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1/ PRESENTATION DE LA
PROCEDURE




1 — PRESENTATION DU PROJET

Depuis I'élaboration du Plan local d'urbanisme, approuvé le 7 juillet 2021, la Communauté de com-
munes des Portes Euréliennes d’lle-de-France a accompagné le développement économique de
la zone d’'aménagement a vocation économique au nord-est de la commune de Levainville (en
limite avec le hameau d'Essart).

Ainsi, un an aprées I'entrée en vigueur du PLU, le territoire porte un projet d'implantation d'une en-
treprise de logistique. Pour ce faire, il est nécessaire d’ajuster le PLU sur plusieurs éléments :

- le passage de la zone 2AUxlI en TAUXI,

- I'ajustement de I'orientation d’aménagement et de programmation relative & ce secteur.

Au regard de I'ampleur de ces ajustements, la procédure de modification de droit commun appa-
rait tout & fait adaptée, et a été prescrite par la Communauté de commune le 19 mai 2022.

2 — PRESENTATION DE LA PROCEDURE

1) Le choix de la procédure de modification de droit commun

La procédure de modification du PLU est régie par les articles L.153-36 a L.153-48 du Code de
I'Urbanisme et la procédure de modification de droit commun est précisée ensuite par les articles
L.153-41 & L.153-44 du Code de I'Urbanisme.

Extrait du Code de I'Urbanisme :

«Article L153-36

Sous réserve des cas ou une révision s'impose en application de I'article L. 153-31, le plan local
d’'urbanisme est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la com-
mune décide de modifier le reglement, les orientations d’ameénagement et de programmation ou
le programme d’orientations et d’'actions.»

«Article L153-41

Le projet de modification est soumis a enquéte publique réaliseée conformément au chapitre lll du

titre Il du livre ler du code de I'environnement par le président de I'établissement public de coopé-

ration intercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet :

1. Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'ap-
plication de I'ensemble des regles du plan ;

2. Soit de diminuer ces possibilites de construire ;

3. Soit de réduire la surface d’une zone urbaine ou a urbaniser ;

4. Soit d’appliquer I'article L. 131-9 du présent code.»

Majorer de + 20 % / Réduire la surface Ouvrir &
/-1 réduire les possibilités de d'une zone urbaine uvrie
Furbanisation

construire dans une zone Uou AU
une zone

o e | BN Al ﬂ

réglement ou
les OAP avec

pour effel' de: = '
I (modalités simplifiées)

Autres cas n’entrant art. L. 153-45 CU

Majorer certains droits @ construire Rectifier 1 pas dans le champ de

_,‘

20% pour habitation, erreur matérielle la révision ou de la

AVOCATS 50% pour logements sociaux modification.

et intermédiaires

Les procédures de révision
Source : http://www.urbanlaw-avocats.fr
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En ajustant le zonage (passage de 2AUxI a 1AUxI) ainsi que I'OAP (suppression du phasage initial),
ce projet d'ajustement du PLU engendra effectivement une augmentation significative du droit a
construire sur I'ensemble de la nouvelle zone 1AUxI. En celaq, il convient bien de procéder a une
modification de droit commun (c’est a dire avec enquéte publique).

3 — COMPATIBILITE AVEC LE PADD

* Objectif 2a - Permetire I'accueil d’entreprises en lien avec la RN10
« Le projet de la commune est de ne pas éfre une simple « commune dortoir ». L'enjeu est donc de
créer des emplois sur le territoire en valorisant ses atouts.

Le territoire de Levainville est tfraversé au nord par la Rd 910, anciennement nationale 10. Cet axe
de premiére importance a I'échelle départementale est un atout indéniable que la commune
souhaite valoriser en permettant I'accueil et le développement d’'entreprises. Cet axe de dévelop-
pement répond également aux objectifs définis dans le Scot des Portes Euréliennes d'lle-de-France
qui repere ce secteur comme prioritaire pour le développement d’activités économiques, en par-
ticulier logistiques.

L'objectif n'est pas de créer une nouvelle zone d’activités (le Scot ne le permetftant pas), mais
d’'accuelllir une entreprise et de permettre son développement d moyen et long terme ».

La modification du PLU est compatible dans le sens ou elle permet I'accueil d'une entreprise de
logistique sur la zone repérée dans le PLU, et orientée dans le SCOT.
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2/ CONTENU
DE LA MODIFICATION

1. Passage de la zone 2AUxl en TAUXI

2. Ajustements de I'OAP relative a la zone d’activités

3. Ajustements du reglement écrit



1. Passage de la zone 2AUxl en TAUxI (ZONAGE)

ZONAGE DU PLU ACTUEL
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Les parcelles concernées par ce changement de zonage sont les suivantes : ZB 37, 38, 39, 40, 70,
71 et 78.
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Justifications

Le rapport de présentation du PLU existant présente la stratégie de développement économique
de la commune page 44. |l est stipulé que le projet prévoit deux secteurs distincts, a savoir une
zone TAUXI « reprenant le tfracé d’ores-et-déja existant sur la carfe communale », et une zone
2AUxXI « pour le développement d moyen et long terme qui permettra de contrdler les projets
d’extension via une révision du présent Plu ».

