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Avant-propos

L'ordonnance du 5 janvier 2012 et son décret
d'application du 14 février 2013 relatifs aux
procéduresd’évolutiondesdocumentsd’urbanisme
ont donné une place nouvelle a la procédure de
mise en compatibilité du plan local d'urbanisme
(PLU) par déclaration de projet, laquelle peut étre
mise en ceuvre pour la réalisation d'un projet public
ou privé de travaux, de construction ou d'opération
d'aménagement présentant un caractere d'intérét
général.

La finalité premiere de cette procédure, régie par
I'article L. 300-6 du Code de l'urbanisme et par les
arficles L. 153-54 et suivants et R. 153-13 et suivants
du méme code, est donc la mise en compatibilité
simple et accélérée des documents d'urbanisme
(orocédure de déclaration de projet emportant
mise en compatibilité du plan local d'urbanisme
décrite en annexe).

Lo communauté de communes Coeur de Beauce

fait aujourd’hui appel G cette procédure afin
de permettre l'extension de la zone d'activités
de Garancieres-en-Beauce et ainsi accueillir un
batiment logistique.




1/ Contexte et présentation du projet

Le porteur de projet
La société SNC SH WOODSTONE souhaite construire un entrepot logistique sur la commune de Ga-
rancieres-en-Beauce .

SNC SH WOODSTONE, filiale du groupe « STONEHEDGE », est un développeur/investisseur spécialisé
en immobilier d'entreprises qui concoit et réalise actuellement plus de 700 000 de m? de bétiments
industriels et logistiques.

A travers la labellisation environnementale de ses programmes et I'utilisation de matériaux durables,
SNC SH WOODSTONE poursuit I'élaboration de nouveaux standards autour de I'innovation et de I'ef-
ficience énergétique. Cette fransformation se concrétise aujourd’'hui par la réalisation de multiples
programmes de Parcs d'Activités et d'ensembles industriels mais aussi logistiques.
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Le site du projet est contigu & la zone d'activités (ZA) de Diepe, au nord de la commune de Ga-
rancieres-en-Beauce. Plusieurs entrepdts logistiques y sont déjd installés : ITM 1, ITM 2, ainsi que ID
Logistics.

Le terrain d'assiette du projet est situé sur le territoire de la commune de Garanciéres-en-Beauce. |l
est composé des parcelles cadastrales section ZA n°7, 8, 9, 10, 11, 44p, 45p et 48p, d'une superficie
totale de 12,2 hectares.
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Des regles d’'urbanisme propices au développement des activités éco-
nomiques

Dansle PLUlactuel, le terrain d'assiette du projet est situé surla pointe nord de Garancieres-en-Beauce,
dans une zone A (agricole). Le terrain d'assiette jouxte la zone d'activités de Diepe qui est en zone
"Ux" dans le PLUI. Cette zone intitulée « zone urbaine-activités » est décrite par le reglement écrit du
PLUi comme étant un « secteur destiné a recevoir des activités, commerces et/ou services com-
patibles avec cette destination ». Ce secteur "Ux" "concerne des secteurs accueillant des activités
économiques diverses d'intérét local ou intercommunal, qu’elles soient de natures artisanales, indus-
frielles ou commerciales."

Zone urbaine - habitat central des villages

Zone agricole

Zone naturelle protégée pour la qualité de son
environnement

Zone naturelle - équipement
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5] Emplacement réservé

Périmetre de protection des monuments historiques

rl// Empreintes de bruits relatives aux infrastructures
/g 7| de transport terrestre (A10 - 300m)
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Site d'activité agricole, hors zones urbaines, ou les batiments
peuvent faire I'objet d'un changement de destination au titre de
I'article R151.35 du Code de I'Urbanisme

Vue & conserver (OAP)

@ Site d'exploitation agricole

Elément patrimonial d'intérét

Source : Plan de zonage de Garancieres-en-Beauce - PLUI Coeur de Beauce

Source : Géoprtail
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Source : Géoportail, RGP 2022

Les parcelles qui composent le terrain d'assiette du projet appartiennent actuellement & des pro-
priétaires privés et sont cultivées par des agriculteurs, dont les cultures sont recensées au Registre
Parcellaire Graphique (RPG).

Des cultures de colza et d'orge ont été déclarées sur les parcelles concernées par le projet au Re-
censement Parcellaire Graphique (RPG) de 2022,
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L'opération consiste en la construction d'un Probatiop, oclﬁl /?LC? profefseroﬁeﬁ'e
batiment logistique pour un total d’environ 63 600 m? Ui pris

de surfaces de planchers composées de dix cellules, de deux plofts
de bureaux/sociaux en R+1, mais également de deux locaux de charge. L'emprise
au sol du batiment s'élevera a 59 755 m2.

Cette programmation vise & accueillir un voire deux utilisateur(s) au sein du futur site. Les élus sou-
haitent que I'ensemble du batiment soit commercialisé avant sa construction. A ce stade de l'opé-
ration et au regard des opérateurs intéressés, il est probable que le projet soit réalisé pour un seul et
méme preneur.

t|H|1l|;__";Qi-Z!§ummm< (g

NB: EMPRISE DU BATIMENT SOUS RESERVES CONFORMITE PLU ET DOCUMENTS REGLEMENTAIRES, ETUDES SPECIFIQUES ( GEOTECHNIQUE VRD ) ET RELEVE GEOMETRE
Les représentations des lanterneaux et des panneaux iques sont a titre indicatif. L exact sera donné dans une phase plus avancée aprés calcul.

