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1. Le choix de la procédure

Permettre la réalisation d’'un projet d’intérét général qui porte sur
une activité économique et un hameau agricole dans le secteur de
la RD 30 a Davron.

Aujourd’hui, le PLU ne permet pas la réalisation d’un tel projet.

La commune a donc décidé de mettre en ceuvre une procédure de
mise en compatibilité du PLU dans le cadre d’une Déclaration de
Projet qui, conformément a [larticle L.153-54 du Code de
"'urbanisme, prévoit la possibilité d’ajuster le document
d’urbanisme pour permettre la réalisation d’un projet public ou
privé de travaux ou d’opération d’aménagement présentant un
caractere d’utilité publique ou d’intérét général.



1. Le choix de la procédure

1. La réduction de la zone Ac sur la partie avant du site de projet
au profit d’'une zone UAE (activités économiques), afin de
permettre I'implantation d’une activité économique.

2. Un secteur de taille et de capacité d’accueil limités (STECAL)
Acl est créé au sein de la zone agricole sur la partie arriere du
site afin de permettre le développement du « hameau
agricole ».

3. Lespace boisé classé est supprimé sur I'ensemble du site de
projet, représentant une superficie d’1,9 hectare.

Or une réduction, méme mineure, d’'une
zone naturelle ne peut se faire dans le
cadre d’'une procédure de modification.

Ainsi, la commune a décidé de mettre en
ceuvre une procédure de Déclaration de
Projet emportant mise en compatibilité
du PLU, conformément aux dispositions
du Code de l'urbanisme.

Suite a la consultation de la MRAE, la

réalisation d’'une évaluation
environnementale s’est avérée
nécessaire.

'évaluation environnementale a été
réalisée et la MRAE a rendu son avis.



2. Un projet d'intérét général

Ce projet présente un caractere d’intérét général, et répond ainsi aux criteres
fixés par l'article L.153-54 du Code de 'urbanisme, pour les raisons suivantes :

1. Il contribuera au développement d’activités économiques et agricoles

innovantes, valorisantes pour le
I’environnement, pourvoyeuses d’emplois.

territoire  respectueuses

2. Llactivité de création de dispositifs médicaux est une réponse directe a la
lutte contre la dépendance nationale en matiere de production de

matériels médicaux.

3. La partie arriere du site doit permettre I'implantation potentielle d’au moins
trois jeunes agriculteurs locaux dont 'activité est en pleine croissance.

4. Ces nouvelles activités, porteuses d’attractivité pour le territoire, seront
pourvoyeuses d’emplois, et visent a la relocalisation de I'emploi, notamment

agricole, sur le territoire.

5. Ce projet permet la valorisation d’un site mutable, aujourd’hui largement

enfriché.



2. Un projet d'intérét général

Ce projet présente un caractere d’intérét général, et répond ainsi aux criteres
fixés par l'article L.153-54 du Code de 'urbanisme, pour les raisons suivantes :

6.

Ce site se trouve par ailleurs a proximité directe des sites de culture des
agriculteurs (moins de 2 km) intéressés par le projet.

Le projet agricole contribue au développement des circuits courts.

Le projet dans son ensemble est concu suivant un modele résilient, durable,
visant a limiter au maximum les impacts sur I'environnement.

Enfin, le site est situé a l'écart du village de Davron, et des secteurs
urbanisés a vocation résidentielle principale.



3. Présentation du site

Localisation du site :
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Le site de projet se trouve au nord est du territoire, en limite de
Feucherolles, le long de la RD 30.

Il est a proximité directe d’activités existantes, et éloigné des secteurs
d’habitat.



3. Présentation du site

Localisation du site :

Serres et pépinieres

Habitation

Vergers

Carrossier




4. Caractéristiques principales du projet

Le choix du site :
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4. Caractéristiques principales du projet

Le choix du site :

Etat des zones potentiellement mutables du SCoT

Zone naturelle

Zones destinées
a de Phabitat,
en continuité du
tissu urbain
existant

Le SCoT identifie un certaine nombre de parcelles pouvant
muter a échéance du SCoT (2030).