Depuis I'approbation du PLU, les projets d'implantation d'entreprises ont évolué vers un seul ac-
teur économique qui souhaite aménager I'ensemble du secteur d’un seul fenant. Des lors, il n’ap-
parait plus nécessaire de maintenir cette distinction entre 1AUxI et 2AUxI.

2. Ajustementde I'OAP 3 «Zone de développement de I'activité logistique »

Le second volet des prescriptions, relatif a la programmation de I'aménagement (« Programmer
I'aménagement de ce secteur G moyen terme ») est purement et simplement supprimé pour per-
mettre le développement de ce projet d'implantation unique.

Justifications

Cette orientation d’aménagement et de programmation décline notamment I'objectif de pha-
sage présenté au rapport de présentation. Il est ainsi prévu que « la phase 2 ne pourra étre en-
clenchée au plus t6t deux ans apres I'aménagement de la phase 1, et la phase 3 deux apres
I'aménagement de la phase 2 ». Cela permettait de maitriser I'urbanisation pour « étre au plus
juste des besoins de I'entreprise » (OAP p.11). La maturité du projet d’implantation de I'entreprise
induit de ne pas maintenir ce phasage et de rendre la totalité de la nouvelle zone 1AUXI aména-
geable dans sa globalité.

3. Ajustement du reglement écrit

Suppression de la zone 2AUxI
En intégrant I'ensemble de la zone 2AUxl en TAUxXI, il n'y a plus de raison de maintenir les regles ap-
plicables en zone 2AUXI.

Justifications
L'ensemble des zones 2AUxI étant basculé en zones 1AUXI, il N’y a plus lieu de maintenir les regles
specifiques aux zones 2AUxI.

Augmentation de la hauteur maximale en zone 1AUxI

Le degré d'avancement du projet d'implantation €économique fait apparaitre une incompatibilité
relative a la hauteur maximale autorisée. L'article TAUxI 4 est donc ajusté pour limiter la hauteur
maximale a 18m.

Justifications
La hauteur maximum passe de 15 m a 18 m. L'élévation de la hauteur est ici nécessaire pour ré-
pondre aux nouveaux modes de gestion de I'activité logistique.

Ajustement regle relative au stationnement
L'article TAUxI 7 est modifié en passant de 200 a 350 m2 le seuil pour une place de stationnement.

Justifications

Cet ajustement doit permettre de limiter la consommmation d’espace (agricole en I'occurrence)
dévolue au stationnement. Ce seuil est d'ailleurs plus en accord avec la réalité de I'activité pro-
jetée.
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Ajustement des sous-destinations autorisées en 1AUxI
Il est ajouté la sous-destination de « bureau » a I'article 1AUxI 1 du reglement.

Justifications
Il convient de permettre les projets de constructions liées a I'activité logistique, qui peut nécessiter
une partie de bureaux.
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3/ COMPATIBILITE DE
LA REVISION AVEC LES
DOCUMENTS SUPRA-

COMMUNAUX

SCOT des PORTES EURELIENNES
D'ILE-DE-FRANCE



1. LE SCOT des Portes Euréliennes d’lle-de-France

Le territoire de Levainville est concerné par le schéma de cohérence territoriale des Portes euré-
liennes d'lle-de-France (ou Scot). Le schéma de cohérence territoriale exprime la stratégie de dé-
veloppement a adopter sur le territoire couvert par la communauté de communes des Portes Eu-
réliennes d'lle-de-France. Or, toute forme de développement repose sur les milieux naturels plus ou
moins modifiés par 'homme. Les activités touristiques, sportives et ludiques par exemple, utilisent
ces espaces fort appréciés tant pour leur qualité écologique que pour les paysages percus. Le Scot
des Portes Euréliennes d'lle-de-France a été approuvé le 23 janvier 2020 par le conseil communau-
taire. Ce document fait suite & un premier Scot réalisé sur le territoire du Canton de Maintenon en
2015. Ce document crée des obligations pour les communes et les aménageurs ; sa force juridique
réside principalement dans la notion de compatibilité.

« Proposer une offre fonciére répondant autant au développement endogéne qu'exogéne »

L'offre en matiére de foncier €conomique doit &fre rationalisée pour répondre au mieux aux attentes des entreprises, qu'elles soient
issues du temitoire ou venant de teritoires voisins. Un schéma d’accueil des entreprises a été réalisé a I'échelle de la communauté de
communes. Il a permis d'élaborer une stratégie de développement économique et de définir une typologie des zones d’activités avec
des potentiels de développement quisont repris dans le cadre du présent Scot.