L'ensemble du projet aura une architecture cohérente et uniforme, adaptée aI'échelle de chaque
élément. "Ainsi, dans une logique esthétique, le batiment logistique, les plots de bureaux ainsi que les
différents éléments techniques seront unis par un fil conducteur tout en étant traités différemment,
suivant la vocation de chacun." Dans ses programmes, la société SNC SH WOODSTONE a la volonté
de développer un standard répondant aux derniers criteres d'exigences de qualité, de durabilité et
d'écologie.

CCCB PLUI - 4eme déclaration de projet et mise en compatibilité du PLUI 6



Dans une démarche environnementale, les toi-
tures des bureaux mais aussi des équipements
techniques seront végétalisées et le batiment
principal accueilllera des panneaux photovol-
taiques destinés a I'autoconsommation majo-
rifairement.

Le projet aura aussi potentiellement recours &
la géothermie de surface pour chauffer ses lo-
CAUX.

Le 2 décembre 2023, le conseil municipal de
Garanciéres-en-Beauce a délibéré pour dé-
finir les zones d'accélération des énergies
renouvelables dans la commune. L'emprise du
projet est comprise dans les zones définies.

—
43 “

I

Définition des zones
d'accélération des EnR pour|
la commune de
Garanciéres-en-Beauce

Sstileie

L'ensemble du projet (batiments et aménage-
ments extérieurs) visera les certifications / labels
environnementaux suivants :

e BREEAM, de niveau a minima "Very Good"
(tres bien) voire "Excellent". (détails page
8);

e BiodiverCity, démontrant que ['opération
aura réussi a préserver et surtout a réintro-
duire le vivant sur le site.

La sécurité de la desserte du site (via la route
départementale 17) est validée par le conseil
départemental d'Eure-et-Loir.
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Réalisation : CC COEUR DE UCE
Caudeeasce | Données :Cadastre2023 / Plan IGN
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®
BRE EAM La certification britannique BREEAM, ou Building Research

Establishment Environmental Assessment Method, créée
/{\ e en 1990 est devenue le standard international pour éva-
/‘\ L luer I'impact environnemental d'un batiment pour une

g &

o - ,{\‘um”ﬂ\' "*ah‘,,jj[ architecture plus écologique.

Les criteres pris en compte pour I'analyse du batiment sont :
la gestion de I'énergie ;

le niveau de pollution des batiments ;

la gestion de I'eau ;

la valorisation des déchets ;

|"utilisation de process innovants ;

le management des personnes ;

I'accés a des transports durables ;

e |asanté et bien-étre des occupants.

Par conséquent, la certification prend en compte I'aspect environnemental, mais aussi I'aspect
humain.

L'analyse porte sur I'évaluation de ces criteres lors de la conception du projet, et tient également
compte de toute la durée de vie du batiment.

Cet organisme attribue un score d chague batiment analysé en lui donnant des crédits en fonc-
fion de ses performances. Selon le score, une mention passable d remarquable est décernée au
bafiment.

Un référentiel spécifique a été mis en place pour chaque type de batiment. Ainsi, un hopital n'est
pas évalué de la méme facon qu'un immeuble de bureaux ou qu'un centre commercial.

3/ Un projet d'intérét général

Un projet en accord avec le SCoT Cceur de Beauce

Le projet de construction d'entrepdt logistique porté par le pétitionnaire se situe dans la zone d'ac-
tivité de Diepe a Garancieres-en-Beauce. La ZA est identifiee comme une partie du maillage de
zones d'activités économiques dans la communauté de communes du Cceur de Beauce.

Cette ZA comme quelques autres (Janville-Toury, Pourpry-Artenay) sont ciblées pour accueillir des
activités liées a I'agroalimentaire et a la logistique, notamment parce qu'elles peuvent accueillir des
enfreprises qui ont besoin de beaucoup de foncier. En effet, le secteur de projet se situe sur une zone
d'activités établie, spécialisée dans la logistique. Trois entrepdts logistiques sont présents actuelle-
ment :ITM 1, ITM 2 et ID Logistics.

Un projet en accord avec le parti d’aménagement défini par le PLUi

Coeur de Beauce

Le PADD du PLUi Coeur de Beauce définit une orientation n°2-5 intitulée « ACCUEILLIR DES ACTIVITES
INDUSTRIELLES, COMMERCIALES ET ARTISANALES ». Les objectifs poursuivis sont ceux d'assurer le déve-
loppement des entreprises, de favoriser I'emploi sur le territoire et minimiser les déplacements et de
renforcer I'attractivité du territoire. Le PADD précise que l'installation d'activités doit étre favorisée
au sein de la hiérarchie d'accueil définie par le SCoT, au sein de laquelle figure la commune de Ga-
rancieres-en-Beauce. Le projet s'inscrit donc parfaitement dans le cadre du parti d'aménagement
défini par le PLUi Coeur de Beauce.

Rayonnement économique du territoire

Localement, pour la collectivité, le redéploiement d'une telle activité contribuera au rayonnement
économique du territoire au sein de la communauté de communes Ccoeur de Beauce (CCCB) ef,
plus largement, du département d'Eure-et-Loir, voire en lle-de-France compte tenu de l'impossibilité
d'implanter un tel équipement sur le périmetre francilien.
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D'ailleurs, le schéma directeur de la région lle-de-France adopté en septembre 2024, prescrit dans
l'orientation 114 de ses orientations réglementaires," La création de nouvelles zones logistiques ex-
clusivement routieres est & limiter. Elle doit prioritairement s'intégrer dans des sites d'activités écono-
miques. "

Depuis la fin de la pandémie, le développement du e-commerce a ralenti, et les consommateurs
semblent revenir vers I'achat en physique. Dans le cadre de ce projet, l'opérateur cible des utilisa-
teurs directs (« chargeurs ») ayant besoin de distribuer leurs produits sur la région Tle-de-France et sur
le centre de la France.

