager ou en espace agricole, la commune compte des 
espaces boisés disséminés sous forme de bosquets, haies ou cordon plus dense accompagnant les 
cours d’eau. Même si aucun d’eux ne fait partie d’un boisement de plus de 100 ha, ils assurent un 
équilibre écologique et animent le paysage par la diversité de leur importance et de leur forme et par les 
essences d’arbres. Ces espaces boisés devront être pérennisés. 

Ces espaces pourront être protégés :  
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o au titre de l’article L 130-1 du code de l’urbanisme. Ce classement interdit tout changement 
d’affectation ou tout mode d’occupation du sol de nature à compromettre la conservation, la 
protection ou la création de boisements.  

o au titre de l‘article L. 123-1, 7°du code de l’urbanisme 

Les entrées de ville  

La loi du 2 février 1995 relative au renforcement de la protection de l’environnement édicte un principe 
d’inconstructibilité en dehors des espaces urbanisés de part et d’autres des axes routiers classés à 
grande circulation.  

Cette disposition vise à mieux préserver le développement urbain des entrées de ville. Elle peut être 
levée dès lors que le projet s’inscrit dans une réflexion globale de projet urbain. 

De plus, cette interdiction ne s’applique pas :  

 - aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routières,  

 - aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routières, 

 - aux bâtiments d’exploitation agricole, 

 - aux réseaux d’intérêt public.  

La route départementale RD222 est la route la plus empruntée traversant la commune. Elle n’est pas 
encore classée comme voie à grande circulation, néanmoins, il serait intéressant que les dispositions 
de la loi du 2 février 1995 soient anticipées de manière à préserver l’entrée de ville de Rebais depuis 
l’Ouest, en venant de Coulommiers ou depuis l’Est en venant de Villeneuve sur Bellot. 

 

Les autres voies desservant Rebais convergent vers le centre bourg. Celles arrivant depuis le Nord 
offrent des perspectives sur les zones d’activités. Une attention particulière doit être apportée au 
paysagement de ces voies et aux perspectives qu’elles offrent sur l’entrée de Rebais. 

3.2.5. Besoins en matière d’équilibre social de l’habitat 

Les besoins en logements 

L’estimation prospective des besoins en logements pour atteindre les objectifs démographiques d’une 
commune nécessite de prendre en compte plusieurs facteurs :  

◦ le renouvellement du parc de logement, qui prend en compte les évolutions possibles à l’intérieur 
du tissu urbain déjà constitué (transformation de bâtiments en plusieurs logements, logements 
détruits et reconstruits…).  

◦ la mutation du parc, c'est-à-dire la transformation des logements vacants et des résidences 
secondaires en résidences principales. A Rebais, on peut estimer qu’environ la moitié du parc de 
logements vacants sera mis sur le marché, soit environ 30 unités 

◦ le desserrement familial qui suit une tendance générale constatée au niveau national, c'est-à-dire 
que la taille des ménages diminue en raison de la décohabitation, de l’allongement de la durée de 
vie, de l’augmentation des familles monoparentales…. A Rebais, la taille des ménages est faible en 
1999 (2,6), elle devrait peu chuter entre 1999 et 2015 en raison notamment de l’arrivée de 
nouvelles familles sur la commune et du rajeunissement de la population qui s’en suivra. 
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Ainsi les besoins en logements sont estimés en fonction des besoins pour loger la population nouvelle, 
soit 600 habitants attendus entre 1999 et 2015.  

Dans l’hypothèse d’une taille des ménages équivalente à celle de 1999 (2,6), les besoins en résidences 
principales nouvelles seraient de 230 logements. Mais, la taille des ménages des nouvelles familles 
pourraient être un peu plus élevé : un besoin estimé à 200 logements parait raisonnable. (taille des 
ménages de 3). 

  

L’équilibre social de l’habitat 

En terme quantitatif :  

L’habitat sur la commune de Rebais est assez diversifié et les nouveaux logements devront conforter 
cette diversité :  

- Une part de logements collectifs importante (près de 30%) 

- une part importante de logements sociaux (22,2%) mais tous en logements collectifs  et tous 
regroupés (en deux opérations) 

- un bon équilibre entre locataires et propriétaires (Rebais compte 56% de propriétaires)  

- le parc locatif privé comprend des logements individuels et collectifs. 

Afin d’accueillir une population encore plus diversifiée et de créer les conditions d’un rajeunissement de 
la population, des besoins émergent pourtant pour deux types de produits : 

- des logements locatifs privés intermédiaires permettant une transition entre le logement social 
et l’accession à la propriété mais aussi permettant l’accueil de jeunes ménages et de 
personnes âgées (hors des résidences spécifiques). 

- des grands logements sous forme de pavillons individuels de qualité par exemple, 

En terme qualitatif : 

La ville de Rebais accueille un parc locatif social relativement important reparti en deux seules 
opérations qui peuvent être vécues comme stigmatisantes. Il pourrait être engagé à moyen et long 
terme, sur ces quartiers, une politique de renouvellement urbain afin d’apporter une meilleure répartition 
spatiale de l’offre sociale sur le territoire communal. 

 

3.2.6. Besoins en matière de transports 

 Améliorer le maillage viaire 

La première zone d’activités, implantée au nord est du bourg, est desservie depuis la RD 222. Son 
essor entraîne un trafic important de véhicules. La seconde zone d’activités desservie depuis la RD 68 
n’étant pas reliée à la première, risque d’amener des flux de circulation supplémentaires.  

Ainsi, l’ensemble de ces voies convergeant toutes vers le centre ville de Rebais, il existe aujourd’hui un 
nœud de circulation important place de Verdun où se mêlent le trafic des poids lourds, des véhicules 
légers et les flux des piétons, notamment  à la sortie des écoles. 
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L’amélioration du fonctionnement urbain nécessite de :  

Créer des liaisons périphériques pour sortir les flux de transit du centre-ville de Rebais et desservir 
les zones d’activités 

Compléter la trame viaire piétonne et automobile entre les quartiers,  

Aménager la place de Verdun par la création d’un espace public de qualité (dès que les flux de transit 
y auront été déviés). 