Le Scot acte la typologie des zones d'activités telle qu'elle a été définie dans le schéma d'accueil des entreprises, & savoir :

* Les zones de niveau régionale (classe 1)
-ZAE d'Auneau
- PA du Val Drouette
» Les zones d’'équllibre (classe 2)
- ZAE du Pays Alnélois,
- ZA de Pierres
- ZAE du Poirier
- ZAE Saint Mathieu
» Les zones de proximité (classe 3)
- ZAE des Longs Réages
- ZAE de Bailleau-Armenonville
- LAE des Réservoirs
- ZAE du Faubourg Bretonniere
- ZAE de la Croix Brisée
- LIAE de Dionval
= Leszones de proximité en manque d'attractivité (classe 4) ;
- IAE des Bouleaux 28 S Mt

Zones d'activité
de la communauté
de communes des
Portes Euréliennes
d'Ile-de-France

economique

7

« YVELINES

_ZAE do Quai e [ N |
- ZAE de Mormoulins e — [N/ e I
—y e s . . Yy 2R des Longs Féages - el f"
Les activités de logistique devront quant a elle se situer a proximité de la s ;";—
Rd 910 (ex nationale 10). On pense notamment au secteur de Levainville j -
el d'Auneau gui peuvent effectivement s'appuyer sur des infrastructures [ b
routiéres de premier ordre. g

Extensions pressenties a horizon
Classe IAE Commune Périn'l(il:s total | 2040 (ha)
Dé‘veloppgmeni
economique

IAE d’'Auneav AB2S 117.5 354

! PA du Val Drouvette fpernon-Droue-Hanches 1315 3%.0
IAE du Pays Alnélois AB2S 257
2 IAE du Poirier Nogent-le-Roi 244
IAE de Piemres Piemres 268
ZAE Saint-Mathieuv Gallardon 281
IAE des Longs Réages Béville 136
IAE Bailleauv Armenonville Bailleauv 12,6
3 IAE des Réservoirs Nogent-le-Roi 6,9
IAE Faubourg Bretonniére Gallardon 9.5
IAE Croix Brisée Hanches 43
IAE de Dionval Saint-Piat 24
1A des Bouleaux Faverolles 83
4 IAE du Quai Nogent-le-Roi 44
IAE de Mormoulins Chaudon 9.3
Total [ 4253

* A fifre informatif, ces 18 ha pourrait se répartir de la maniére suivante : 15 ha sur la ZACOM de Hanches, et 3 ha sur la ZACOM d'Epemon.
« Prendre acte des projets d'implantation et de développement d’enfreprises le long de la Rd910 »

On pense notamment a I'arrivée de CLAAS @ Ymeray sur le site de I'ancienne enfreprise Kirchhoff, et de Prologis @ Levainville le long de
la Rd 910. Le Scot prévoit également des possibilités d’extension uniquement pour les besoins des ces entreprises.

Permetire le développement des sites de CLAAS & Ymeray et de Prologis & Levainville uniquement pour répondre uniquement aux be-
soins de ces enireprises.
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A tifre informatif, on estime & 2 ha les besoins d’extension pour I'entreprise CLAAS & Ymeray, et & 35 ha un projet & Levainville.
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Justifications

L'implantation d’une entreprise de logistique a été prise en compte a I'échelle du SCOT des
Portes Euréliennes d’lle-de-France. Il met d’ailleurs en évidence la logique du regroupement de
ce type d’'activités a proximité immédiate des grandes infrastructures routieres telles que la Rd210.
Du point de vue de la nécessaire maitrise du phénomene d’'étalement urbain, on note égale-
ment que le SCOT prévoyait un maximum de 35 ha a destination du projet d'implantation a Le-
vainville ce qui correspond a la fotalité de la nouvelle zone 1AUxI.

Par ailleurs, I'ensemble des prescriptions et des recommandations en matiere de traitement et
d’'insertion paysagere ont été intégrées dans le PLU existant, et les quelques ajustements ne re-
mettent pas en cause la compatibilité du PLU au SCOT des Portes Euréliennes d’lle-de-France.
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4/ INCIDENCES DE LA
MODIFICATION SUR
L'ENVIRONNEMENT




Impact sur I'environnement
Il est patent que la présente modification du plan local d'urbanisme de Levainville ne peut avoir
qu’une incidence réduite sur I'environnement au sens large.
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Le PLU de 2021 maitrise I'impact sur I'espace agricole, la biodiversité, les milieux naturels et les confi-
nuités écologiques. L'étalement urbain prévu par le PLU est fres contenu en n’autorisant que I'évo-
lution du bdati pour les écarts (ou hameaux), les coeurs d'llofs, les bois ou encore les espaces aqua-
tiques sont préservés. L'impact sur la ressource en eau est négligeable gr&ce a une bonne gestion
des réseaux, du ruissellement ou encore de I'imperméabilisation des sols. Les risques ont bien été
pris en compte. Enfin, le PLU préserve le cadre de vie, le patrimoine architectural et le paysage.