Retombées fiscales
En phase d'exploitation, le projet pourrait rapporter chague année environ 200 000 € de Taxe Fon-
ciére sur les Propriétés Baties (TFPB) et environ 120 000 € de Cotisation Fonciere des Entreprises (CFE) ;

La taxe d'aménagement, et la redevance d'archéologie préventive liées d la création de ce projet
pourraient rapporter entre 2 et 2,5 millions d'euros aux collectivités publiques concernées.
Ces recettes contribueront nécessairement au développement du territoire.

TAILLE DE L'ENTREPOT 12500 25 000 50 000 75 000 100 000
Emploi o
Forte mécanisation et faible 13 25 50 75 100
Selon les données de SNC SH  [part d'activités humaines =51 basse
WOODSTONE, le projet devrait ~ |(picking et manutention) gy e = L - = e
énérer "entre 200 et 300" sa- [Rapport équitable entre
%riés mécanisation et activités  Estim, basse - - = — -
. humaines (picking et
Document  fourni par SNC SH ,:mummn) ’ ey 56 13 225 338 450
WOODSTONE : Programmation e
et étude de flux routiers — Projet | YN S Estim. basse 5 50 100 150 200
de plateforme logistrielle  Garan- IIDNIEN S -
tenti 75 150 300 450 600
cieres-en-Beauce (28) - L

Une part des salariés actuels pourra décider de ne pas suivre le projet de relocalisation pour des
raisons personnelles. Iy aura donc des créations d'emplois méme sila majorité des salariés viendront
d'autres sites existants.

D'autre part, les compétences locales disponibles correspondent aux besoins des activités logis-
tiques, ce qui est moins le cas des activités industrielles. C'est d'ailleurs I'une des raisons pour les-
quelles les opérateurs déterminent leurs implantations car il est essentiel que les futurs utilisateurs
puissent satisfaire leurs besoins en main-d’ceuvre.

Analyse socio-démographique du territoire
NB : La commune de Garancieres en-Beauce fait partie du bassin de vie de Dourdan d'apres I'INSEE (2022). Ce territoire &
cheval enfre I'Eure-et-Loir, I'Essonne et les Yvelines compte 14 communes et 20216 habitants en 2020.

La population de Garanciéres-en-Beauce (+1 hab) et de son bassin de vie (+100 hab) stagne entre
2014 et 2020. En effet, le taux de croissance moyen annuel est de +0,1% sur ces territoires. Par consé-
quent, la population de ces territoires vieillit : il est visible sur ces graphiques que la part de la popu-
lation dgée augmente et que celle des plus jeunes diminue.

Part de la population par grandes tranches d'éges -
Garanciéeres-en-Beauce Bassin de vie de Dourdan
25

—
\
I r | I I | /
! L N | I

(=}

al4ans 15¢ 29 ans 304 44 ans 45a 59 ans 60a 74 ans 75ans ou + 0a 14 ans 15429 ans 30 44 ans 45& 59 ans 60& 74 ans

m2009 ®m2014 ©2020 m2009 w2014 ©2020

Sources : Insee, RP2009, RP2014 et RP2020, exploitations principales, géographie au 01/01/2023.
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La tfendance au vieillissement de la population est un des facteurs qui accentue la diminution de la
taille des ménages sur le territoire.

Sources : Insee, RP2009,

Taille des ménages RP2014 et RP2020, exploita-

2009 2014 2020 tions principales, géographie
Garanciéres-en-Beauce 2,67 2,49 2,37 u OO0z
Bassin de vie de Dourdan 2,49 2,46 2,33

L'indicateurde concentration d'emploiest trés différent entre la commune de Garanciéres-en-Beauce
et son bassin de vie.

A Garanciéres-en-Beauce, petite commune de 225 habitants, plus de 4 emplois sont disponibles
pour un actif résidant dans la commune. Cet indice a augmenté car le nombre d'emplois a aug-
menté. Le développement de la ZA de Dlepe en est la cause : elle illustre sa capacité & générer une
augmentation de l'offre d'emploi locale.

Quant & I'échelle du bassin de vie de Dourdan, soit 20000 habitants, un emploi est disponible seu-
lement pour 7 actifs sur 10 actifs résidents dans la zone. En effet, le nombre d'emplois a diminué de
4points entre 2014 et 2020. L'accueil d'activités économiques sur la zone d'activité permet de freiner
cette baisse de I'offre d'emplois.

2009 | 2014 | 2020
Garancieres-| B.vie |Garanciéres-| B.vie |Garanciéres-| B. vie
en-Beauce |Dourdan| en-Beauce |Dourdan| en-Beauce | Dourdan

Nombre d'emplois 444 6387 461 6640 520 6353

Indicateur de
concentration d'emploi

427.3 75,2 434,6 74,3 476.8 70.8

Dans le bassin de vie de Dourdan, le tfaux de chémage (au sens du recensement) est de 9% en 2020,
contre 9,9% en 2014. Tout de méme, le taux de chdmage des jeunes actifs augmente (26,4% en 2020
contre 24,2% en 2014).

