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Evolution au plan de zonage



1 Historique de la procedure

L'élaboration du Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal (PLUI) de la Communauté de Communes
du Coeur de Beauce a éte prescrit en date du 29 janvier 2018. Le PLUI a été soumis a enquéte
publique du 18 mai au 29 juin 2021. Le PLUi a été approuveé par délibération communautaire
n°2022-05-101 en date du 9 mai 2022.

Le PLUI a fait ensuite l'objet d'une procédure de modification simplifiee (n°1) pour répondre
favorablement & des recours gracieux, corriger un certain nombre derreurs mateérielles et
d'ajuster le document dans la limite du champ d‘application de la procédure de modification
simplifiee. La_modification simplifiece n°1 du PLUIi de la CCCB a été approuvée en conseil
communautaire le 16 septembre 2023,

Dans un deuxieme temps, le PLUI a fait L'objet d'une modification simplifiee n°2 visant a changer
le zonage agricole d'un ancien silo agricole afin d’uniformiser le classement des silos sur le
territoire intercommunal et de permettre sa reconversion et de rectifier une incohérence dans le
reglement écrit de la Zone Anc (agricole non-carriéres) qui a pour seule vocation d'interdire
l'activite d'extraction autour des bourgs dYmonville et Prasville, et qui aujourdhui dans sa
redaction, interdit Uactivité agricole sur ce secteur, allant & l'encontre des demandes portées par
les communes. La modification simplifiee n°2 du PLUI de la CCCB a été approuvee en conseil
communautaire le 02 juin 2025.

En paralléle de cette procedure, le PLUi fait L'objet d'une revision allégée prescrite le 18 décembre
2023. Elle vise a adapter sur les secteurs concernes les distances dimplantations par rapport
aux voies a grande circulation au titre de larticle L 111-6 du Code de ['urbanisme.

Par delibération du 03 mars 2025, le Conseil communautaire de la CCCB a prescrit la révision
allégée n°2 du PLUi afin de répondre aux besoins d'extensions de ['entreprise SODICLAIR.

2. Présentation du territoire

La Communauté de Communes Coeur de Beauce regroupe 46 communes et environ de 24 300
habitants. Sur ce territoire rural, la Communauté de Communes s'attache a offrir des services de
proximité et de qualité & ses habitants. Elle ceuvre également en faveur d'un développement
economique coherent et compatible avec un amenagement durable du territoire.
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Situee au sud-est de ['Eure-et-Loir, son perimetre couvre plus de 20 % de la surface de ce
département. L'activité économique se concentre sur L'activité agricole, mais aussi sur plusieurs
grandes zones d'activites. Ces zones sont reparties sur le territoire ou des entreprises se
distinguent par des activités innovantes (energies renouvelables, agroalimentaire, elastomeres...

A'la croisée des bassins de population d'Orléans, de Chartres et du sud de la région parisienne,
la Communauté de Communes Coeur de Beauce offre un cadre de vie paisible et agréable ou les
habitants bénéficient de nombreux services et equipements.

3. Cadre juridique de la procédure

Le présent document a pour objet de présenter les évolutions apportées au PLUI de la CCCB a
l'occasion de sa révision allégée n°2, conformeément aux dispositions de larticle L153-34 du Code
de l'urbanisme.

Article L153-34 - Créé par Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art. Modifie par LOI
n°2018-1021 du 23 novembre 2018 - art. 9

Dans le cadre de la révision du plan local d'urbanisme intercommunal, le projet de révision arréte
fait lobjet dun examen conjoint de LEtat de létablissement public de coopération
intercommunale compeétent ou de la commune et des personnes publiques associees
mentionneées aux articles L. 132-7 et L. 132-0 lorsque, sans qu'il soit porte atteinte aux orientations
définies par le plan daménagement et de développement durables :



- 1° La révision a uniquement pour objet de réduire un espace boisé classe, une zone agricole ou
une zone naturelle et forestiere ;

- 2° La révision a uniquement pour objet de réduire une protection edictée en raison des risques
de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels ;

- 3° La révision a uniguement pour objet de créer des orientations d'aménagement et de
programmation valant création d'une zone damenagement concerte ;

- 4° La révision est de nature a induire de graves risgues de nuisance.

