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1. Historique du document d'urbanisme

Lélaboration 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 de différentes proceédures dévolutions approuvees ou toujours en
cours dont la liste est la suivante :

Procédure

Etat

Objet

Modification
simplifiee n°1

POINT n°1 : Déclasser de la zone Ua d'une exploitation agricole sur la commune de
Santilly

POINT n°2 : Ajouter de la zone Ac pour la carriere MEAC sur la commune des Villages
vovéens et carriger le perimeétre pour la carriére MEAC sur la commune d'Eole-en-
Beauce et pour la carriere SMBP sur la commune de Prasville

POINT n°3 : Corriger la zone As relative a [Installation de Stockage de Déchets Inertes
de la carriere SMB sur la commune de Prasville

POINT n°4 : Ajouter du logo sur un batiment agricole pouvant faire l'objet d'un
changement de destination au titre de larticle R151.35 du code de l'urbanisme, ur la
commune de Nottonville

POINT n°5 : Faire évoluer la rédaction des dispositions particulieres relatives a larticle
UA2 (Volumeétrie et implantation des constructions) portant sur « l'implantation des
constructions par rapport aux limites separatives

POINT n°6 : Faire évoluer larticle UA3 (Qualité urbaine, architecturale,
environnementale et paysagere) portant sur les dispositions particulieres relatives au
« fagades »

POINT n°7 et 8 : Corriger la rédaction des dispositions générales de larticle UAG
(Desserte par les voies publiques ou privées)

POINT n°9 : Faire évoluer larticle UXI (Destination des constructions, usages des sols
et nature d'activités) pour la commune de Beauvilliers

POINT n°10 : Corriger l'incohérence des dispositions particulieres relatives a larticle
UX2 pour la commune des Villages vovéens

POINT n°11 : De préciser dans le lexique du reglement a définition de « la place de
jour »

POINT n°12 : Supprimer dans larticle Njpl la mention « dans le volume des batiments
existants pour les activités de services ou seffectue l'accueil d'une clientele et
['hebergement hatelier »

POINT n°13 : Ajouter dans les articles A2, N2, Nj2 portant sur « ['emprise au sol » la
mention d'extension dans les dispositions particulieres

POINT n°14 : Préciser dans les dispositions générales - dispositions applicables a
certains travaux : Permis de demolir : « Pour les communes ayant instauré le permis
de démolir... »

POINTS n°15 et n°16 : Faire évoluer larticle UB3 et larticle 1IAU3 portant sur les
dispositions particulieres relatives au « toitures »

POINT n°17 : Ajouter une disposition particuliere a larticle UAS pour la commune de
Janville-en-Beauce

POINT n°18 : De préciser dans larticle Ujl que les extensions des constructions
existantes a destination de logement sont autorisées au méme titre que [es annexes.

Modification
simplifiee n°2

Point n°1 : Evolution du zonage d'un ancien silo agricole en zone Ux
Point n°2 : Autoriser l'activité agricole dans larticle 1 pour la zone ANC




Revision allégee n°1

De procéder a une étude de réduction de la marge de recul de :

S0 metres a 23 metres le long de La bretelle d'acces au peage de l'autoroute A10 (zone
Ux du PLUI), au droit du terrain desting a recevoir une activité de services sur la zone
dArtenay-Poupry sur la commune de Poupry

75 metres a 30 metres de part et d'autre de l'axe de la RD 2020 et de 75 meétres a 50
metres de part et dautre de 'axe de la RD 927, au droit de la zone d'activités de la
Haute Barne (zones Ux et 1AUx du PLUI), sur la commune de Toury.

75 metres a 50 metres de part et d'autre de 'axe de la RD 2020 au droit du lotissement
de la Vallée Maupertuis (zone 1AU du PLUI) sur la commune de Toury.

De maintenir la marge de recul a:

75 metres de part et d'autre de l'axe de la RN 254 au droit de la zone 1AUx du PLUi de
la zone d'activites du Puiset sur la commune de Janville-en-Beauce, mais au sein de
la marge de recul d'autoriser les ameénagements paysagers, le stationnement..