Une part plus importante des actifs les moins dipldmés est au chdmage (entre 10 et 15%), contraire-
ment aux actifs les plus diplédmés (6% ou moins).

Taux de chémage en %
Aucun diplome ou certificat d'études primaires 12,2
BEPC, brevet des colléges, DNB 15,8
CAP, BEP ou équivalent 10,2
Baccalauréat, brevet professionnel ou équivalent 11,7
Diplome niveau bac+2 5.7
Diplome niveau bac+3 ou bac+4 6,1
Diplome niveau bac+5 4,9

CCCB PLUI - 4eme déclaration de projet et mise en compatibilité du PLUI 10



La population active du bassin de vie de Dour-

dan disposant d'un dipléme de I'enseignement 2020
supérieur est trés nettement inférieure a celle

en disposant.

1 Sans dipldme de I'enseignement supérieur

Dipléome de I'enseignement supérieur

Sur le territoire la part des emplois les plus qualifiés (professions intermédiaires, cadres et professions
intellectuelles supérieures) a augmenté entre 2009 et 2020, alors que celle des emplois nécessitant
un dipldme moins élevé (employés, ouvriers) a fortement diminué.

Part des emplois par catégorie socioprofessionnelle (en %)

| B
Agriculteurs exploitants 0182
. . I 56
Artisans, commercants, chefs enfreprise 6,5 ok
28,6
Employés s 29,8 '2,6 pi'S
. 24,4 -
Ouvriers 21,2 4'4 pi'S

20

Professions intermédiaires

I 25,
553 +2,7 pts
28,3

I 48 +1,4 pi'

Cadres et professions intelle ctuelles supérieures 151,2 )

0 5 10 15 20 25 30 35
m200? =2014 = 2020
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Pertinence de l'implantation

Le long des axes ouvrant I'lle-de-France
sur I'ensemble du Sud et I'Ouest de la

France

L'implantation sur la zone d'activités de Diepe,
déja destinée principalement d la logistique est
pertinente au regard de sa situation géographique
stratégique. Ainsi, elle permettra d un ou plusieurs
utilisateur(s) de mutualiser différents sites et d'opti-
miser/fluidifier les lux de marchandises concernés,
notfamment sur le quadrant Sud-Ouest. L'une des
conséquences sera la réduction du nombre de
poids-lourds sur les routes.

En effet, le site se trouve :

e 4 1km de l'accés a l'autoroute A10 (Allain-
ville) desservant ensuite tout le Sud-Ouest de
la France;

e G 10km de l'acces a l'autoroute A11 (Ablis) en
direction de I'Ouest de la France;

e 4 10km de la route nationale 10 (Ablis) desser-
vant ensuite le Sud-Ouest de la France ;

* & 20km de la route nationale 20 (Etampes)
desservant ensuite le Sud-Ouest de la France;

eese
D191 . 7

Ceeo

;é]f

ChaloSaint:Mars

Chapelle-dAunainyille \

\ ik
\ /

/

Secteur déja fléché pour la logistique
Plusieurs entrepdts logistiques y sont déja installés :
ITM 1, ITM 2, ainsi que ID Logistics.

Sainville

Un site existant, pas une implantation ex-ni-

hilo

Pour limiter limpact sur les terres agricoles, le projet

serait implanté en continuité de la zone d'activité

de Garanciéres-en-Beauce, déja destinée principa-
lement & la logistique. Ainsi, la consommation d'es-
pace induite sera efficace puisqu'elle permettra :

e de mutualiser des moyens, notfamment des axes
de tfransports;

e de continuer a valoriser le rond-point desservant
la zone d'activité, dimensionné spécifiqguement
pour les poids-lourds ;

e de rationaliser les déplacements et donc moins
de camions, moins de pollution.

A i Paris"— i
aintl-)Man Versafllles.
e = Parc noaﬁnfl,l Site du (A5 |
b o regic | 4 projm
A / du;Perc Al i
Renones Laval X
T A Le M:
ans gl
LT
6 ;
8= Na / (77
Lere “_Cholet Loire-Anjou-Touraiff2 Bourges 2
‘ o s " Never
Challans m 87 |8 1 L=
K Chételleraul’s “Parc naturel oChateauroux
La Rochg~suv-Von régional de ; -
- Pojfers
38 Sableas-d'OIonne d lalBienne Fran,ce
d . . ‘Montlugon
! ; ,ngrl { AJD | ouq ,
La Rochelle B\
[ A71]
Rochefort ] &
9 “Limcges
Saffites .. < Parc naturel Clermont-Fe
Royan : Parc naturel régional-de:": A8 |
) régional; __.Millevaches”:
Périgord-Limousin:"  en Limousin ..
Périgueux pive Saillarde !
ca
Bordeflux Bergerac
o7 o] S
{Parc nature
A m régional dé
i p ¢ I'Aubrac
.-Parc naturel
régional des 462 o AT5 |
Landes de. Aguen Rodez C
Gascogne e
J Montauban
[ A65 | Albi
A6t |
Toulouse
Bayonne T

Les routes N191 et D191 (qui traverse la ZA de Ga-
rancieres) font la liaison entre tous ces grands axes
< routiers. Ainsi la desserte du site est facilitée.
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Des disponibilités fonciéeres inexistantes aux alentours

Le PADD a comme orientation 2-5 (p.10) de "favoriser I'installation d'activités au sein de la hiérarchie
d'accueil définie par le SCoT : Janville - Toury - Le Puiset, Poupry, Garanciéres, Sainville, Ouarville,
Voves, Orgéres, Varize, Terminiers, Ymonville, Fresnay I'Evéque, Baudreville."