 La prise en compte du PDU 

Les orientations assignées au plan de déplacements urbains ont pour objectif un usage optimisé et 
coordonné des différents modes de déplacements en privilégiant les modes les moins polluants et les 
moins consommateurs d’énergies : transports collectifs, vélo, marche, dans une perspective de réduire 
le recours à la voiture. 
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1. Les choix retenus pour établir le PADD 

 

Le PADD est l’expression des orientations du projet communal. Il a été établi en fonction des prévisions 
économiques et démographiques, des besoins répertoriés dans le diagnostic et dans le respect des 
principes suivants, garants d’un développement durable du territoire :  

- « L’équilibre entre le renouvellement urbain, un développement urbain maîtrisé, le 
développement de l’espace rural, d’une part et la préservation des espaces affectés aux 
activités agricoles et forestières et la protection des espaces naturels et des paysages d’autre 
part, en respectant les objectifs du développement durable. » 

- « La diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale dans l’habitat urbain et l’habitat rural, 
en prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation suffisante pour la satisfaction 
sans discrimination, des besoins présents et futurs en matière d’habitat, d’activités 
économiques, notamment commerciales, d’activités sportives ou culturelles et d’intérêt général 
ainsi que d’équipements publics, en tenant compte en particulier de l’équilibre entre emploi et 
habitat ainsi que des moyens de transport et de la gestion des eaux. » 

- « Une utilisation économe et équilibrée des espaces naturels, urbains, périurbains et 
ruraux, la maîtrise des besoins de déplacement et de la circulation automobile, la préservation 
de la qualité de l’air, de l’eau, du sol et du sous-sol, des écosystèmes, des espaces verts, des 
milieux, sites, et paysages naturels, ou urbains, la réduction des nuisances sonores, la 
sauvegarde des ensembles urbains remarquables et du patrimoine bâti, la prévention des 
risques naturels prévisibles, des risques technologiques, des pollutions et des nuisances de 
toute nature.»  (art. L 121-1 du code de l’urbanisme). 

 

Le projet communal porte sur les enjeux suivants :   

 Conforter le pôle de Rebais, chef-lieu de canton, par le maintien et le développement de l’activité 
économique et agricole, la confortation de l’offre de commerces et services et le renfort les équipements 
à vocation communale et intercommunale, 
 
 Améliorer le fonctionnement urbain par la hiérarchisation du réseau viaire existant et la création d’un 
maillage nouveau dans les quartiers d’expansion, 
 
 Valoriser le site et le cadre de vie, notamment par la requalification  des espaces publics, la 
préservation des espaces naturels, des terres cultivées et des secteurs boisés, 
 
 Permettre le renouvellement urbain et mener une politique de mixité sociale, en centre-ville et dans 
les quartiers périphériques existants et à créer, 
 
 Définir les zones d’extension future en harmonie et en continuité des zones urbaines existantes. 
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Les orientations retenues  sont :  

 Maintenir et développer l’activité économique 

 Assurer un développement urbain harmonieux 

 Préserver le patrimoine et les paysages 

 Préserver l’environnement et les richesses naturelles  

 Mener une politique de mixité sociale de l’habitat 

 Améliorer le fonctionnement urbain 

 Renforcer et maintenir les équipements et les services 

1.1. Maintenir et développer l’activité économique  

 

La commune de Rebais est chef-lieu de canton et joue pleinement ce rôle de centralité à l’échelle d’un 
canton rural. Elle comprend un bourg qui regroupe les équipements, les services et les activités que les 
communes voisines n’ont pas. Elle est destinée, comme le confirme les dispositions du schéma 
directeur de la région Ile-de-France, à se développer. 

Afin de respecter l’équilibre et la diversité des fonctions urbaines, les orientations tendent vers un 
développement des zones d’activités de Rebais, du pôle d’emplois, d’équipements et de services en 
concordance avec l’arrivée de population nouvelle, et la confortation de l’offre de commerces et de 
services à l’échelle de son territoire de rayonnement. 

Enfin le maintien de l’activité agricole apparaît indispensable sur un territoire comme celui de la Brie, qui 
est fortement imprégné, économiquement, mais aussi historiquement de cette activité. L’activité agricole 
est également primordiale dans la gestion des territoires ruraux, des paysages et de l’économie rurale. 

Ainsi, le choix de cette orientation repose sur une volonté forte de garantir le développement local de 
ce secteur de la Seine et Marne, autour d’un chef-lieu de canton dynamique en terme d’emplois et 
d’activités afin de garantir la diversité des fonctions urbaines et le maintien de l’emploi en zone 
rurale…. 

1.2. Assurer un développement urbain harmonieux et 
favoriser le renouvellement urbain 

 

Le Schéma directeur de la Région Ile-de-France prévoit d’importantes zones d’extension autour de 
Rebais sous forme d’espaces partiellement urbanisables. Le Schéma directeur prévoit que 60% de ces  
espaces devront être ouvertes à l’urbanisation en 2015. Les 40% restant devront restés naturels ou 
agricoles. 
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Le choix de l’ouverture des zones à urbaniser résulte d’une volonté de :  

 Limiter le gaspillage du foncier  

 Limiter l’étalement de l’urbanisation et les distances entre habitat et lieux de vie (commerces, 
équipements…) 

 Concentrer l’habitat dans le tissu urbain déjà constitué 

 Eviter la surconsommation des espaces naturels et ruraux 

 Eviter le mitage des terres agricoles et le gaspillage des terres propices à l’agriculture. 

 

Pour ces raisons, le développement prévu au PADD de Rebais privilégie :  

◦ la densification du secteur central de la commune et de sa périphérie immédiate, la restructuration 
des quartiers anciens et sous occupés mais à proximité immédiate des lieux de vie, la réaffectation 
des locaux vacants en centre bourg… 

◦ la hiérarchisation des zones de développement future de l’urbanisation afin de les ouvrir 
progressivement, en fonction des besoins en logements ressentis sur la commune et du 
développement des activités économiques. 

◦ L’arrêt du développement urbain des hameaux 

 
Cela nécessite de s’intéresser au plus près des réalités du terrain afin de, notamment, préserver les 
espaces naturels, respecter les contraintes géographiques, les points de vue, les paysages, le 
patrimoine bâti et architectural, préserver des risques naturels prévisibles, des risques technologiques, 
des pollutions et des nuisances de toute nature … 
 

Ainsi, le projet prévoit une utilisation économe et équilibrée des espaces naturels, urbains, 
périurbain et ruraux, et l’équilibre entre le renouvellement urbain et développement urbain. 

Développer l’habitat au plus près des services et commerces permet également de maîtriser les 
besoins en déplacement, d’autant que ce PLU s’attache à préserver et à créer des circulations 
piétonnes afin de limiter l’utilisation de la voiture. 

1.3. Préserver le patrimoine et les paysages 

 

Les choix retenus en matière de développement urbain permettent de protéger les espaces naturels de 
Rebais et notamment les vallons du Resbac et du Raboireau, et de prendre en compte l’interface ville-
campagne aux entrées de ville. 

 

Ces orientations visent à préserver la qualité des sites et des paysages des espaces naturels et à 
préserver le cadre de vie de la commune et plus largement du plateau briard. 