Revision allégee n°2

Extension d'une zone Ux pour le projet d'extension porté par l'entreprise
SODICLAIR a Nottonville

Modification de droit

Evolution du reglement écrit :

Article 14 applicable a toutes les zones, article 5 applicable a la zone 1AU et article 5
applicable a la zone A : ces dispositions semblent méconnaitre le premier alinéa de
larticle L151-33 du code de lurbanisme, en excluant la possibilité de réaliser des
aires de stationnement pour véhicules motorisés dans 'environnement immeédiat du
terrain d'assiette du projet.

Article 5 applicable a la zone Ua : méme remarque guant a la meconnaissance du
premier alinga de larticle L.151-33, sauf pour les communes de Ouarville et Fresnay-
[Evéque.

commun n°1 Articles 14 (toutes zones), 5 (zones Ua, 1AU et A) : ces dispositions semblent contraires
au deuxieme alinéa de larticle L.151-33, dans la mesure ou elles excluent la
possibilite pour le petitionnaire de satisfaire a ses obligations de stationnement via
des concessions ou acquisitions dans des parcs publics ou privés existants ou en
projet a proximite.
Article 2.8 :impose la production ou la réalisation d'une étude géotechnique avant la
délivrance des autorisations d'urbanisme pour tout projet situé dans un perimetre de
35 metres d'une cavite souterraine, ce qui semble excessif au regard des pratiques
usuelles.

Deglaraglon de Evolution du reglement graphique :
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Declaration de Evolution du réglement graphique :
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emportant MECDU - Création d'une zone 1AUx pour permettre la création d'une plateforme logistique sur
Projet STONEHEDGE la commune de Garancieres-en-Beauce

Evolution du réglement écrit :

Création de dispositions particulieres pour la commune dans le reglement

| | Approuvée | | En cours / prescrit |

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
économigue coherent et compatible avec un ameénagement durable du territoire.

OO0 24 406 habitants

Y
5O\ ,
()] 10456 menages

963,3 km?
02% de SAU

oo 25,3 hab./km?

46 communes

Source : INSEE, RP 2022

Située 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 'activité agricole, mais aussi sur plusieurs
grandes zones d'activites. Ces zones sont réparties 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 procedure

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

Article L153-34 - Créé par Ordonnance n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art. Modifié 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 [Etat, 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 quiil soit porté atteinte aux orientations
définies par le plan daménagement et de développement durables :

- 1° La révision a uniquement pour objet de réduire un espace boisé classé, 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 risques de nuisance.

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

Article L153-35 - 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°2015-1783 du 28 decembre 2015 - art.

Lorsquil decide d'engager une procédure de révision en application de larticle L133-34, le
président de [établissement public de coopération intercommunale compeétent ou le maire saisit
lorgane déliberant de létablissement 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
[‘etablissement public ou du maire, avant Louverture de lenquéte publique.



Le projet de révision arrété, accompagneé du procés-verbal de la reunion dexamen conjoint, est
soumis a lenquéte publique par le président de [etablissement 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 elaboration ;
- 2° De leur révision :

a) Lorsquelle permet la realisation de travaux, ameénagements, ouvrages ou installations
susceptibles daffecter de maniere significative un site Natura 2000 ;

b) Lorsque létablissement public de coopération intercommunale compeétent 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
loccasion de leur révision, d'une évaluation environnementale aprés un examen au €as par cas
realisé dans les conditions definies aux articles R. 104-33 3 R. 104-37, sil est établi que cette
revision est susceptible d'avoir des incidences notables sur lenvirannement au regard des critéres
de lannexe Il de la directive 2001/42/ CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001
relative & levaluation 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 concerné, pour une superficie totale inférieure ou égale a un
millieme (1 %o) de ce territoire, dans la limite de cing hectares (5 hal ;

- 2° L'incidence de la révision porte sur une ou plusieurs aires comprises dans le territoire couvert
par le plan local d'urbanisme intercommunal concerné, pour une superficie totale inférieure ou
égale a un dix-millieme (0.1 %o) de ce territoire, dans la limite de cing hectares (5 hal.