Le SCoT précise que plusieurs zones sont dédiées a accueillir des entreprises "nécessitant de grandes
emprises' comme la logistique. Ces secteurs sont : Janville - Toury - Le Puiset, Poupry, Garanciéres, et
OQuarville,

Lors de I'élaboration du PLUi de la CCCB, il a été fait état des disponibilités foncieres encore mokbi-
lisables pour I'accueil de nouvelles entreprises au sein des 28 communes ayant des secteurs dédiés
aux activités économiques (zones Ux et 1AUX).

Au regard du projet, les besoins fonciers nécessaires d sa réalisation sont estimés a environ 12,2 hec-
tares. Or & la date d'approbation du PLUi de la CCCB, seules 2 communes faisaient état de disponi-
bilités foncieres suffisantes pour ce type de projet, & savoir : Janville-en-Beauce (Le Puiset) et Toury.
Il s’avere que ce potentiel foncier était, lors de I'élaboration du PLUI, déja dévolu, ou en passe de
I'étre, & d'autres projets :

e Janville-en-Beauce (Le Puiset) : la zone 1AUx de 17 hectares fait I'objet d'un permis d'aménager.
La DDT demande une étude loi Barnier pour autoriser le projet.

e Toury : 14 ha en zone Ux appartiennent & la société Cristal Union, et les 36,5 hectares inscrits en
zone 1AUx font déja état d'un permis de construire déposé par la société VINCI pour un projet
porté par la société EXIA pour la réalisation de batiments logistique.

Aujourd'hui, les potentiels fonciers permettant limplantation de bases logistiques sont trés rares en lle-
de-France. Le dernier projet de plateforme logistique dans le sud-ouest de ITle-de-France est réalisé
par Lidl sur une emprise de 23 hectares. Le futur entrepdt de 87000 m? est situé sur la ZA d'Ablis-Nord,
A Ablis (78), aux marges de |'Eure-et-Loir. Dans les départements voisins (CC Le Dourdannais en Hure-
poix / CA Rambouillet Territoires), il n'y a plus de terrains disponibles pour implanter des plateformes
logistiques.

L'absence de protection environnementale ou patrimoniale spécifique

du site

Le site de projet se situe sur des parcelles agricoles n'‘ayant pas d'intérét écologique. De plus, il ne
se situe pas sur une trame verte. Le site du projet n'est également pas concerné par une protection
patrimoniale (repérage au titre de 'article L.151-19 du Code de I'Urbanisme, périmétre des abords
d'un monument historique)

CCCB PLUI - 4éme déclaration de projet et mise en compatibilité du PLUI 13



4/ Mise en compadatibilité du plan local d'urba-
nisme infercommunal

Evolutions du réglement graphique

Passage de A a 1AUx des parcelles ZA 07,08, 09, 10, et 11 et d'une partie des parcelles ZA 44, 45 et 48.
Les parcelles ZA 07,08, 09, 10, et 11 qui étaient en A passent intégralement en 1AUx.

Environ 2 ha de la parcelle ZA 44 qui étaient en A passent en 1AUX.

Environ 2,2 ha de la parcelle ZA 45 qui étaient en A passent en TAUX.

Environ 1,6 ha de la parcelle ZA 48 qui étaient en A passent en TAUX.

AVANT

Ux

L6 TN

Justifications :

Cette modification de zonage (de A vers 1AUx) est motivée parle souhait pourla collectivité d'étendre
la zone d'activités de Diepe d Garancieres en Beauce afin d'accueillir le projet de construction d'un
entrepot logistique par le pétitionnaire SNC SH WOODSTONE. Le zonage en 1AUx est un "secteur
destiné a recevoir a court terme des activités, commerces et/ou services compatibles avec cette
destination."

L'opération s'inscrit parfaitement dans le cadre de 'orientation "2-5 ACCUEILLIR DES ACTIVITES INDUS-
TRIELLES, COMMERCIALES ET ARTISANALES" du PADD du PLUI de la communauté de communes Coeur
de Beauce (CCCB). Cette orientation vise a favoriser I'installation d'activités au sein de la hiérarchie
d’accueil définie par le SCoT au sein de laquelle figure la commune de Garancieres-en-Beauce.
Elle a pour objectifs d'assurer le développement des entreprises, favoriser I'emploi sur le territoire et
minimiser les déplacements et a renforcer I'attractivité du territoire.

Il s’agit de parcelles qui ne sont concernées par aucune protection environnementale ou patrimo-
niale spécifiques, au titfre du reglement du PLU. En outre, s'agissant du zonage en zone agricole (A)
du PLUI, les 12,2 ha du projet équivalent a 1,16% de la zone agricole sur Garanciéres-en-Beauce, et
a seulement 0,013% des zones agricoles du territoire de la CCCB (cf. rapport de présentation PLUI,
pp. 555, 559).
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Le PADD du PLUI fixe des objectifs de modération et de consommation de I'espace. Plus précisé-
ment, il prévoit une limitation de la consommation d’'espaces naturels et agricoles & hauteur de
0,35% de la superficie totale du territoire communautaire, hors projet autoroutier (A154). Le territoire
communautaire est d'une superficie totale de 971,5 km? (cf. rapport de présentation du PLUI, p.12).
Les 0,35% représentent un potentiel de 340 hectares d’espaces naturels et agricoles qui peuvent étre
consommeés.