Ainsi, le PADD prévoit la préservation des écosystèmes, des espaces verts, des milieux, sites, et 
paysages naturels, ou urbains, la sauvegarde des ensembles urbains remarquables et du patrimoine 
bâti… le PLU crée des zones naturelles n où la protection est totale. 
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1.4. Mener une politique de mixité sociale de l’habitat 

 

Afin de garantir la cohésion sociale et la diversité des populations au sein de la commune, l’habitat doit 
être diversifié et les typologies bien répartis sur le territoire : 

Les orientations proposées visent :  

 à diversifier l’offre (logement pavillonnaire, réhabilitation, petits collectifs en location privé ou 
accession…) afin de s’adapter à une population hétérogène facteur de renouvellement des 
générations 

 à répartir les différentes typologies sur le territoire pour ne pas créer des quartiers stigmatisants  
qui pourraient favoriser les fractures urbaines et sociales 

Ainsi ce projet s’attache à assurer la mixité sociale de l’habitat et à répondre aux besoins 
diversifiés de logements. 

1.5. Renforcer et maintenir les équipements et services 

 

A l’échelle du canton, Rebais est un pôle d’emplois, mais aussi d’équipements et services, riche pour ce 
territoire rural. 

Conforter cette position permet d’offrir aux resbaciens mais aussi aux autres habitants du canton une 
offre de services et commerces à proximité. Cette orientation permet de :  

 Réduire les distances de déplacements pour les activités quotidiennes 

 Garantir un pôle de vie et d’emplois dynamique dans un milieu rural 

 Apporter de l’animation urbaine au cœur d’un secteur rural 

Le projet communal prévoit la création d’un équipement public lié à la petite enfance, à l’accueil 
périscolaire et un CLSH qui satisfera les besoins dans ces domaines. Un  projet de restructuration de la 
mairie et de l’îlot qu’elle occupe permettra également de conforter le pôle que représente Rebais dans 
le canton. 

Ainsi, le projet s’inscrit bien dans la volonté de maintenir la diversité des fonctions urbaines afin de 
d’améliorer la qualité de vie des resbaciens. 

1.6. Améliorer le fonctionnement urbain  

 

Rebais étant située en milieu rural, le développement des transports en commun ne peut être que 
modéré. Aussi, si pour les longues distances, les déplacements en automobiles resteront majoritaires. 
Le projet communal s’attache toutefois, en conformité avec le PDU de la région Ile-de-France à limiter 
les déplacements motorisés de proximité en créant des liaisons douces entre les quartiers. 
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Cette orientation a pour objectif de sécuriser les déplacements piétonniers sur des sites propres, de 
limiter le développement des nuisances liées à la circulation automobiles…  

 

Le développement urbain de Rebais s’est pour l’instant plutôt opéré en tâche d’huile le long des axes de 
circulation. Il en résulte un développement linéaire qui s’étale en bordure des routes. 

Aussi, le projet de Rebais prévoit de développer ou de permettre le développement ultérieur d’un 
réseau viaire hiérarchisé accompagnant le développement de l’urbanisation afin de relier les différents 
secteurs de la commune, notamment au nord du bourg, pour éviter de converger systématiquement 
vers la place de Verdun. 

 

► Raccorder le maillage viaire à la trame existante dans les quartiers à restructurer ou les 
futurs quartiers 

Une telle vision de l’urbanisation revient à ne plus envisager chaque opération comme isolée dans le 
développement de la ville mais comme une entité d’un tout constitué par la ville. Concrètement, cela 
signifie que les voies de desserte créées à l’occasion de chaque quartiers nouveaux doivent être un 
maillon du réseau viaire et doivent pouvoir se brancher sur les réseaux existants, en deux points, une 
entrée et une sortie, évitant ainsi les développements viaires en cul-de-sac qui isolent les quartiers. 

L’ambition est de prévoir un développement cohérent de l’urbanisation sans isoler certains quartiers, ni 
fragmenter le territoire urbain. 

 

► Sortir le trafic de transit et de desserte des zones d'activités du centre bourg 

Le développement de l’urbanisation par le nord, et notamment par des zones d’activités, donne 
l’occasion de créer une voirie permettant de contourner les flux de transit de la place de Verdun, qui 
reçoit aujourd’hui un trafic lourd malgré sa fonction de desserte de l’école primaire. 

 

Ces orientations visent à contrôler le développement des nuisances liées au trafic routier, à limiter 
les distances qui engendrent trop de déplacements motorisés nuisibles à l’environnement … 

1.7. Préserver l’environnement 

 

Limiter l’étalement urbain revient également à préserver les ressources naturelles, notamment la 
richesse des terres cultivées, et les richesses du sol et sous-sol. 

A Rebais, qui compte peu d’espaces naturels stricto sensu, il devient un enjeu majeur de préserver les 
espaces boisés, les milieux humides, les espaces paysagers…  

Ce choix découle de la volonté d’assurer l’équilibre entre le renouvellement urbain et le 
développement urbain maîtrisé, la préservation des espaces affectés aux activités forestières et 
la protection des espaces naturels et des paysages. 

De plus, il a été fait le choix de limiter l’urbanisation dans les secteurs à assainissement non collectif, à 
contrario favoriser l’urbanisation dans les secteurs où il existe un assainissement collectif, ou qui 
pourrait être créé dans des conditions satisfaisantes. 
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2. Les choix retenus pour la délimitation des zones 
 
Le P.L.U de Rebais compte des zones urbaines, des zones à urbaniser, des zones naturelles et 
forestières et des zones agricoles. 
 

Les zones urbaines, dites zone U, sont au nombre de 4  

 UA,  
- UB  
- UH  
- UX   
 

Les zones à urbaniser, dites zone AU, qui comprennent des zones immédiatement ouvertes à 
l’urbanisation, les zones IAU, et les zones IIAU pour lesquelles une ouverture à l’urbanisation 
nécessitera une modification ou une révision du PLU. 
       
Les zones naturelles et forestières, dites zone N, sont au nombre de 4 : 
La zone Na 
La zone Nb 
La zone Nc 
La zone Nh 
 
Les zones agricoles, dites zone A,  sont au nombre de 2 :  
La zone Aa 
La zone Ab 

2.1. Les zones urbaines  

 

Les zones urbaines, dites zones U, sont les secteurs déjà urbanisés du territoire communal dans la 
bourg et les hameaux.  

►La zone UA 

La zone UA correspond aux parties denses de la commune, dans le Bourg et dans les hameaux, que le 
présent PLU vise à préserver et développer afin de conforter la typologie originelle de Rebais. 

Cette zone comprend quatre secteurs : 

- le secteur UAa qui correspond au centre ville de Rebais, le centre ancien et les quartiers 
immédiatement périphériques, 
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- le secteur UAb qui correspond au quartier du « Champ du Giblois », 
- le secteur UAc qui correspond aux parties anciennes des hameaux  
- le secteur UAf qui correspond aux fermes incluses dans le centre urbain de Rebais 

 

Le secteur UAa comprend la zone du bourg la plus ancienne et la plus dense. Les constructions 
existantes, construites en alignement sur rue, en continuité, et d’une typologie de maisons de ville ou de 
maisons bourgeoises comprennent souvent deux, voire, trois étages.  