Article L104-4 - Creé par lordonnance 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 avoir 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'ameénagement envisages, le projet a été retenu.

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

Le rapport de présentation contient les informations qui peuvent étre raisonnablement exigees,
compte tenu des connaissances et des methodes dévaluation existant a la date a laquelle est
élaboré ou revisé le document, de son contenu et de son degré de précision et, le cas échéant,
de lexistence dautres documents ou plans relatifs a tout ou partie de la méme zone
geographique ou de procedures d'évaluation environnementale prévues a un stade ultérieur.

4. Exposé des motifs de la procédure

4.1 Objet de a procédure :

La procedure de révision allégee a pour objet d'étendre l'emprise de constructibilite du site de
Boissay de l'entreprise BAYER. Le site de Boissay constitue aujourd'hui le plus grand site européen
de recherche semences de Bayer. Il joue un réle central dans les activités de recherche et de
sélection variétale. Il regroupe 40 Equivalent Temps Pleins [60-70 intérimaires juin juillet et debut
aodt). Sur les dix derniere annees le groupe a investi plus de 17 millions d'euros dans le
développement du site et souhaite regrouper son activite de Méreville sur celui-ci.

Figure 1 Site de BAYER a Toury



Dans le cadre de l'optimisation de 'organisation, Bayer souhaite renforcer la centralisation de ses
activites de recherche sur des sites clés, dont Boissay, afin de favoriser la synergie entre les
équipes et d'améliorer L'efficacité des programmes de sélection.

Le projet d'extension s’inscrit dans le cadre du developpement d'un nouveau programme de
sélection, nécessitant l'adaptation et l'agrandissement de nos infrastructures. Le projet prévoit la
construction de nouveaux batiments, notamment des hangars et des serres, afin d'accompagner
la montée en puissance de nos activités de recherche.

Ce développement s'accompagnera egalement de la création d'une dizaine de postes en CDI (du
profil technicien au profil chercheur), ainsi que d'un besoin accru en main-d'ceuvre temporaire,
contribuant ainsi de maniere positive a l'economie locale.

42 Analyse des éventuelles incidences du projet sur le PADD et la consommation fonciére :

421 Laconsommation d'ENAF de la CC Ceeur de Beauce et de la commune de Toury

D'apres le portail de Uartificialisation, la commune de Toury a consomme en 10 ans (2011-2021]
environ 233 hectares répartis équitablement entre un usage économique et une vocation
residentielle et équipements publics. Ces données peuvent présenter des écarts importants entre
les millésimes et ainsi la fiabilité des donnees est facilement questionnable.

Analyse de la consommation des ENAF de la CCCB (en
ha)




Analyse de la consommation des ENAF sur la
commune de Toury (en ha)
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*On entend par données internes - croisement des consommations induites dans le PLUI et l'analyse du fichier foncier 2024.

La commune de Toury a connu un rythme dartificialisation rythme par le projet de lotissement
de la Vallée de Maupertuis et par la création de la zone d'activité de la Haute Borne, dont la
comptabilisation a ete faite sur 2019. Sur les prochaines années, la commune concentre une part
importante des consommations d’ENAF avec

- L'extension du lotissement de la Vallée de Maupertuis dont la comptabilisation est
engagee pour partie sur 2022

- Le projet de SAS TOURY 2022 (porté par la sociéte EXIA) sur environ 37 hectares dont 16
hectares sont repartis sur 2024 et 2026.

- Lareprise du site de la sucrerie de Toury dont 11 hectares de foncier a vocation agricole

pourront a terme étre construit

Aterme, l'extension possible du hameau de Boissay

Le SCoT Ceeur de Beauce a renforce la dynamique des poles de centralités et Toury en bénéficie
pleinement au regard des droits a construire.