Le maire de la ou des communes intéressees par la revision est invité a participer a cet examen
conjoint.

Article [153-35 - Créé par Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Entre la mise en révision d'un plan local d'urbanisme et l'approbation de cette révision, il peut étre
décidé une ou plusieurs révisions effectuees en application de larticle L153-34, une ou plusieurs
modifications ou mises en compatibilité de ce plan.

Les procédures nécessaires a une ou plusieurs revisions effectuées en application de larticle
L153-34 peuvent étre menees conjointement.

Article R153-12 - Créeé par Decret n°2015-1/783 du 28 decembre 2015 - art.

Lorsquil décide dengager une procedure de révision en application de larticle L153-34, le
président de [établissement public de coopération intercommunale compeétent ou le maire saisit
lorgane délibérant de l'établissement public ou le conseil municipal qui délibere sur les objectifs
poursuivis et les modalités de la concertation conformément a larticle L103-3.

La deélibération qui arréte le projet de revision du plan local d'urbanisme peut simultanément tirer
le bilan de la concertation organisee en application de larticle L103-6.

L'examen conjoint des personnes publiques associées a lieu, & linitiative du président de
[‘etablisserent public ou du maire, avant Louverture de lenquéte publique.

Le projet de révision arrété, accompagneé du procés-verbal de la réunion dexamen conjoint, est
soumis a lenquéte publique par le président de létablissement public ou par le maire.

Article R104-11 - Créé par Décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 - art. Modifié par Décret
n°2021-1345 du 13 octobre 2021 - art. 6

[-Les plans locaux d'urbanisme font lobjet d'une évaluation environnementale a loccasion :
- 1° De leur élaboration ;
- 2° De leur revision :

a) Lorsquelle permet la réalisation de travaux, ameénagements, ouvrages ou installations
susceptibles d'affecter de maniere significative un site Natura 2000 ;



b) Lorsque Létablissement public de coopération intercommunale competent ou la commune
décide de changer les orientations definies par le projet daménagement et de développement
durables;

c) Dans tous les autres cas ou une revision est requise en application de larticle L. 153-31, sous
reserve des dispositions du Il.

Il -Par dérogation aux dispositions du ¢ du 2° du |, les plans locaux d'urbanisme font lobjet, a
['occasion de leur révision, d'une évaluation environnementale aprés un examen au cas par cas
realisé dans les conditions definies aux articles R. 104-33 § R. 104-37, sl est établi que cette
revision est susceptible d'avoir des incidences notables sur lenvironnement au regard des criteres
de lannexe Il de la directive 2001/42/ CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001
relative & lévaluation des incidences de certains plans et programmes sur lenvironnement,
lorsque :

- 1° L'incidence de la révision porte sur une ou plusieurs aires comprises dans le territoire couvert
par le plan local durbanisme concerne, pour une superficie totale inférieure ou egale & un
millieme (1 %o) de ce territoire, dans la limite de cing hectares (5 ha) ;

- 2° L'incidence de la révision porte sur une ou plusieurs aires comprises dans le territoire couvert
par le plan local d'urbanisme intercommunal concerng, pour une superficie totale inférieure ou
égale a un dix-millieme (0,1 %) de ce territoire, dans la limite de cing hectares (5 hal.

Article L104-4 - Cree par l'ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015

Le rapport de présentation des documents d'urbanisme mentionnés aux articles L. 104-1 et L.
104-2 .

- 1° Décrit et évalue les incidences notables que peut avair le document sur lenvironnement ;

- 2° Présente les mesures envisagées pour eviter, reduire et, dans la mesure du possible,
Compenser ces incidences negatives ;

- 3° Expose les raisons pour lesquelles, notamment du point de vue de la protection de
lenvironnement, parmi les partis d'aménagement envisages, le projet a éte retenu.

Article L104-5 - Créeé par Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art,

Le rapport de presentation contient les informations qui peuvent étre raisonnablement exigees,
compte tenu des connaissances et des methodes dévaluation existant a la date & laquelle est
élaboreé ou revise le document, de son contenu et de son degre de précision et, le cas échéant,
de lexistence dautres documents ou plans relatifs a tout ou partie de la méme zone
geographigue ou de procédures dévaluation environnementale prévues & un stade ultérieur.