Il est apparu, apres une analyse fine de chacun des sites, en
parallele des PLU des communes, qu’aucune des zones non

Zones destinées a de
Fhabitat, en continuité

MAUL ~

ANDELU

Zones destinée
a de 'habitat

- y - d B ." " ,?
‘ g r‘t
""" MONTAINVILL

Zone consommeée

| MAREIL §/
VIAULDRE,

BEVILLE

du tissu urbain existant

o Gz /

CRESPIERES S

Zones naturelles
ou agricoles

Zone en cours d’urbanisation

Zone non mobilisée

Zone agricole,
prairie au sein
du tissu urbain

Zones destinées a de

FEUCHEROLLES Fhabitat, au sein du
tissu urbain
(. ST NOM-LA-
5 - BRETECHE

Zone naturelle

encore mobilisées (en vert sur la carte) n’est en capacité
d’accueillir le projet concerné par la présente procédure

Le site acquis par la SAFER et la CCGM
représente une opportunité rare sur
le territoire.

Le site étant maitrisé par la puissance
publique (ou parapublique) la mise en
ceuvre de ce projet est largement
maitrisée et concertée avec les
différentes parties prenantes.



4. Caractéristiques principales du projet

Organisation générale du projet :

I Périmeétre du projet

Espace de stationnement

Cour rurale

PROJET \ . &g
ECONOMIQUE

. Zone de circulation, dégagement

Acces

112




4. Caractéristiques principales du projet

4 by

Le projet d’activité liée a la création de dispositifs médicaux :

Plan masse indicatif du projet

epenmse
CONSEiLS.

ATELIER

LEGENDE Emprise au sol du projet: 4007 m* !
Terrain = 8 300 m* (parcelies n*121-123p) N Sfaces de plancher, I
Espace vert 3151,30 m? @ sl 2 857,37 m*
- . Percanse
| [ 056,80 m* Stock T TS,
. Bureaux Rdc 300,39 m*
Voirie VL 601,87 m?
. . Bureaux R+1 573,25 m*
- Pk VL écovigétal 782,85 m* TOTAL 159602 m°
Allée piétonne 60,88 m | | BRQJET. | ESQ 1 -Plan Zch: 1:400, 1:100
EPURE TPEC Projet de construction .
2 bis rue de 3 bamiérs 2 bis rue de (3 bamene TPE horemar TECMATEL d'un Batiment industriel Masse + vue ]
28630 Ver-E-Chares 28 re6-Charies OO DAVRON Ny aérienne Date: 14/05/2020 /
tel; 02 37 35 4949 8549 49 T et de ses bureaux i




4. Caractéristiques principales du projet

Le projet d’activités agricoles :

Plan masse indicatif du projet

Prajet Paris Maison de Vins (1250m2) :
1. Accueil et bureaux, hébergement
saisonnier & I'étage : 150 m2 au sol
2. Cuviers : 90@ m2 au sol
3. Chai d'élevage en barriques : 200 m2 au sol

- %
F, T
A -
Projet Paris Maison de ) .r-Qh 5
Vins K E de stock
el L < W
N agricaja mutualisé
e —— o Accés public f
Projet de Kiwis Bic de la ? Entrée/sortie

Plaine de Versailles

f . Projet Miellerie // semi-remorgue / -
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‘f_

'f ‘ =) ! Projet de Kiwis Bio de la Projet Miellerie |'Abeille
S ]’ ¥ @e I ' '} ¥ B \ Plaine de Versailles [325m2) : d'Aigremont
= Chambre frigorifique : (850 m2) : Espace de stockage
160 m2 (sur 2 niveaux) +  Miellerie : 8@ m2 au sol et de chargement
= Zone de stockage : » Chambre chaude : 88 m2 au mutualisé (808 m2)
158 m2 au sol sol Kiwis Bio m2
+ Chambre régulée : 200 m2 Miellerie : 200 m2
au sol

»  Atelier - 140 m2 au sol
« Stockage : 300 m2 au sol




5. Prise en compte des documents supra-communaux

Prise en compte du SCOT :

A titre d'orientation

Les espaces agricoles pérennes

titre d’informations

I RS

La tache urbaine, espace urbain
construit, espace en cours de
construction ou espace urbain ouvert

Les espaces a dominante
boisée, dont les foréts, les bois et
espaces boisés, les espaces
naturels, pouvant étre enfrichés,
hors jardins de ville.

