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Conformement aux dispositions du Code de lurbanisme, le projet de révision allégee n°3 du Plan
Local dUrbanisme intercommunal (PLUI) de la Communauté de Communes Ceeur de Beauce a
eté soumis pour avis aux Personnes Publiques Associées dans le cadre d'une réunion d'examen
conjoint préalablement & louverture de lenquéte publique.

Les avis recueillis ont permis didentifier plusieurs points damélioration du dossier. La
Communauté de Communes a fait le choix de prendre en compte ces observations lorsquelles
permettent de renforcer la qualite du projet, daméliorer son insertion paysagere ou de preciser
certains eléements réglementaires, sans remettre en cause les objectifs poursuivis par la
procédure de révision allégee.

La présente annexe a pour objet de presenter les adaptations apportées au dossier denquéte
publique a la suite des avis émis par les Personnes Publiques Associees. Elle compléte la notice
explicative initiale et permet au public didentifier clairement les évolutions intervenues entre
l'arrét du projet et sa mise a l'enquéte publique.

Les modifications présentees ci-apres ne remettent pas en cause [économie générale de la
procédure ni les objectifs poursuivis par a revision allégee, qui consiste & permettre lextension
du site Bayer de Boissay par [évolution du plan de zonage.
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Création d'une orientation d'aménagement et de
programmation sur 'emprise de fonciere.

A la suite des avis émis par les Persannes Publiques Associées, le dossier est complété par la
creation d'une Orientation dAmenagement et de Programmation (OAP) portant sur le secteur
dextension de lentreprise BAYER.

Les OAP sont des documents prévus par les articles L151-6 et suivants du Code de lurbanisme.
Elles permettent de deéfinir les principes daménagement applicables & un secteur afin de garantir
une urbanisation coherente, qualitative et respectueuse de son environnement.

Contrairement au reglement du PLUI, qui fixe des regles précises dimplantation ou de
construction, [OAP établit un cadre daménagement auquel les futurs projets devront étre
compatibles. Elle oriente ainsi la conception du projet tout en laissant & lentreprise la souplesse
necessaire pour adapter son programme aux contraintes technigues, fonctionnelles et
economiques.

Dans le cadre de lextension du site BAYER, cette OAP poursuit plusieurs objectifs :

« préserver lesprit des alignements de haies existants en periphérie du site afin de
maintenir lintégration paysagere de lentreprise dans son environnement et pour amener
une rupture progressive dans la perception de la volumétrie des béatiments,

« organiser les acces au site en limitant la création de nouveaux acces sur les voies
existantes, conformement aux recommandations des gestionnaires de voirie;

« favoriser un développement cohérent de l'extension en assurant une bonne insertion des
futures constructions et ameénagements.

La création de cette OAP ne modifie pas les objectifs de la procédure de révision allégee. Elle
constitue un complément qualitatif au projet de zonage en apportant des garanties
supplémentaires sur la maniere dont extension du site sera amenagée et intégrée dans son
environnement.



OAP - Extension du site BAYER ~ >0mecePreee.

Toury - Le Petit Boissay | Zone Ux

Objectif de 'OAP
‘O/ ’ Permettre le développement du site BAYER
tout en assurant son intégration paysagére

et en garantissant une desserte sécurisée
de l'entreprise.
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actuelle, afin d’assurer I'insertion paysagére
du site et de limiter la perception des
batiments depuis la déviation (nouvelle D927).

Stationnement
c les besoins i
de stationnement sur le parking au sud

du site, avec possibilité d'extension vers
Fouest.

Acces et desserte
Conserver et utiliser les accés existants
sur la voie communale. Aucun nouvel acces

direct sur la D927 ne sera créé.

= == = Périmétre de 'OAP (zone Ux)

EZ7773  Parking enherbé existant

Ce que cette OAP |mpl|que

V
g Aucm mwelucoesuirecl surlaD927nesera autorisé. C tte OAP définit des principes d'aménagement
es rer et valoriser une haie paysagére en limite ouest et sud, uXqUE e< | ful pm; jets devront étre comp atibles
e en bordure du site actuelle. permis de const atc).