La composition urbaine privilégie la construction en alignement sur la rue avec des jardins en cœur 
d’îlots, ou plusieurs constructions formant une cour donnant sur la rue. 

Dans cette zone, le PLU donne des droits à construire importants pour permettre de conserver le 
caractère « urbain » de Rebais et dans l’optique de « renforcer l’urbanisation au plus près des 
polarités ». 

 

Le choix de la délimitation de cette zone résulte d’une identification d’une typologie urbaine similaire à 
préserver ou à constituer afin d’affirmer la centralité autour du noyau urbain originel. 

Le  secteur UAa comprend :  

 Le tissu urbain dense identifié comme le tissu ancien à l’intérieur des promenades (traces dans 
anciens remparts), du Resbac (qui a longtemps été une frontière limitant le développement de 
l’urbanisation) à la place de Verdun. Même si à l’intérieur des Promenades, le bâti a beaucoup 
évolué, l’identification d’un noyau urbain de caractère est encore possible grâce à la 
préservation des murs en pierre « originels » qui cadrent l’espace public et qu’il convient de 
préserver.  

Le noyau villageois ancien est bien plus vaste que l’intérieur des anciens remparts. A l’entrée 
Ouest de la commune, un tissu similaire est toujours identifiable (rue du Général de Gaulle). 

 Le périmètre du secteur UAa est élargi aux environs immédiats du tissu ancien afin de créer les 
conditions de la constitution d’un tissu urbain dense dans les entrées du centre bourg (rue du 
Faubourg Saint Nicolas, rue Georges Clémenceau, Avenue du Général de Gaulle). 

En effet, aujourd’hui, les territoires de transition entre le tissu urbain dense et les secteurs 
d’étalement pavillonnaire manquent de structure et d’identité. Elargir les zones urbaines denses 
à ces quartiers permet de créer les conditions de leur reconversion et ainsi le renouvellement 
urbain dans le cadre d’un centre urbain constitué. 

 

Ce sont pour ces mêmes raisons que les immeubles du Champ Giblois sont également intégrés en 
zone UA (mais leur typologie actuelle oblige à les identifier en un sous-secteur UAb). En effet, dans le 
cadre d’une reconversion ou réhabilitation de ce secteur, il conviendrait de donner une morphologie 
plus urbaine à cet ensemble de logements caractéristique d’une certaines époque de construction. 

 

Un secteur spécifique, le sous-secteur UAc, repère et délimite les constructions originelles des 
hameaux, présentant une architecture vernaculaire et/ou un ensemble bâti de caractère mais différent 
de celui du bourg, comme par exemple les fermes briardes. Cette disposition permet la sauvegarde des 
ensembles urbains remarquables et du patrimoine bâti agricole.  Ce secteur comprend également les 
constructions originelles des anciens hameaux, aujourd’hui rattrapés par l’urbanisation et inclus dans 
les secteurs pavillonnaires autour du bourg, comme à la Madeleine par exemple, au sud du Resbac.  



PLU de REBAIS                                                                                                               Rapport de présentation 

3ème PARTIE : Justification des choix retenus 

- 111 - 

Enfin, un secteur UAf identifie les fermes aujourd’hui en exploitation dans le centre bourg, pour 
lesquels un changement d’affectation sera envisagé lors de la cessation d’activités en raison des 
développements urbains et des problèmes de proximité entre habitations et activités agricoles qui 
pourraient naître. 

 

►La zone UB 

Cette zone correspond aux extensions du bourg de Rebais. Elle comprend surtout de l’habitat 
pavillonnaire dont l’époque de réalisation varie du milieu du XXème siècle à nos jours. 

Le secteur UBa couvre principalement ces extensions pavillonnaires. D’une morphologie 
fondamentalement différente de la zone UA, le bâti est, dans la plupart des cas, construit en retrait de 
l’espace public et implanté au milieu de la parcelle.  

Destinée principalement à l’habitat individuel de forme pavillonnaire, la densité de logements est 
beaucoup moins importante à l’hectare. 

Le secteur UBf identifie à l’intérieur de ces extensions urbaines résidentielles, les fermes en activités 
pour lesquelles un changement d’affectation pourra être envisagé lors la cessation de l’activité de 
l’exploitant. 

 

►La zone UH 

La zone UH délimite et identifie les secteurs de la commune où sont regroupés les vastes emprises 
foncières destinées aux équipements. 

Cette zone comprend le pôle d’équipements situés à l’est du bourg (stade, terrain de sport, gymnase, 
collège...), ainsi que le terrain vierge réservé à l’accueil de la future gendarmerie au nord du collège. 
Son périmètre s’étend donc de la rue du Stade jusqu’à la rue Jean de la Fontaine. 

Une autre zone UH délimite le cimetière au cœur de la zone d’activités. 

Enfin au sud/ouest de la commune, en limite communale, une autre zone UH délimite l’emprise de la 
maison de retraite Sainte Aile et la station d’épuration. 

 

►La zone UX 

Cette zone correspond au périmètre de la zone d’activités, dans le bourg et dans le hameau de la 
Boyère. Pour des raisons de paysage et de fonctionnement urbain, le développement de la zone 
d'activités de la Boyère n’est pas souhaité. 

2.2. Les zones à urbaniser 

 

Le Schéma directeur de la région Ile-de-France, approuvé par décret du 26 avril 1994, classe une 
grande partie de la commune parmi les espaces ayant vocation à accueillir une urbanisation nouvelle 
au sein d’espaces partiellement urbanisables. Le maintien de 40% de ces espaces en l’état actuel et la 
mobilisation dans le temps de leur ouverture à l’urbanisation détermine le choix de la délimitation des 
zones AU. 
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Ces zones sont les secteurs de la commune à caractère agricole destinés à être ouverts à 
l’urbanisation. 

De façon à pouvoir maîtriser leur ouverture à l’urbanisation dans le temps, des secteurs IAU et IIAU 
ont été délimités. Dans ces secteurs destinés à être urbanisés, l’ouverture à l’urbanisation peut être 
subordonnée à une modification ou une révision du PLU pour les secteurs IIAU. 

Les zones IAU et IIAU ont été définies en fonction du principe de développement retenu qui propose de 
d’urbaniser d’abord au plus près du centre puis d’ouvrir progressivement les secteurs plus éloignés. 

Cette zone comprend 6 secteurs (IAUa, IAUb, IAUc, IAUd et IAUe et IAUh) destinés au 
développement urbain et 3 secteurs destinés plus spécifiquement au développement des activités 
(IAUXa, IAUXb, IAUXc) 

 

A l’intérieur des espaces urbanisés, le classement en zone AU permet de repérer un ensemble de 
parcelles libres qui seront urbanisés dans un projet d’ensemble global et cohérent, afin d’éviter le 
remplissage des dents creuses par une urbanisation au coup par coup, qui risque de contraindre les 
développements futurs. 

Le PLU repère également un secteur IAUh destiné à accueillir des équipements publics au sein d’un 
nouveau quartier. 