Les grands parcs et les
grands espaces verts, golfs,
grandes propriétés



5. Prise en compte des documents supra-communaux

Prise en compte du SCOT :

Adopté en février 2015 le SDRIF fixe les orientations du
développement régional a I’horizon 2030.

Il identifie :

* La partie avant du site de projet est considérée (a titre
d’information, et non a titre d'orientation) au titre du SCoT
comme un espace urbain construit;

* La partie arriere du site de projet est identifiée (également a
titre d’information) par le SCoT comme « grand parcs et grands
espaces verts, golfs, grandes propriétés ».



5. Prise en compte des documents supra-communaux

Prise en compte du SCOT :

Par ailleurs, le SCOT identifie une enveloppe maximale de
consommation d’espaces naturels, agricoles ou forestiers qui
s’éleve a 64 ha, dont 20 ha dédiés a I'activité économique.

De plus, le SCOT prévoit pour les communes une marge de
manceuvre de 11 hectares pour gérer leurs lisieéres urbaines.
Le projet agricole s’inscrit en lisiere urbaine et entre donc
dans cette enveloppe laissée aux communes.



5. Prise en compte des documents supra-communaux

Prise en compte du SCOT :

Carte des lisiéres urbaines a préserver et valoriser

AUBERG ENVILE

NEDERES.
i S

LA FALAISE

LES ALLUGTS-LE-FDs

SAINT. G IRMAIN. DF-LA: GRANGE

B AP LE ECOLEVRLY

VORMRLLIERS

e

Les lisiéres urbaines qui devront
faire I'objet de principes
d’aménagements qualitatifs afin
de créer des espaces de
transition entre les espaces
agricoles (ou naturels) et les
espaces batis.

HOSY-LE-R DI

RENNEMOULIN

Dans le cadre du SCOT, les lisieres urbaines
sont constructibles :

* Dans la limite de l'enveloppe de 11 ha
accordée aux communes par le SCOT ;

* Dans le respect des lisieres urbaines
identifiées sur la carte du DOO ou des
pourtours des espaces batis, pour lesquels
il existe des opportunités d'aménagement;

* Dans le respect des principes
d’aménagement des lisieres agri-urbaines
définis par le SCOT ;

* Dans le respect  des principes
d’aménagement de ces lisieres et des
outils d’urbanisation prescrits par le SCOT
et déclinés dans les PLU (OAP...) ;

Si ces conditions sont remplies, les
communes sont parfaitement en droit
d’urbaniser ces lisieres urbaines, et ce en
cohérence avec le SCOT.



5. Prise en compte des documents supra-communaux

Prise en compte du SCOT : POINT SUR LE BILAN DE CONSOMMATION DU SCOT

* Le SCOT identifie une enveloppe
maximale de consommation

Bilan de consommation des « zones blanches » (zooms communaux en annexe)

. Zone blanche consommée

, . . BAZEMONT - Zone blanche en cours d’aménagement
d’espaces naturels, agricoles ou
. . 221\ by .
forestiers qui s’éleve a 64 ha, dont -, Zone blanche non consommée
|
V4 T4 b ) e e, s 71 0 .
20 ha dédiés a lI'activité économique. o
MAULE ™ .
A HERBEVILLE
l i
ANDELU § 4 '
s oS L §  FEUCHEROLLES
r.Ll'u"IJlREI-L"S,u" s 3 L
MONTAINVILLE - pAULDHEE I A
- i~
. . . . CRESPIERES -~ L
Synthése de la consommation de 'espace depuis 2015 - %y AT —
2 i BRETECHE
Part de la consommaticn d |
E totale (%) 4 DAVRON
Surface consommiée a destination de logements 20,2 B4.8 £
burface consommée & destination d'activités 18 i5.2 CHAVEMAY
[furtace consommee a destination d equipements 0 Q Sources - Espace Ville, CCGM
TOTAL 25 100




5. Prise en compte des documents supra-communaux

Prise en compte du SCOT : POINT SUR LE BILAN DE CONSOMMATION DU SCOT

* le SCOT prévoit pour les
communes une marge de
manceuvre de 11 hectares pour
gérer leurs lisieres urbaines. Le
projet agricole s’inscrit en lisiere
urbaine et entre donc dans cette
enveloppe laissée aux communes