Analyse de la nécessité d'une étude au titre des articles L.111-
6 a L.111-8 du Code de l'urbanisme

Dans son avis, la Direction Départementale des Territoires sinterroge sur la nécessité de réaliser
une etude dentree de ville au regard des dispositions des articles L111-6 a L.111-8 du Code de
lurbanisme, la RD927 étant classee route a grande circulation.

Ces dispositions visent a préserver la qualité des entrées de ville et des paysages en limitant les
possibilités de construction dans une bande de 75 métres de part et dautre des routes a grande
circulation, en dehors des espaces urbanisés.

La collectivité considére que les dispositions des articles L111-6 a L111-8 du Code de [urbanisme
ne trouvent pas & sappliquer au projet objet de la présente révision allégée, pour les raisons
suivantes :

Le secteur concerné ne constitue pas un nouveau secteur durbanisation autonome mais
lextension immediate d'un établissement industriel existant. L'évolution du PLUI consiste
uniquernent  étendre la zone Ux sur une parcelle directement contigué a lemprise actuelle de
lentreprise BAYER, sans creation d'une nouvelle fagade urbaine indépendante.

Le secteur dextension est directement contigu aux batiments existants de l'entreprise BAYER. Il
est desservi par les réseaux, intégré dans le fonctionnement du site, borde par des infrastructures
routieres existantes et ne constitue pas un secteur autonome d'urbanisation. L'extension ne crée



donc pas un nouveau front urbain mais accompagne le développement d'un ensemble bati déja
constitué.

Le terrain dextension est entierement enclave entre les infrastructures routieres existantes
(ancien trongon de la RD927, nouveau trongon RD927 et voie communale) et le site industriel
existant. Il ne participe plus au fonctionnement d'un espace agricole ouvert mais constitue un
espace residuel issu des operations fonciéres réalisees lors de la création de la déviation de Toury.
Les echanges fonciers intervenus & cette occasion ont conduit a isoler cette parcelle, désormais
directement liee au fonctionnement du site industriel.

Représentation du site depuis la nouvelle D927
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Vue depuis la RD927 en direction de Toury

Prise d'image en juillet 2026
Source : photographie interne CCCB




Vue depuis l'ancienne route de Poinville avant les nouveaux ameénagements routiers

Prise d'image en 2021
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Vue depuis lancienne RDY27 avant les nouveaux aménagements routiers [

q‘:‘i; 5 o

PG o L

Prise d'image e 2024
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La comparaison des différentes prises de vue permet de constater que les enjeux paysagers du
secteur ont sensiblement évolue a la suite de la réalisation de la déviation de Toury (RD927).

Avant la création de cette infrastructure, une éventuelle extension du site industriel se serait
développée en continuité directe des espaces agricoles ouverts, le long de l'ancienne RD927. Les
perceptions visuelles étaient alors marquees par de longues perspectives sur la plaine
beauceronne, rendant toute extension plus visible depuis lespace public.

La réalisation de la deviation a profondément modifié cette configuration. Le projet dextension
sinscrit désormais dans un espace compris entre plusieurs infrastructures routieres (nouvelle
RDO27, ancienne RD927 aujourdhui fermée a la circulation generale et voie communale) a
proximite immediate d'un giratoire.

Les perceptions paysageres sont aujourdhui dominées par les infrastructures routieres, les
équipements associés (giratoire, accotements, plantations, merlon), les clétures et les batiments
industriels existants. L'extension projetée vient sinscrire dans cette séquence deja constituge
sans creer de rupture nouvelle dans la perception de lentrée de ville.



Parallelement, les opérations fonciéres conduites lors de la création de la déviation ont modifié
la morphologie parcellaire. Les anciennes parcelles agricoles, de forme rectangulaire et
exploitees de maniere continue, ont laisse place & une emprise triangulaire enclavee entre les
infrastructures routieres et le site industriel existant. Cette parcelle résiduelle, directement
adossée a lentreprise BAYER, ne présente plus les caractéristiques d'un espace agricole ouvert
comparable aux grandes parcelles de la plaine de Beauce.