2.3. Les zones naturelles et forestières 

 

Les zones naturelles et forestières permettent de préserver les grandes entités naturelles mais 
également les éléments paysagers et les espaces végétalisés remarquables au cœur des espaces 
urbanisés. 

 

Dans le bourg de Rebais, afin de protéger les espaces encore non construits et formant une coupure 
continue dans l’urbanisation, des zones naturelles ont été délimitées. 

La zone Na permet de protéger les vallées du Resbac et du Raboireau en raison de la qualité des sites, 
et des paysages. Ces espaces offrent une coupure verte et une frange arborée dans la partie dense du 
bourg de Rebais. Rappelons que la vallée du Raboireau est identifiée comme espace paysager 
remarquable à l’échelle du schéma directeur de la région Ile-de-France. 

La vallée du Resbac s’élargie en allant vers l’est. Pour préserver les paysages (des bois et des prés), la 
zone Na est élargie également à la pente du vallon. 

Ces vallées sont classées en zone Na afin d’être protégées de toutes nouvelles construction même 
l’activité agricole y est maintenue. 

La zone naturelle comprend un secteur Nh qui délimite les milieux humides, c’est à dire, les rus du 
Resbac et du Raboireau. Ces cours d’eau constituent une zone humide et bénéficie d’un zonage 
spécifique afin de garantir leur préservation. 

La zone naturelle comprend également plusieurs secteurs Nb, qui délimitent des espaces à protéger, 
au cœur de l’urbanisation, afin de préserver des espaces verts. Ainsi, pour des raisons de paysage et 
de qualité de vie pour les riverains, des espaces verts sont prévus afin d’assurer une transition 
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harmonieuse entre les zones d’activités et les zones d’habitat. Le secteur Nb comprend également les 
parcelles occupées par des jardins dans les secteurs denses de commune afin de conserver cette 
destination des sols qui garanti une aération en cœur d’îlot. 

 

Enfin le secteur Nc identifie les constructions isolées à usage d’habitations dans les espaces agricoles 
de Rebais qui en raison de la prise en compte de l’article L.123.3.1 du code de l’urbanisme ne peuvent 
être intégrées à la zone A, qui se limite strictement à la seule activité agricole. 

2.4. Les zones agricoles  

 

Le reste du territoire communal est destiné à l’activité agricole. Le zonage A permet d’assurer la 
pérennité de cette occupation du sol qui participe fortement à l’économie locale dans ce secteur de la 
Seine et Marne. Le zonage dominant sur le territoire communal est la zone A, en raison du potentiel 
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Il existe 2 secteurs :  

- La zone Aa : les terres de cultures 

- La zone Ab : les terres de cultures délimitant l’emprise des lignes de transport électrique sur les 
terres agricoles.  

Les fermes en activité, situées à l’écart et en limite des espaces urbanisés, sont situées dans la zone 
agricole où seules les activités agricoles peuvent y être autorisées : il s’agit de la Ferme du Petit Fays et 
la ferme du Grand Crémadot. Les corps de bâtiments qui présentent un intérêt patrimonial, tels que 
présentés dans le diagnostic du présent rapport de présentation (page 69), sont repérés sur le 
document graphique du PLU. En application des articles L123.3.1 et R123.7, le changement de 
destination est possible afin de préserver le patrimoine local, dès lors que ce changement ne 
compromet pas l’exploitation agricole. 

2.5. Les éléments visés aux articles R123-11 et R123-12  

2.5.1. Les emplacements réservés 

Les emplacements réservés au bénéfice de la commune de Rebais, retenus par le présent PLU 
répondent à des besoins spécifiques liés :  

- au complément de la trame viaire et de la trame piétonnière, afin de faciliter les déplacements 
sur la commune des véhicules et des piétons 

- à un besoin futur d’équipements publics  

Ils sont au nombre de 15 sur la commune de Rebais (cf. annexe du présent PLU). 
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2.5.2. Les éléments de paysage à protéger 

L’article L123-1 7°du code de l’urbanisme prévoit que le PLU peut faire apparaître notamment :  

« Les éléments de paysage, les quartiers, îlots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et 
secteurs à protéger ou à mettre en avaleur pour des motifs d’ordre culturel, historique ou écologique 
(..) » 

Le PLU identifie les parcs et cours communes qui, en raison de leurs caractères ont une forte valeur 
patrimoniale et sont à préserver. 

Le PLU identifie et préserve également les plantations d’alignement qui accompagnent les voies 
desservant la commune et assurent une grande qualité de paysage, dans le bourg, mais également en 
traversées des espaces agricoles ouverts. 

2.6. Les espaces boisés classés  

 

Le PLU préserve les boisements par un classement en espaces boisés (EBC). 

Ce classement peut concerner tous les espaces boisés, les bois, les forêts, parcs à conserver à 
protéger ou à créer, qu’il sous soumis ou non au régime forestier… ce classement peut s’appliquer 
également à des arbres isolés, des haies ou réseaux de haies, des plantations d’alignements.  

Ce classement protège les boisements puisqu’il interdit tout changement d’affectation ou tout mode 
d’occupation du sol de nature à compromettre la conservation, la protection ou la création des 
boisements. 

Le territoire de Rebais est peu boisé. Les bois épars subsistant sur le plateau agricole sont classés ainsi 
que les espaces boisés de la vallée du Resbac et de la vallée du Raboireau. 
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3. Justification des dispositions du règlement du 
PLU 

 
 
La rédaction du règlement s’attache à bien prendre en compte les caractéristiques morphologiques des 
tissus urbains existants, afin d’en préserver le caractère et de les prolonger pour les secteurs à 
développer ou à restructurer. 
 
 

Article 1 : Occupations et utilisations du sol interdites  et  
Article 2-Occupations et utilisations du sol soumises à des conditions 
particulières  
 
Les articles 1 et 2 de chaque zone définissent les occupations du sol interdites et celles autorisées, 
mais soumises à autorisation particulière. Ainsi, tous ce qui n’est pas nommément interdit dans l’article 
1 de chacune des zones est autorisée, parfois soumises à des conditions particulières si précisées dans 
l’article 2. 
Cette forme de rédaction permet de favoriser la mixité des fonctions urbaines dans l’ensemble des 
quartiers de la ville. 
En revanche, dans les zones à protéger (zone naturelle et forestière et zone agricole), il est relevé avec 
exhaustivité les rares constructions ou adaptations des construction existantes autorisées. 
 

Dans les zones urbaines, les zones U, destinées principalement à l’habitat 

Afin de limiter le développement de nuisances dans ces zones urbaines, le PLU interdit toutes 
installation et construction qui nuiraient à la préservation de la qualité de vie en milieu urbain : les 
activités nuisantes (bruit, odeurs…), les modes d’occupations des sols qui nuisent au paysage urbain 
(stationnement de caravanes, carrières…), ainsi que les nouvelles activités agricoles. 