Depuis 'approbation du PLUI en 2022, la communauté de communes a réalisé un bilan de la consom-
mation d'espace. Dans un tableau joint d la présente notice, la CCCB recense la consommation
d'espace calculée parle CEREMA en 2021 (avant approbation du PLUI) et en 2022, ainsi que les pers-
pectives de consommation d'espace prévues par le PLUIL. D'aprés le tableau fourni par la commu-
nauté de communes, cette derniere a consommé 11,4 ha en 2022, et prévoit de consommer 291,8
ha d'espaces naturels ou agricoles.

Le total est donc de 303,2 ha, ce qui est inférieur a I'enveloppe fonciére fixée a 0,35% de la superficie
totale du territoire communavutaire par le PADD.

La réalisation du projet faisant l'objet de la procédure consomme 12,2 ha, ce qui n'entre pas en
contradiction avec I'objectif du PADD.
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Evolutions du reglement écrit
Le reglement de la zone 1AUx va étre modifié afin d'inclure des dispositions spécifiques d la ZA de
Diepe. Figurent en rouge les évolutions intfégrees.

Groupe 1 : Loigny-la-Bataille ; Terminiers - ~ n -

Groupe 2 : Eole-en-Beauce ;Garanciéres-en-Beauce ; Janville-en-Beauce ; Orgéres-en-Beauce, Toury o o o o

Groupe 3 : Les Villages Vovéens, Ouarville g- g- g- g-

Groupe 4 : Poupry o o o o
(G} (G} (C) (G}

EXPLOITATION AGRICOLE ET FORESTIERE
Exploitation agricole X X X
Exploitation forestiere X X X X
HABITATION
Logement X X X X
Hébergement X X X X
COMMERCE ET ACTIVITE DE SERVICE
Artisanat et commerce de détail \Yj \'/ \Y/ V¥
Conditions :

Groupe 4 : : sous réserve d'étre liées au besoin des activités implantées dans la zone et aux services adressés aux entreprises et/ou aux employés de la
zone et a condition d’étre compatibles avec les orientations d'aménagement, les objectifs de qualité environnementale sans porter atteinte a la
commodité du voisinage, a la santé, la sécurité ou salubrité publique et a la qualité du paysage.

Restauration | Vv | \" | Y | V*
Conditions :

Groupe 4 : si liées aux activités de la zone

Commerce de gros | \Y | \' | \) | Vv*
Conditions :

Groupe 4 : a condition d’étre compatibles avec les orientations d'aménagement, les objectifs de qualité environnementale sans porter atteinte a la
commodité du voisinage, a la santé, la sécurité ou salubrité publique et a la qualité du paysage.

Activités de services ou s’effectue I'accueil d’une clientéle \" v \" \"

Hébergement hételier X \'} \' \'

Cinéma X ') \" X

EQUIPEMENTS D’INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS

Locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques et assimilés \Y) \Y X \Y

Locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés \" \) \"

Etablissements d’enseignement, de santé et d’action sociale \") ') X Vv*

Conditions :

Groupe 4 : si liées aux activités

Salle d’art et de spectacles \") ') \% X

Equipements sportifs \'} X \' V*

Conditions :

Groupe 4 : si liées aux activités de la zone

Autres équipements recevant du public X \ \" X
AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS SECONDAIRE OU TERTIAIRE

Industrie \Y Vv v Vv*

Conditions :

Groupe 4 : a condition d’étre compatibles avec les orientations d'aménagement, les objectifs de qualité environnementale sans porter atteinte a la
commodité du voisinage, a la santé, la sécurité ou salubrité publique et a la qualité du paysage.
Entrepdts | \Y | \' | \) I Vv*

Conditions :

Groupe 4 : a condition d’étre compatibles avec les orientations d'aménagement, les objectifs de qualité environnementale sans porter atteinte a la
commodité du voisinage, a la santé, la sécurité ou salubrité publique et a la qualité du paysage.

Bureau | \Y | \Vi | \Y | V*
Conditions :

Groupe 4 : a condition d’étre compatibles avec les orientations d'aménagement, les objectifs de qualité environnementale sans porter atteinte a la
commodité du voisinage, a la santé, la sécurité ou salubrité publique et a la qualité du paysage.

Centre de congrés et d’exposition | X | Vv | \Yj | X
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Zone 1AUx

Terminiers :
L’emprise au sol maximale des constructions sera induite par les régles de stationnement et la gestion des
eaux pluviales.

E. LA HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Dispositions générales
Il convient de se référer aux dispositions générales afin de prendre connaissance des regles applicables.

Dispositions particuliéres
Les Villages Vovéens :
La hauteur des constructions sera fonction de l'usage et des hauteurs environnantes.

Terminiers :
La hauteur des constructions sera fonction des hauteurs environnantes exception faite des silos.

Janville-en-Beauce, Poupry, Toury :

La hauteur des constructions mesurée entre le point le plus élevé du sol naturel avant travaux jusqu'au
faltage est limité a 16 metres. Cette hauteur peut toutefois étre dépassée sur une surface n'excédant pas
10% de I'emprise au sol du batiment sous réserve des respects des regles édictées a I'article 3.

Garanciéres-en-Beauce :
La hauteur des constructions mesurée entre le point le plus élevé du sol naturel avant travaux jusqu'au
faltage est limité a 15 metres.