4. Exposé des motifs de la procédure

4] Objet de a procédure :

La procedure de révision allégee a pour objet d'étendre l'emprise de constructibilité de entreprise
SODICLAIR. En effet en 2025, l'entreprise a lance la construction d’'un batiment de 1600 m# pour
développer un nouveau marche et reconfigure son site avec le déplacement de son parking.

Cette entreprise, creee en 1087, basee a Nottonville, est spécialisée dans la fabrication d'articles
textiles non vestimentaire et notamment la fabrication, achat, vente et pose de fermetures
industrielles, stores, rideaux, films solaires, volets roulants et l'utilisation de divers matériaux :
metal, plastique, bois, textiles.

En 2006, lentreprise est rachetée par Stéphane Berretti. A la suite de la crise bancaire et financiére
de lautomne 2008, Sodiclair se tourne vers la vente en ligne en créant le site internet de-
commerce Stores-et-rideaux.com en mars 2011

Depuis 2011, lentreprise a doublé ses effectifs en production ainsi que son chiffre d'affaires. La
part de lactivité de vente en ligne progresse de 153 20 % par an.

A partir de 2014, la société sadresse au BtoB en langant le site Prosolaircom, desting aux
collectivités et aux professionnels. En 2017, Stores et rideaux sintroduit sur le marche italien avec
le site Tende-e-Tende.it, destingé aux particuliers.

En pleine crise du Covid-19 début 2020, les activites e-commerce sauvent lentreprise et ses
emplois locaux.

© SODICLARR



SODICILAIR fait partie des entreprises implantées dans des hameauy, traduisant ainsi la reelle
attractivite du territoire en matiére d'entreprise a haute valeur ajoutée. Attachée a son site
historigue et ayant fait plusieurs investissements depuis des annees, l'entreprise souhaite adapter
son site pour faire face a la diversification de ses marchés et notamment celui de la mousse en
assise qu'elle commence a deévelopper. Le plan de développement de lentreprise se traduit de
la maniere suivante :
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La reserve fonciere, qui fait L'objet de la révision allegée, a vocation & moyen terme de permettre
la construction d'un batiment communicant avec le batiment de 1600 m? construit en 2025. Le
batiment agricole, présent sur cette vue aérienne, a éte démoli et aujourd’hui ameénage en parking.

4.2 Analyse des éventuelles incidences du projet sur le PADD et la consommation
fonciere :

D'apres le portail de lartificialisation, la commune de Nottonville a consorme en 10 ans environ
31 hectares essentiellement liges a de 'habitat. Ces données présentent quand méme des ecarts
importants entre les millésimes et la fiabilité des données est facilement questionnable.

Il est propose dans le cadre de la procedure de révision allégée de faire une analyse de la
consommation fonciére sous 4 angles différents :

- une analyse via le fichier foncier produit par le CEREMA,

- une analyse fonciére via le fichier d'occupation des sols produit par U'IGN
- une analyse via le réglement graphique du PLU

- Une analyse via photo-interprétation du site de l'entreprise

Cceur de Beauce
E : communauté de communes

Fichier Foncier 2024
Nottonville

[180S

[ CHEMIN DE FER

[ EAUX

[ JARDINS

[ LANDES
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[ ] TERRAINS A BATIR

[ TERRAINS D AGREMENT
[ ] TERRES

- | Données : Fichier foncier CEREMA 2024
| Realisation: BL CCCB 2024




Ceeur de Beauce
E : Communauté de communes

Fichier OCS GE
Nottonville

\:I USL1 - Agriculiure

- USL2 - Sylviculture

- USL3 - Activite dextraction
- UsL4 - Peche ot acuzculture
! USLS - Aulres productions primares
D 132 - Produclion secondairz
- 3235 - Usage mixte

|:| Us3 - Production tertiaire
I Us411 - Rescaux routiers
- UE412 - Resezux ferrss
I:] US413 - Részaux agriens

- US414 - Részaux de ransporl
flial er marirme

I us415 - sutres rescaux de trensport
U84.2 - Senvices e logistque et
de slockage

US43 - ReseaLx dull1e oublicue

- 1S5 - Liszpe residentiel

:] U561 - Zones en transilion

- US62 - Zones shendennées

[ us6s- sans usege

|:| USHE - Usage incennu

Consommation d'ENAF induite

Fichier Foncier (millésime 2024) 9 407 m?
Fichier OCS GE (non publié — 2024) 7 816 m?
Fichier PLUi en vigueur [emprise de la zone Ux | 4 193 m?
a rajouter)

Photo-interpretation 2024 7816 m?