Mais toutes les autres activités urbaines sont autorisées de façon à préserver ou développer une mixité 
fonctionnelle, dans le respect des principes de mixité fonctionnelle instaurée par la loi relative à la 
Solidarité et au Renouvellement urbains. 

 

Dans les zones urbanisées, destinées principalement à l’activité 

A contrario des zones d’habitat, le développement de logements est strictement limité aux motifs de 
gardiennage des activités et entreprises et à raison d’un seul logement.  

En effet, pour des raisons de fonctionnalité de la zone et de paysage urbain, les activités, qui, même si 
elles ne sont pas nuisantes, paraissent peu compatibles avec un tissu d’habitat traditionnel. 
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Dans les zones à urbaniser 

Le PLU identifie, en compatibilité avec le Schéma directeur de la Région Ile-de-France, des zones à 
urbaniser, dites souples (indicées IAU), dans lesquelles les modalités d’occupation et d’utilisation du sol 
seront conciliables avec la destination envisagée de la zone et son environnement immédiat. 

Ces zones sont destinées à recevoir l’ensemble des fonctions urbaines, mais principalement des 
l’habitations. 

Dans les zones à urbaniser dites « dures » (indicées IIAU) dans lesquelles une ouverture à 
l’urbanisation est conditionnée par une mise en révision du présent PLU , il n’a pas été fixé de règles. 
Le document graphique fait également apparaître une zone IIAUX dont la vocation est le 
développement économique. 

 

Dans les zones naturelles et forestières 

Afin de préserver le caractère naturel et paysager des sites identifiés, tout en y permettant que l’activité 
humaine s’y exerce, le PLU ne prévoit pas de constructions nouvelles dans les zones naturelles mais 
maintient la pratique de l’activité agricole. 

Seules les adaptations, extensions limitées et annexes des constructions existantes sont autorisées. 

 

Dans les zones agricoles  

Conformément aux dispositions en vigueur qui visent à une préservation forte de l’activité agricole, 
seules les constructions liées directement à l’activité agricole peuvent être autorisées en zone A du 
PLU. 

Seules les corps de fermes en activité présentant des caractéristiques patrimoniales remarquables, 
repérés sur le document graphique pourront faire l’objet d’un changement de destination. Compte tenu 
de leur proximité avec les zones urbanisées du bourg, la nouvelle affectation de ces corps de ferme 
pourra s’apparenter aux occupations des sols autorisées dans les zones urbaines sous réserve qu’elles 
ne présentent pas de nuisance pour l’environnement ou le site. 

 

 

Article 3 - Accès et voirie 
 

Pour assurer une bonne desserte, le PLU interdit les constructions sur les terrains qui ne seraient pas 
desservis par une voie carrossable. Il exige certaines caractéristiques d’accès de façon à apporter la 
moindre gêne à la circulation routière, de permettre l’approche de matériel de lutte contre l’incendie et 
de façon générale de ne pas contraindre le bon fonctionnement des services publics. 
 
Ces dispositions permettent d’interdire les constructions en second rang dans les îlots et permettent 
ainsi de contrôler la densité urbaine et le paysage. 
 
 

Article 4 - Desserte par les réseaux 
 
Toutes les constructions nouvelles et existantes doivent être raccordées au réseau d’eau potable pour 
des raisons de santé, et au réseau d’assainissement s’il existe, pour des raisons d’hygiène, de 
protection des eaux souterraines. 
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En l’absence d’un réseau d’assainissement collectif, toutes les constructions nouvelles devront disposer 
d’un dispositif traitement et d’évacuation conformes aux normes en vigueur de façon à ne pas dégrader 
la qualité des eaux et du sous-sol. 
 
 

Article 5 – Superficie minimale des terrains constructibles 
 

Cet article est sans objet dans toutes les zones puisque les principales zones d’extension sont situées à 
proximité des réseaux d’assainissement collectif  existant;  
De plus aucune superficie minimale ne pourrait être justifiée à Rebais pour des raisons de préservation 
de l’urbanisation traditionnelle ou d’intérêt paysager particulièrement remarquable.   
 
 

Article 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 
publiques 
 

Pour respecter la morphologie de la rue dans les secteurs originels du bourg et des hameaux, et faciliter 
l’intégration des constructions nouvelles dans le paysage en secteurs UAa et UAb, les constructions ou 
leur clôture (dont les caractéristiques sont précisées) doivent s’implanter le long de l’emprise publique. 
Les constructions en alignement donnent un caractère plus urbain à la rue. 
En continuité de la qualité urbaine que les tissus anciens génèrent, les constructions en alignement sont 
également autorisées dans le secteur UBa. Mais pour ce secteur, la construction en retrait est 
également autorisée. 
  
Enfin, pour empêcher les développements de constructions en second rang, les constructions devront 
s’inscrire dans une bande imposée depuis l’emprise publique :  

- 25 m dans les secteurs les plus denses, en zone UA 
- 30m dans les tissus de types pavillonnaires, en zone UB  

Les secteurs UAf et UBf, aujourd’hui à vocation agricole, ont des marges de recul imposé par rapport à 
la voie puisque leur destination présente un caractère spécifique en milieu urbanisé. 
 
 

Article 7 - Implantations des constructions par rapport aux limites séparatives de 
propriété 
 
La distance par rapport aux limites séparatives contribue très largement à la constitution du paysage 
urbain.  
Le règlement n’impose pas un recul systématique de part et d’autres des limites séparatives dans le 
souci de préserver un espace suffisant pour le paysagement des abords des constructions et garantir 
un espace extérieur plus facilement utilisable. 
 

Dans le cas contraire, des marges de recul sont imposées de manière à limiter le plus possible le vis à 
vis entre les propriétés voisines et préserver des espaces verts entre les constructions. 
 
  

Article 8 -Implantation des constructions sur une même propriété 
 
Dans le secteur le plus dense de la commune, en zone UA, des distances minimales de 4 et 8 m entre 
les bâtiments sur une même propriétés sont imposées pour des raisons de normes d’hygiène et de 
salubrité (ensoleillement, vue…) mais aussi pour des raisons fonctionnelles (cour commune, accès aux 
véhicules…). 
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Afin de maîtriser la densité du tissu urbain, en zone UBa, la construction de plusieurs bâtiments non 
contigus sur une même propriété est interdite à l’exception des annexes des constructions existantes. 
Dans ce cas, aucune distance n’est imposée entre un bâtiment principal et ses annexes. 
 

 
Article 9 - Emprise au sol des constructions  
 
L’emprise au sol permet de déterminer la densité de constructions sur un terrain. La proportion imposée 
dans les secteurs urbanisés permet, même dans le tissu assez dense de préserver toutefois une part 
importante aux espaces extérieurs. 
 