422 Un projet  apprehender sous différents angles vis-a-vis de la trajectoire du ZAN
Il est propose dans le cadre de la procédure de revision allégee 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 UIGN
- une analyse via le réglement graphigue du PLU
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Représentation du projet d'extension du projet BAYER

vis-a-vis du fichier foncier du CEREMA 2024

Ceeur de Beauce

T di
communauté de communes

Commune de Toury

Fichier Foncier CEREMA 2024
[ Bois

I Chemin de fer
[ Eaux

[ Jardins

[ Landes

[ pres

[ sol

[ Terrain & batir

[ Terrain d'agrément
[ ] Terres

Situation

[ Projet d'extension
[ Emprise site BAYER

Foncier conservé par la
commune

Données : Fichier foncier CEREMA 2024
Reéalisation interne CCCB 2025

Caur d: n{Boﬂuoe
Fichier OCS GE 2023

‘: US1.1 - Agriculture

- US1.2 - Sylviculture

[ us13- Activite srexraction

[ Us1.4 - peche etacuaculture

|:| US1.5 - Autres productions primaires
\: USg - Proaiuction secondaire

- US235 - Usage mixte

[ Us3- Prodiuction tertisire

[ Us4.1.1 - Reseaux routiers

US4.1.2 - Réseaux ferrés

[ ] Us4.1.3 - Reseau sériens

US4.1.4 - Réseaux de transport fluvial et maritime
- US4.1.5 - Autres réseaux de transport
[T Us4.2- services de logistique et de stocksge
D US43 - Réseaux d'utilité publique
[T uss - Usage résidentiel

I:l US6.1 - Zones en transition

- US6.2 - Zones abandonnées

l:] US6.3 - Sans usage

D US6.6 - Usage inconnu

Foncier

Fongcier conservé par la

commune

D Projet d'extension

D Emprise cu site BAYER
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NVAN N AW PN
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Consommation d'ENAF induite

a rajouter]

Fichier Foncier (millesime 2024] 22 320 m?
Fichier OCS GE (non publie — 2023 20 000 m?
Fichier PLUi en vigueur [emprise de la zone Ux | 13 200 m?

En complément de ce détail, on peut rajouter pour la consormmation d'ENAF induite dans Le fichier
foncier, que l'entreprise BAYER n'est comptabilisee que pour moitié (13 097 m? artificialises sur les
23082 m# de l'emprise totale). Il faut donc plutdt sattendre & terme, a un stock de 33 205 m? de
consommation d'ENAF a intégrer dans la trajectoire du ZAN pour Le fichier foncier.

Au regard de ces differentes comparaison, on induit en realité une consommation d'espaces

naturels agricoles et forestiers différents d'un fichier a lautre.

Le projet d'extension de l'entreprise 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.

Avec le projet de la deviation de Janville-en-Beauce / Boissay, un remembrement a éte effectué
pour limiter limpact du trace sur les terres agricoles. Le projet nimpacte donc plus directement
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de terres agricoles. La commune a effectué des échanges de terres pour acqueérir toute (a pointe
[entre la route et l'emprise de L'entreprise BAYER).

Blé tendre
B Mais grain et ensilage
Orge
Autres céréales
Colza
Tournesol
Autre oléagineux
Protéagineux
Plantes a fibres
Semences
Gel (surface gelée sans production)

RS D
/ SRS 3

L/ R V2 y i
Représentation du projet d'extension BAYER a
Toury vis-a-vis du registre parcellai

F-. //'N:.f'
BELLEVUE //
ELLE U’/

LE GRAND BOISSAY
a

LE GRAND BOVSSAY_.-"I
P

Gel industriel

Autres gels

Riz

Légumineuses a grains
Fourrage

Estives et landes
Prairies permanentes
Prairies temporaires
Vergers

Vignes

Fruit a coque

Oliviers

Autres cultures industrielles
Légumes ou fleurs
Canne a sucre
Arboriculture

Divers

Non disponible

LE HAUT DES RANGS LE HAUT DES RANGS

Données : Registre parcellaire 2024
Réalisation interne CCCB 2025

°. Evolution au plan de zonage

La procedure de revision allégee vise donc a classer 13 200 m? en zone Ux pour permettre a
l'entreprise de pouvoir étendre son activite et remplir ses obligations en matiére de surface
permeable.

Zones urbanisées 25482 ha
Zones a urbaniser 4023 ha
Zone agricole 156248 ha

Zones naturelles 2758 ha
EBC 6 ha
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