Les ouvrages techniques de faible emprise, cheminées, dispositifs de captage d'énergie renouvelables et
autres superstructures, peuvent éventuellement avoir une hauteur plus élevée sous réserve que leur
aspect extérieur soit en harmonie avec le reste de la construction et compatible avec la préservation du
paysage.

1AUx ARTICLE 3 : QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET
PAYSAGERE

Dispositions générales
Il convient de se référer aux dispositions générales afin de prendre connaissance des regles applicables.

Dispositions particuliéres
Poupry :
L’autorisation de construire pourra étre refusée si les constructions par leur architecture, leurs dimensions
ou leur aspect extérieur sont de nature a porter atteinte au caractére des lieux avoisinants.
Une attention devra étre portée :
- Ala composition des différents volumes de constructions.
- Autraitement des fagcades (matériaux, couleurs et rythme des percements).
- Alinsertion adéquate des constructions dans la topographie des terrains.
- Autraitement soigné des espaces libres et des plantations entourant les constructions afin d’abou-
tir a terme a une composition d’ensemble cohérente et harmonieuses sur I’'ensemble du parc d’ac-
tivité interdépartemental.

Rapport au sol

PLUi Cceur de Beauce - réeglement 92

Justifications :

Cette hauteur correspond a celle des batiments voisins. Ainsi les futurs b&timents seront compléte-
ment intégrés au paysage. D'autre part compte tenu de la longueur du bétiment, cette hauteur
induira une proportion trés étirée des futurs batiments, ce qui participera également a faciliter l'inté-
gration du batiment dans ce paysage aux lignes tendues.
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Zone 1AUx

Les implantations éviteront toute modification importante de la topographie des terrains, en conservant
les niveaux de référence de sol naturel.
Les merlons sont prohibés.

A. LES FACADES

Dispositions particuliéres
Eole-en-Beauce Les Villages Vovéens :
Les couleurs vives sont interdites.

Des teintes neutres, plutot sombres sont préconisées pour les fagades.

Janville-en-Beauce et Garanciéres-en-Beauce :

Les facades seront de couleur sombre et mate telle que le gris ardoise, le rouge brun, le brun rouge, le vert
olive, le vert bouteille, le noir profond... La couleur dominante peut étre complétée par des couleurs
propres a I'entreprise ou a une marque dans la mesure ou ces couleurs n’occupent qu’une surface de la
facade limitée.

Poupry :

La différenciation volumétrique des bureaux, ateliers et des entrepots peut permettre d'améliorer I'impact
paysager des batiments. Il sera tenu compte de I'effet de silhouette produit par la proximité des autres
batiments.

Les facades autres que la facade d'entrée du batiment devront étre traitées avec autant d'attention que
celle-ci, en particulier pour les parcelles ayant une double facade sur rue.

Couleurs

Les batiments devront étre composés autour de 3 couleurs maximum, avec une teinte principale pour
I'ensemble de la construction. L'emploi majoritaire de teintes claires est interdit pour I'ensemble des
facades du batiment. Les teintes claires et les couleurs vives pourront étre utilisées ponctuellement sur de
petites surfaces pour créer une animation des facades en liaison avec l'image de I'entreprise.

Cependant, selon les impératifs de |'activité, il pourra étre dérogé a ce principe d'usage ponctuel des
teintes claires.

Les matériaux destinés a étre recouverts (brique creuse, parpaing...) doivent étre enduits.

Signalétique

Les enseignes des entreprises seront situées dans le tiers supérieur du batiment sans dépasser du volume
général de celui-ci. Elles doivent étre considérées comme des éléments a part entiére de |'architecture du
batiment en relation avec sa composition, son échelle, ses matériaux et ses teintes.

L'intensité des sources lumineuses ne devra pas étre plus importante que I'éclairage des voies mais
s'intégrer a la luminosité générale.

Les bandeaux lumineux soulignant les formes baties et les faisceaux lumineux sont interdits.

B. LES TOITURES
Poupry :
Les constructions seront couvertes soit par des toitures plates (terrasses ou non) soit par des couvertures
en pentes (droite ou courbe). Les capteurs solaires sont autorisés.

Terminiers :
Les toitures devront étre traitées simplement et respecter 'ambiance créée par les constructions
environnantes. Les couleurs vives sont interdites.
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Justifications :
Garancieres-en-Beauce est intégrée aux prescriptions relatives a Janville-en-Beauce, ainsi les pres-
criptions relatives aux couleurs permettront de participer a l'intégration paysagére du batiment.
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Zone 1AUx

C. LES CLOTURES

Eole-en-Beauce :
Les cl6tures autorisées seront a claire-voie (mur bahut de 0,5 metre a 1 metre) + claire voie

Ouarville :
Les clotures autorisées seront les dispositifs a claire-voie ou les murs bahut d’une hauteur de 1 metre.

Poupry :

Les clétures ne sont pas obligatoires. Si une cloture est réalisée, elle devra étre traitée par une maille
métallique discrete en treillis soudé (trame rectangulaire verticale) de hauteur limitée (treillis soudé laqué,
hauteur maximale 2 metres, sans soubassement). On pourra également I'enrichir d'une végétation
grimpante d'agrément (lierre, vigne vierge, clématite, chevrefeuille...) ou d'une haie champétre.

Les cl6tures doivent rester dans des teintes neutres : nuance de gris, de vert sombre.

Les portails devront étre traités dans la méme couleur. Les dispositifs opaques sont interdits. Un simple
barreaudage vertical est préconisé.

Terminiers :

Les cl6tures autorisées seront d’'une hauteur maximale de 2 metres.