 
Article 10 – Hauteur maximale des constructions 
 
La hauteur est un aspect très important de l’évolution possible du paysage urbain. Elle a été déterminée 
essentiellement grâce aux hauteurs des constructions existantes dans le voisinage des zones 
correspondantes. 
 
Cet article n’est pas réglementé pour les constructions à usage agricole en raison des caractéristiques 
techniques de ces bâtiments.  
 
 

Article 11 - Aspect extérieur 
 
Le paysage est également fortement conditionné par l’aspect extérieur des constructions. Ainsi, sans 
réaliser de pastiches de l’architecture vernaculaire, les constructions nouvelles des zones urbaines 
devront s’intégrer dans le paysage urbain existant, c’est-à-dire en harmonie de volume, de matériaux et 
de teintes avec les constructions avoisinantes. 
 
L’objet de cet article est d’introduire des prescriptions d’ordres qualitatifs en lien avec la vocation 
dominante des zones et des typologies urbaines que l’on souhaite retrouver ou conforter. 
 
Dans le souci de gérer notamment la relation entre l’espace public et l’espace privé, une attention 
particulière est apportée aux traitement des clôtures qui, plus encore que les constructions sont très 
prégnantes dans le paysage urbain et déterminent fortement la qualité du paysage et des espaces 
publics. Aussi, le règlement prévoit trois types de clôtures possibles seulement, de manière à rendre 
plus cohérent le paysage urbain. 
 
 

Article 12 - Stationnement 
 

Dans la volonté de ne pas entraver la circulation dans les rues et le paysage urbain, le stationnement 
des constructions nouvelles sera assuré en dehors de la voie publique. 
Des normes sont appliquées en fonction de la nature des constructions (habitat, bureaux, commerces, 
activités…). 
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Pour les équipements, il n’est pas fixé de règles (hormis pour les équipements scolaires). Le nombre de 
places à réaliser est trop variable suivant la nature de l’équipement, son mode de fonctionnement, le 
nombre et le type d’utilisateurs… 
Le concepteur devra faire une estimation des besoins en stationnement. 
 
 

Article 13 - Espaces libres, plantations, espaces boisés  
 
Toujours dans un souci de préserver la qualité paysagère de la commune, le règlement impose que les 
abords et notamment les marges de recul soient végétalisés ou complétés par des plantations d’arbres, 
arbustes ou bosquets. 
 
Les plantations existantes doivent être maintenues ou replantées avec des essences locales. 
 
Les jardins repérés sur le document graphique, qui participe au paysage général de la commune, 
devront être préservées en espaces verts et plantés. Les plantations seront remplacées si besoin en 
nombre et en essence similaire. 
 
 

Article 14 - Coefficient d'occupation du sol (COS) 
 
Le coefficient d’occupation du sol détermine la surface de plancher autorisée en fonction de la surface 
du terrain. Il est un des outils qui permet de contrôler la densité des constructions. 
 
Le présent PLU ne détermine pas de COS en zone UA, puisque les règles précédemment citées, et 
notamment celle sur l’emprise au sol des constructions et leur hauteur limitent suffisamment la densité 
pour que les constructions nouvelles soient en harmonie avec le paysage rebascien. 
 
En revanche, en zone UB, le PLU limite le COS à 0,35 pour contrôler la densité du développement 
urbain. 
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4. Justification des éventuelles dispositions / Art.L 
123-2 du CU. 

 

 

 

Sans objet dans le présent PLU
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4ème partie :  

LES INCIDENCES DES ORIENTATIONS DU 
PLU SUR L’ENVIRONNEMENT 
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1. Evaluation des incidences des orientations du 
PLU sur l’environnement 

 

1.1.1. Incidences environnementales des orientations du PLU sur les 
espaces déjà urbanisés 

Le bourg de Rebais comprend des territoires déjà largement urbanisés et sur lesquels les évolutions 
induites par le PLU seront de l’ordre du renouvellement urbain. 

Dans ces secteurs, il s’agit de maintenir le caractère urbain tout en permettant un renouvellement 
progressif afin de favoriser plutôt le développement et la requalification de ces espaces avant 
l’extension de nouvelles zones. 

Le PLU n’entraînera pas de modifications substantielles des paysages construits. Les dispositions 
prises visent à maintenir et si possible à améliorer la qualité du bâti existant ; les constructions 
nouvelles, les extensions et les réhabilitations devront présenter un aspect compatible avec la typologie 
de leur voisinage (alignement, volumétrie, aspect architectural, etc.). 

Dans les secteurs déjà urbanisés, les réseaux d'assainissement existent. Ils sont dimensionnés pour 
répondre aux extensions de l'urbanisation. Le branchement aux réseaux communaux de toutes 
constructions est obligatoire. Les eaux de ruissellement n’augmenteront pas sensiblement puisque les 
espaces verts en cœur d’îlots sont préservés. 

Le PLU n’aura également pas d’impact sur la faune et la flore des espaces déjà urbanisés.  

Ainsi les incidences du PLU sur l’environnement seront faibles. 

1.1.2. Incidences de l’ouverture à l’urbanisation des territoires aujourd’hui 
agricoles 

Le PLU prévoit, en conformité avec les directives du schéma directeur de l’Ile-de-France l’ouverture à 
l’urbanisation des territoires agricoles, par modification ou par révision du PLU. Les zones d’extension 
prévues sont localisées sur des espaces aujourd’hui cultivés, fortement anthropisés, dans lesquels on 
ne trouve plus qu’une banalisation de la végétation et des cultures intensives. 

L’ouverture à l’urbanisation de ces espaces n’entraînera pas une modification profonde du relief, des 
conditions géologiques, du climat, de l’hydrogéologie… 

Il est vrai que l’imperméabilisation, même partielle, des sols modifie le régime hydrologique et 
notamment les eaux de ruissellement. Le développement de l’urbanisation entraîne également 
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localement un léger réchauffement des températures (chauffage urbain, emmagasinement de la chaleur  
en période d’ensoleillement). 

Néanmoins, la configuration de l’urbanisation prévue dans ces secteurs n’est pas de nature à 
imperméabiliser les sols en totalité. Il est prévu plutôt une urbanisation peu dense qui présentera un 
faible impact sur le milieu physique actuel. 

De plus, le développement de l’urbanisation est organisé sur les espaces agricoles et ne concerne 
aucun espace protégé ou ayant une valeur écologique ou paysagère remarquable. 

Cette urbanisation aura néanmoins pour impact de réduire la surface agricole utilisée et de repousser 
les limites des exploitations. Mais, ces mesures, même si elles sont préjudiciables pour l’économie 
locale ne mettront pas en péril les exploitations agricoles ; les cultures resteront le mode d’occupation 
principales du territoire resbacien. 

Afin de ne pas nuire à la qualité des sols et des sous-sols, dans les secteurs d’extension, les réseaux 
d'assainissement seront créés, ils seront dimensionnés pour répondre aux extensions de l'urbanisation. 
Les branchements aux réseaux sont obligatoires. 