Dans le cas de la modification de droit commun, I'impact sur I'environnement de cette évolution
de zonage est appréhendé :

Thématique Impact Mesures
Ressources natu- Le principal impact se situe sur le volet de la consomma-
relles et biodiversité tion d’espace agricole. L'aménagement de ce secteur

a vocation économique va consommer 35 ha de terres
agricoles. Notons cependant que cette consommation
d'espace avait été anficipée a I'échelle du SCOT, et
gu’'elle répond & des impératifs d’efficacité de I'amé-
nagement du territoire en axant le développement de
I'activité logistique a proximité immédiate des grandes
infrastructures de transport (Ila Rd910 en fait bien évidem-
ment partie). De surcroit, les modifications apportées au
reglement, et notamment celles relatives aux obligations
Modéré de stationnement, permettront de limiter la consomma-
tion d'espace (en passant d'un seuil d'une place pour
200 m? & 350 m?).

Du point de vue de la protection de la biodiversité et des
continuités écologiques, les deux plans présentés ci-des-
sus montrent bien que la localisation de ce projet n'im-
pacte pas des secteurs d'intéréts écologiques (natura
2000 et ZNIEFF). Plus globalement, il apparait que les prin-
cipales continuités écologiques s'appuient sur le réseau
de vallées (icila vallée de la Voise). La localisation du site
sur le plateau agricole semble avoir peu d'impacts sur les
fonctionnalités écologiques du territoire.

Eau Outre I'artificialisation potentielle engendrée par I'im-
plantation des bdtiments sur la zone TAUx, il faut ici rap-
peler que I'OAP impose une gestion des eaux de pluie
a I'échelle de chaque parcelle, ce qui réduit drastique-
ment les éventuels impacts sur le milieu agquatique.
Quant a I'assainissement, I'OAP impose une gestion a la
parcelle des rejets en attendant « la création d’un (ou de)
nouvelle(s) station(s) d’épuration infercommunale(s) ».

Risques Le projet ne se situe pas sur une zone de risques qu'ils
soient naturels ou technologiques. Seule la proximité de
la Rd?10 induit la prise en compte des nuisances.

En tant qu'activité de logistique, on estime que les risques
générés seront faibles voire inexistants. En tout état de
cause, la nécessaire étude d'impact liée a I'aménage-
ment de la zone précisera ce volet et mettra en oeuvre
les dispostions adaptées.

FAIBLE

AUCUN
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Energie, qualité de
I"air, pollution at-
mosphérique, santé

Cadre de vie, pay-
sage, patrimoine
naturel et culturel

FAIBLE

Le reglement du PLU (et plus particulierement ses dispo-
sitions générales article 6) prend en compte dans la me-
sure du possible les objectifs du développement durable
suivants :

- utilisation de matériaux renouvelables, récupérables, re-
cyclables ;

- intégration & la construction des dispositifs de récupé-
ration des eaux de pluie qui ne devront pas étre visibles
de larue;

- mise en ceuvre d'une isolation thermique efficace tant
en hiver qu'en été ;

- utilisation d’énergies renouvelables : solaire, géothermie,
biomasse ou autre, en veillant a la bonne insertion de
ces dispositifs dans le paysage proche et lointain ;

- orientation des constructions pour bénéficier des ap-
ports solaires directs.

Dans son Orientation d'aménagement et de program-
mation, le PLU vise a intégrer dans le paysage ce nou-
vel aménagement. Il est ainsi demandé d’accompagner
cette implantation d'un véritable projet de paysage (et
non pas d'un simple plan de plantation). Il est également
demandé de porter une attention particuliere a la proxi-
mité du hameau d’'Essart, ce qui justifie I'obligation de
planter une rangée d’'arbres de haut jet (minimum de
15m de hauteur) pour limiter les impacts visuels.

En conclusion, cette 1 modification de droit commun du PLU de Levainville n’aura par conséquent
qu’un faible impact sur son environnement. La consommation d’espace et les impacts paysagers
sont en effet pris en compte et compensés dans le reglement écrit et 'OAP relative a la zone 1AUxI.
Par qilleurs, rappelons que I'aménagement de ce secteur nécessitera une étude d'impact de plus
grande ampleur qui viendra préciser 'ensemble de ces éléments et y apporter des réponses plus
concretes.
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