- Seul un secteur de 2,2 ha a
Feucherolles a été consommeé dans
cette enveloppe de 11 hectares




5. Prise en compte des documents supra-communaux

Prise en compte du SCOT :

Carle des enjeux du développement déconomique du territoire de Gally Mauldre

espaces d'activités existants

irriguer le territoire : développer les locaux d'activités
en milieu urbain (activités petit artisanat et tertiaire /
services a la population et aux entreprises) : petites zones
d‘activités

le cas éventuel, développer un parc d'activité structurant
dans un des poles principaux ou intermédiaires

prévoir le raccordement a la fibre optique de tous
les espaces urbanisés du territoire (résidentiel, économique,
équipements) pour favoriser la création d'activités locales

Le SCOT contient également un certain
nombre d’orientations du point de vue
du développement économique.

Davron est considérée comme un petit
pole de développement pouvant accueillir
de « petites zones d’activités ».

Le site de projet s’inscrit en continuité des
espaces d’activités existants identifiés par
le SCoT, et a proximité directe de
Feucherolles, identifiée comme pole
pouvant développer un parc d’activités
structurant.

Le projet s’inscrit compléetement dans
I'atteinte des objectifs fixés par le SCoT, a
savoir  I'augmentation du nombre
d’emplois sur le territoire, 'laugmentation
du nombre d’emplois agricoles, Ile
renforcement des polarités du territoire et
le développement de I’économie tertiaire
qualifiée.



5. Prise en compte des documents supra-communaux

Prise en compte du SCOT :

* Le projet n"aura pas d’impact sur les éléments de trame verte
et bleue et les poles de biodiversité identifiés par le SCOT, et ne
va pas a I’encontre des objectifs déclinés dans ce document.

Eléments constitutifs de la trame bleue
Zones humides & enjeux ou effactive
selon le SAGE de la Mauldre

Les pdles de biodiversité

- Coeurs de biodiversité

majeurs

Coeurs de biodiversité

i 5 Zones a dominante humide
complémentaires

: ~—m—- Cours d'eau / plan d'eau
Espaces relais

Zones humides identifides
Autres par |3 DRIEE (classe 2)

=yl . - .
- Zonesurbaines Les liaisons écologiques

Réseau routier eteta Corridors ecologigques

Coupure d'urbanisation

oteserites au SDRIF . Points de sensibilité {infrastructures)



6. Présentation des dispositions du PLU ajusté

Evolution du PADD :
AVANT LA MISE EN COMPATIBILITE APRES LA MISE EN COMPATIBILITE

Aussi, les objectifs chiffrés de
modération de la consommation de
I'espace sont ajusté pour prendre en
compte la consommation engendrée
par le projet dans le cadre du PLU :

« Le projet prévoit la consommation
d’environ 1:2-3,1 ha d’espaces naturels et
agricoles afin de permettre la réalisation
d’une opération de logements au sein de |
‘espace urbain (9 800 m?), la réalisation
d’une station d’épuration (1 000 m?) et
I'extension du cimetiere (1 000m?) et la
réalisation  dun  projet  d’activités

. Activité économique & conforter ou & économiques et agricoles le long de la
dével
i RD30 (19 000 m?) ».
ik bosq 2 £ = Implantation d’une nouvelle activite
. Emce DOiSe ot R ——— m économique non nuisante
2 e, # . s v Activité économigue en lien avec |'activité
. Activite economique a conforter "Kf agricols ) développar




6. Présentation des dispositions du PLU ajusté

P . ) .
Création d’'une OAP :
Le long de la RD30 se trouve un espace présentant un potentiel pour le
développement d'activités économigues et agricoles, en continuité des |
activités déja existantes. Le terrain a une superficie d'1,9 hectare. /

L"objectif est de parvenir a un projet gui, tout en répondant aux besoins
des entreprises, s'insére qualitativement dans l'environnement et

dispose d'une forte gualité paysagére.

fspace
logricole

Périmétre de ['OAP

Partie Ouest du terrain destinée & accueillir une
ferme agricole coopérative regroupant de jeunes

‘ | producteurs locaux.
/
/
|
/

Partie Est du terrain destinée a accueillir une
activité économigue destinée a la production de

I | matériel médical (pansements connectés), non
/
III III'
II .
/

polluante et non nuisante.