Au regard de ces différentes comparaison, on induit en realité, une consommation d'espaces
naturels agricoles et forestiers différente d'un fichier a l'autre.

Le projet d'extension de lentreprise ne remet pas en cause le projet
d’aménagement et de développement durable. Il s’integre dans le parcours
entrepreneurial qui vise a stimuler le développement diffus de l'activité
economique. On entend par diffus, le fait de ne pas centraliser l'activité économique

dans des zones dédiées.

Le projet a un léger impact sur l'activité agricole avec la suppression d'une surface d'environ 2330
m? de terres agricoles déclarées a la PAC avant 2025. Aujourd’hui, le site n'a plus de vocation
agricole et a eté racheté par l'entreprise pour y installer le parking de entreprise.
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°. Evolution au plan de zonage

Cceur de Beauce
E ; communauté de communes.

Impact sur les parcelles
agricoles

Blé tendre
B Mais grain et ensilage
Orge
Autres céréales
Colza
Tournesol
Autre oléagineux
Protéagineux
Plantes a fibres
Semences
Gel (surface gelée sans production)
Gel industriel
Autres gels
Riz
Légumineuses a grains
Fourrage
Estives et landes
Prairies permanentes
Prairies temporaires
Vergers
Vignes
Fruit & coque
Oliviers
Autres cultures industrielles
Légumes ou fleurs
Canne a sucre
Arboriculture
Divers
Non disponible

La procédure de revision allégee vise donc a classer 4103 m?® en zone Ux pour permettre &
l'entreprise de pouvoir amenager un parking permanant sur le site. Cest la seule zone Ux du
territoire. Lors de ['élaboration du PLUI, la municipalité avait classé cette parcelle en zone Ux et

avail éte arréte avec le zonage Ux.

= b
T
/// <4
PONTAULT @ 9
-

Version du zonage a larrét en
2020

Version du zonage en vigueur 1




Lors de la phase denquéte publique du PLUi, Monsieur MORISSET, en ses qualité d'exploitant
agricole & Nottonville et propriétaire, avait dépose la requéte suivante : qu'une « parcelle de terre
labourable est dessinée en zone Ux, ainsi que le hangar agricole de la parcelle adjacente ». Il
demande alors de mettre des deux parcelles en zone agricole.

La commission d'enguéte avait alors souligné : Si ces parcelles sont exploitées en agriculture, il
n'y a pas de raison de les classer en Ux, dautant qu'elles auraient éte classées 1Aux si un projet
dacquisition de ces parcelles par une entreprise desirant s'installer avait vu le jour, & condition
que le propriétaire de ces deux parcelles soit vendedur.

Au regard de la demande faite par le propriétaire, la commune avait alors accepté de reclasser
les parcelles en zone A. Depuis l'approbation du PLUI, le propriétaire a finalement vendu sa
parcelle a l'entreprise, nous amenant donc & reclasser la parcelle en zone urbaine destinée a
l'activite économique. Lentreprise souhaite avec cette acquisition pouvoir étendre a terme le
batiment de 1600 m# de la parcelle n°27 sur celle adjacente et avec la méme surface batie.

Caeur de Beauce
communauté de communes

Plan Local d'Urbanisme
Intercommunal
Révision Allégée n°2

5.5 Plan de zonage
Nottonville

m Zone urbaine - habitat central
des villages

Zone naturelle pour sa qualité
environnementale

- Zone naturelle - jardins
Site d'exploitation agricole

Zones urbanisées 208/ ha
Zones a urbaniser (033 ha
Zone agricole 208210 ha

Zones naturelles 371035 ha
EBC 12 ha
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