Les photographies realisees sur site illustrent cette évolution. Elles mettent en évidence que les
perceptions du secteur sont desormais largement conditionnees par les ameénagements routiers
recents (giratoire, merlons, plantations d'alignement, accotements et emprises routieres) ainsi
que par les batiments industriels existants. Lextension projetée sinscrit ainsi dans le
prolongement dun site économique deja constitué et non comme limplantation dune
construction isolée au sein d'un espace agricole vierge.

Ainsi, l'enjeu paysager ne reside plus dans la préservation d'une entrée de ville
ouverte sur la plaine agricole, mais dans l'accompagnement de 'évolution d'un site
industriel existant au sein dun espace deéja fortement marqué par les
infrastructures de transport.

Enfin, la création dune Orientation dAmeénagement et de Programmation (OAP) prévoyant
notamment la plantation d'une haie paysagére en limite ouest et sud du site permettra de
renforcer encore lintégration paysagere du projet en limitant les perceptions des futurs batiments
depuis la nouvelle RD927.

REPRESENTATION DES VOLUMETRIES DE BATIMENT DANS LESPACE

Image non contractuelle d’un projet, fournie a titre d'illustration pour représenter les volumes dans I'espace.

Cette image a pour unique objectif d'illustrer les volumes dans I'espace.
Elle est non contractuelle et ne préjuge en rien du projet final.

Au niveau de la pointe entre la nouvelle et I'ancienne RD927, le département d’Eure-et-Loir a
realisé un merlon et déja planté des arbres de hautes tiges sur une distance de 50-75 metres.



L'accotement entre la parcelle et la déviation permet d'éviter un effet de masse sur les futures
constructions.

Par ailleurs, le projet ne modifie pas les conditions de desserte de lentreprise. Aucun nouvel acces
sur la RD927 (nouveau trongon) n'est prévu. Les deux acces existants sur la voie communale sont
conserves et continueront dassurer lensemble des mouvements liés au fonctionnement du site.
Cette organisation permet de preserver les conditions de securité de la circulation sur la route &
grande circulation.

Enfin, la présente procédure est completée par la création d'une Orientation dAménagement et
de Programmation (OAP] definissant des principes d'amenagement visant & garantir la qualité de
linsertion paysagere de extension. Cette OAP prévoit notamment :

« la plantation d'une haie paysagere sur le principe de la haie existante en bordure du site
afin dassurer la continuité du traitement veégetal et de limiter la perception des futurs
batiments depuis la RD927 ;

« le maintien des acces existants sans création de nouvel acces sur la route a grande
circulation ;

« lorganisation des besoins complémentaires en stationnement au sein du site existant,
dans un secteur identifie au sud de l'emprise.

Ainsi, la collectivité estime que lextension projetee constitue le prolongement naturel d'un site
gconomique existant et que es enjeux poursuivis par les dispositions relatives aux entrées de
ville — qualite paysagere, sécurité routiere et integration urbaine — sont pleinement pris en
compte dans le cadre de la présente procedure, notamment au travers de [Orientation
dAmenagement et de Programmation créée pour le secteur.

En définitive, les avis formulés par les Personnes Publiques Associées ont permis
d'enrichir le projet sans en modifier l'économie générale.
Les compléments apportés au dossier demontrent que les objectifs poursuivis par
les articles L.111-6 a L.111-8 du Code de l'urbanisme sont pleinement assures :

- maintien de la sécurité des acces ;

- amélioration de linsertion paysagere ;

- absence de creation d'un nouveau secteur d'urbanisation autonome ;

- accompagnement du développement d'un site économique existant.

Des lors, la collectivité considére que la réalisation d'une étude d'entrée de ville
n‘apparait pas nécessaire dans le cadre de la présente procédure.