Transition boisée 3 préserver en vis-3-vis de la
|
|

’ RD30
Transition paysagére boisée & assurer entre les

deux parties du projet et avec les espaces

environnants
" Principe daccés




6. Présentation des dispositions du PLU ajusté

Evolution du zonage :

AVANT LA MISE EN COMPATIBILITE

Quatre évolutions sont apportées au plan de zonage :

1.

2.

3.

La zone UAE est défini sur la partie avant du périmetre du site de projet

Un secteur de taille et de capacité d’accueil limitée (STECAL) (Acl) est
créé sur la partie arriere du site de projet afin de permettre
I"implantation du « hameau agricole ».

L'espace boisé classé (identifiée au titre de l'article L113-1 du Code de
I"'urbanisme) est supprimé sur I'ensemble du site, pour permettre la
réalisation du projet.



6. Présentation des dispositions du PLU ajusté

Evolution du zonage :

APRES LA MISE EN COMPATIBILITE

Quatre évolutions sont apportées au plan de zonage :

1.

2.

3.

La zone UAE est défini sur la partie avant du périmetre du site de projet

Un secteur de taille et de capacité d’accueil limitée (STECAL) (Acl) est
créé sur la partie arriere du site de projet afin de permettre
I"implantation du « hameau agricole ».

L'espace boisé classé (identifiée au titre de l'article L113-1 du Code de
I"'urbanisme) est supprimé sur I'ensemble du site, pour permettre la
réalisation du projet.



6. Présentation des dispositions du PLU ajusté

Evolution du zonage :

Quatre évolutions sont apportées au plan de zonage :

4. 3,1 hectares d’espaces boisés classé sont créés sur le territoire
communal pour compenser la protection supprimée sur le site de projet.

Zonage avant la mise en compatibilité du PLU : Futur zonage suite & la mise en compatibilité du PLU :




6. Présentation des dispositions du PLU ajusté

Evolution du zonage :

Quatre évolutions sont apportées au plan de zonage :

4. 3,1 hectares d’espaces boisés classé sont créés sur le territoire
communal pour compenser la protection supprimée sur le site de projet.

Zonage avant la mise en compatibilité du PLU :

Futur zonage suite a la mise en compatibilité du PLU :




6. Présentation des dispositions du PLU ajusté

Evolution du réglement de la zone UAE :

Proposition de modification

DESTINATION DES CONSTRUCTIONS | Autorisation des constructions & destination d’industrie uniquement dans le secteur
UAE].

EMPRISE AU SOL Zone UAE : Lemprise au sol des constructions est limitée a 40 % de la surface de l'unité
fonciere.

Zone UAE 1 : U'emprise au sol des constructions est limitée a 45 % de la surface de
I’unité fonciere.

STATIONNEMENT

Industrie : 1 place de stationnement par tranche entamée de 100 m? de surface de
plancher.




6. Présentation des dispositions du PLU ajusté

Evolution du réglement de la zone Acl :

Proposition de modification

DESTINATION DES Autorisation des constructions a destination d’exploitation agricole uniquement
CONSTRUCTIONS dans le STECAL Acl.
EMPRISE AU SOL Dans la zone Ac :

LUemprise au sol maximale des constructions est fixée a 20 % de la surface de
I"'unité fonciere.

Dans la zone Acl :

LUemprise au sol maximale des constructions est fixée a 35 % de la surface de
I"'unité fonciere




Axe de la RD3D

Une dérogation a
I'inconstructibilité effective dans
une bande de 75 m de part et
d’autre de la RD 30 au titre de
I'article L111-6 du Code de
I"'urbanisme est instaurée au titre
de larticle L111-8 du Code de
'urbanisme  sur le terrain

Bande inconstructible
de 75 métres par
rapport @ Paxe de |3

voie

Secteur ConCerneé par

I'atude
concerné par le projet
d’'implantation d’une entreprise
de fabrication de dispositifs
meédicaux.

Site de projet

Constructions  déjg
existontes  dans Mo Bande inconstructible de 75 m par rapport a Faxe
bande de 75 métres. de [ RD3D

ry Partie du bitiment projeté située dans la bande
% inconstructible de 75 m

- e e e e, o . o



7. Suite de la procédure
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