En facade, les plaques de béton brutes sont interdites (autorisation autres types de cloture y compris
plaque béton en imitation bois, etc.)

Garanciéres-en-Beauce, Les Villages Vovéens, Toury :

Les clotures devront étre traitées par une maille métallique discrete en treillis soudé d’une hauteur
maximale de 2 métres.

Les cl6tures doivent rester dans des teintes neutres : nuance de gris, de vert sombre.

Les portails devront étre traités dans la méme couleur.

1AUx ARTICLE 4 : TRAITEMENT ENVIRONNEMENTAL ET ESPACES NON BATIS ET ABORDS
DES CONSTRUCTIONS
A. LE COEFFICIENT DE PLEINE TERRE

Dispositions générales :
Il convient de se référer aux dispositions générales afin de prendre connaissance des regles applicables.

Dispositions particuliéres

Janville-en-Beauce :

Le coefficient de pleine terre minimal est fixé a 15% de la superficie de I'unité fonciere. Dans ces 15 %
pourront étre compris les ouvrages hydrauliques s’ils sont végétalisés et les aires de stationnement si elles
sont perméables.

Poupry, Toury :

Les surfaces semées ou plantées doivent représenter au minimum 30% de la surface de la parcelle et étre
aménagées (nivellement, traitement de surface...) de maniére a faciliter I'absorption des eaux pluviales et
a ne pas faire obstacle a leur écoulement vers les dispositifs d'évacuation ou d'infiltration prévus sur la
parcelle ou en dehors.

Ces surfaces seront obligatoirement enherbées et plantées d'arbres de grand développement pour 150
m? de surface semée.
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Justifications :

Garancieres-en-Beauce est intégrée aux prescriptions relatives aux Villages-Vovéens et & Toury, ainsi
les prescriptions relatives aux clétures permettront de particper a l'intégration paysageére du projet
en proposant des cldtures permettant de percevoir la végétation.
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Zone 1AUx

B. LES ELEMENTS DE PAYSAGE

Eole-en-Beauce, Garanciéres-en-Beauce, Ouarville :
Une intégration du batiment dans son environnement avec des plantations sera recherchée.

Poupry, Toury :

Les cheminements vers les bureaux ou ateliers, espaces de présentation... se doivent d'étre soignés : gazon
avec grands arbres, massifs composés... On évitera I'excés de plantation qui pourrait conduire a une
fermeture des espaces.

Les bassins de gestion des eaux pluviales et de défense incendie devront étre aménagés en fonction du
besoin d'étanchéité (respect du volume minimal requis). Ils devront s'inscrire dans une composition
globale d'aménagement du site, étre paysagés, si possible avec des plantes et s'insérer au mieux au terrain
naturel.

Les aires de stationnement des véhicules légers seront plantées d'arbres de grand développement a raison
de 2 arbres pour 8 places de stationnement.

Les aires de stationnement des poids lourds feront I'objet de plantations périphériques afin de masquer
les vues a raison d'un arbre par place et selon une composition la plus naturelle possible (comme dans un
bosquet), associant arbres et arbustes.

Les aires de stockage a l'air libre devront étre accompagnées d'un aménagement paysager (haie, bosquet,
plantes grimpantes sur grillage).

Les haies et les bosquets présenteront au minimum 3 essences en mélange choisies parmi les plantes
rurales présentes alentour.

Les Villages Vovéens, Terminiers, Toury :
Un accompagnement planté est souhaité.

1AUx ARTICLE 5 : STATIONNEMENT

Dispositions générales
Il convient de se référer aux dispositions générales afin de prendre connaissance des regles applicables.

Dispositions particuliéres

Garancieres-en-Beauce, Janville-en-Beauce, Toury :

Le stationnement des véhicules automobiles (véhicules Iégers et poids lourds) correspondant aux besoins
des constructions doit étre assuré en dehors de la voie publique. Il est défini ci-apres par fonctions. En cas
d’impossibilité architecturale technique d’aménager sur le terrain de I'opération, le nombre d’emplace-
ments nécessaires au stationnement, le constructeur est autorisé soit a réaliser ou a participer a la réali-
sation du nombre de places nécessaires sur un autre terrain distant de 300 metres au plus des construc-
tions ou installations a desservir. La superficie a prendre en compte pour le stationnement d’un véhicule
léger est de 25 m? y compris les accés. La régle applicable aux constructions ou établissements non prévus
ci-aprées est celle auxquels ces établissements sont le plus directement assimilables. De plus, il sera exigé
gu’une aire d’attente de poids lourds soit aménagée sur le domaine privé pour éviter les attentes sur le
domaine public.

Constructions a destination artisanale ou de bureau : une surface au moins égale a 60 % de I’'emprise au
sol de la construction sera affectée au stationnement.

Constructions a destination industrielle : il sera créé une place de stationnement pour 50 m?d’emprise au
sol. En outre, il sera aménagé une surface suffisante pour le stationnement et |’évolution des véhicules
utilitaires.
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Justifications :

Concernant les éléments de paysage, Garanciéres-en-Beauce est intégrée aux prescriptions rela-
tives d Eole-en-Beauce et Ouarville, cela permet d'imposer une intégration du batiment dans son
environnement avec des plantations.

Concernant le stationnement, Garanciéres-en-Beauce est intégrée aux prescriptions des communes
de Janvielle-en-Beauce et Toury, en effet les activités logistiques nécessitent de prévoir une place de
staitionnement par emploi, les salariés se déplacant majoritairement en voiture.
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