 

Le développement de l’urbanisation et l’arrivée de nouvelles populations entraîneront de nouveaux 
déplacements, essentiellement en voitures particulières, qui favoriseront l’émission de gaz à effets de 
serre. C’est pourquoi, le PLU prévoit de maîtriser l’ouverture à l’urbanisation des zones d’habitat en 
corrélation avec les emplois.  

Le PLU prévoit de favoriser les déplacements piétonniers des quartiers résidentiels vers les zones 
d’emplois. Aujourd’hui, la part des resbaciens se rendant à leur travail à pied est assez élevée (11%). 
Le projet à long terme de la commune de sortir la circulation de transit de la place de Verdun permettra 
d’assurer un parcours agréable et plus sécurisé aux piétons. 

Pour les déplacements quotidiens, le choix d’ouvrir à l’urbanisation d’abord les secteurs les plus près du 
centre-ville permet d’encourager un maximum de déplacements en mode doux : vers les écoles, vers le 
stade, vers les commerces, les services… 

D’ailleurs, le PLU prévoit la création de cheminements protégés complémentaires à la trame de sente 
existante dans le tissu ancien.  

En revanche, pour des raisons de faible densité urbaine, il paraît illusoire de compter sur un 
développement important des transports en commun dans ce secteur de la Seine et Marne, pourtant, 
Rebais Chef-lieu de canton, est destiné à se développer pour renforcer sa centralité et éviter le 
dispersement des habitants sur tout le canton. 

 

Les orientations du PLU auront pour impact de reculer les limites de l’urbanisation sur les territoires 
agricoles et ainsi de modifier le paysage du plateau. L’extension de l’urbanisation modifiera de façon 
importante la façade actuelle de Rebais depuis la RD68 au Nord, la RD204 au Sud et la RD222, routes 
à proximité desquelles l’urbanisation va s’étendre. Mais les constructions nouvelles se feront en 
continuité de l’urbanisation existante sans rupture de volume d’épannelage, mesures qui limitent 
l’impact sur le paysage. 

L’ouverture à l’urbanisation de ces zones sera échelonnée et se fera dans le cadre d’opération 
d’ensemble qui nécessite un programme cohérent et dans le respect des règlementations (gestion des 
eaux de ruissellement, assainissement....). 
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1.1.3. Les incidences du PLU sur les territoires destinés à rester agricoles ou 
naturel 

Le plateau agricole gardera sa vocation. La légalisation s’est endurcie interdisant toute construction 
n’ayant pas vocation agricole. 

Les sites protégés, comme le vallon du Raboireau identifié comme espace paysager dans le schéma 
directeur restera naturel. 

Les écarts d’urbanisation, les fermes et les hameaux plus denses (la Boyère et Boulivillers) n’ont 
aucune vocation de s’étendre, les orientations du présent PLU favorisant l’urbanisation autour du noyau 
de centralité.  



PLU de REBAIS                                                                                                               Rapport de présentation  

4ème PARTIE : Les incidences du PLU sur l’environnement 

- 125 - 

2. Prise en compte de la préservation et de la mise 
en valeur de l’environnement 

 

Les orientations du présent PLU contribuent à maintenir la qualité des paysages et de l’environnement. 

2.1.1. Prise en compte de la préservation des paysages 

Le maintien des espaces paysagers du Resbac et du Raboireau 

Le PLU garanti le caractère naturel et paysager des vallons du Resbac et du Raboireau en les 
identifiant comme espace naturel et forestier. Ce sont en effet, des espaces intéressants dans le 
paysage plat de la Brie.  

Ils sont accompagnés d’un cordon végétal qu’il est nécessaire de préserver ; les espaces boisés étant 
rares sur le plateau.  

Afin de sauvegarder certaines vues sur le vallon, des espaces ouverts sont préservés d’un 
développement de l’urbanisation par un classement en zone naturelle. 

 

La préservation du cadre bâti 

Les règles et dispositions prises dans le présent PLU concourent à préserver les caractéristiques 
urbaines de ce bourg de la Brie. Le zonage délimite clairement une zone d’extension du bourg qui doit 
présenter des densités et volumétries équivalentes à celles autour de la place du marché. 

 

Les entrées de ville 

Même si la commune n’est pas concernée par l’article L111-1-4 du code de l’urbanisme, (issu de la loi 
n°95-101 du 2 février 1995 dite « loi Barnier » relative au renforcement de la protection de 
l’environnement) aucune voie n’étant classée à grande circulation ; cependant les dispositions du PLU 
visent à préserver la qualité paysagère, architecturale et urbaines des entrées de ville. 

Notamment les arbres en alignement existant sont protégés et les franges urbaines, notamment au droit 
des zones d’extension destinées à l’activité seront paysagées comme le prévoit les orientations 
d’aménagement du présent PLU. 
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2.1.2. Protection de l’environnement et lutte contre les nuisances 

Limiter les flux de transit dans le centre-ville 

Le PLU vise une réorganisation de la structure viaire de Rebais avec un schéma à long terme qui sortira 
les flux de transit du centre-ville et notamment de la Place de Verdun. 
Ceci permettra de limiter les nuisances sonores et les risques au coeur du bourg. 
 
Regrouper les zones d’activités en périphérie du bourg 

Même si aucune activité dangereuse n’est destinée à être autorisée en zones urbaines, les zones 
artisanales et d’activités créées des nuisances sonores liées au trafic de desserte, et ont des impacts 
paysagers incompatibles avec une bonne qualité de vie. 

Afin de limiter ces impacts le PLU prévoit de regrouper les activités dans des zones spécifiques (ce qui 
permet également de réaliser des économies d’échelle) et d’isoler les zones d’extension des habitants 
par des espaces paysagers classés en zone naturelle …  

 
Favoriser les déplacements piétonniers 

L’échelle de la commune reste adaptée aux déplacements piétonniers : la part des actifs allant travailler 
à pied est d’ailleurs assez élevée. 

Mais pour favoriser ce type de déplacement, non polluants, il convient de créer un réseau sécurisé et de 
lier les pôles attractifs entre eux. Ainsi, dans les quartiers à restructurer et dans les quartiers nouveaux, 
le PLU prévoit la création de sentes à travers les quartiers pavillonnaires à l’image des sentes 
traversant le bourg ancien. 

Une liaison verte nord sud est envisagée reliant le bourg et les quartiers situés au sud du Resbac et les 
zone d'activités.  
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Annexes : 

2.2. Archéologie 

 

Sont applicables sur l’ensemble du territoire de la commune les prescriptions de la loi du 27 septembre 
1941, validée par ordonnance du 13 septembre 1945, dont l’article 14 prévoit la déclaration immédiate 
de toute découverte fortuite à caractère archéologique, ainsi que les dispositions de la loi n°80.532 du 
15 juillet 1980 protégeant les terrains contenant des vestiges archéologiques. 
 

 

 


