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1. Éléments de cadrage 

 

1.1. Le territoire intercommunal 

 

La communauté de communes des Portes Euréliennes d'Île-de-France 

Située à l'est du département d'Eure-et-Loir, la communauté de communes des Portes Euréliennes d'Île-de-France regroupe 

39 communes et présente une superficie de 400,6 km². 

 

Périmètre de la CC Portes Euréliennes d’Ile-de-France 

 

Source : Wikipedia – Roland45 
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La CC des Portes Euréliennes d'Île-de-France est créée le 1er janvier 2017 par la fusion des communautés de communes des 

Quatre Vallées, des Terrasses et vallées de Maintenon, du Val Drouette, du Val de Voise et de la Beauce Alnéloise, et de trois 

syndicats, en application du schéma départemental de coopération intercommunale arrêté le 9 février 2016. Ce nouveau 

territoire, dont le siège social est situé sur la commune d’Épernon, comportait 55 communes et environ 60 000 habitants. 

Après des évolutions de son périmètre en 2018, la Communauté de Communes des Portes Euréliennes d’Ile-de-France compte 

aujourd'hui près de 49 000 habitants. On y dénombre deux PLUi : celui du Val Drouette et celui des Quatre Vallées. 
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L’ancienne Communauté de communes du Val-Drouette 

Le PLUi Val-Drouette couvre les 5 communes suivantes : Droue sur Drouette, Épernon, Gas, Hanches et Saint-

Martin-de-Nigelles correspondant au périmètre de l'ancienne CC Val Drouette (CCVD). 

      

 

 

1.2 Le SCoT de la Communauté de Communes des Portes Euréliennes d’Île-de-France 

 

Le SCoT de la Communauté de Communes des Portes Euréliennes d’Île-de-France a été approuvé le 23 janvier 

2020. Il permet de fixer des orientations générales d’aménagement de l’espace intercommunal, pour les 20 ans à 

venir. Il fixe un cadre pour le développement de notre territoire et permet d’intégrer les documents d’urbanisme 

supérieurs à respecter et intégrer pour les documents de rang inférieur, comme le PLUiH. 

Les documents essentiels du SCoT : 

- Le Rapport de Présentation démontre la cohérence de l'ensemble de la démarche 

- Le Projet d'Aménagement et de Développement Durable (PADD) expose le projet et fixe les objectifs politiques 

- Le Document d’Orientations et d'Objectifs (DOO) met en œuvre le PADD, et présente des documents 

graphiques. 

 

Territoire organisé par des bassins de vie 

- Sur le bassin de Nogent-le-Roi, le tissu urbain est constitué des communes de Nogent-le-Roi, Coulombs, 

Lormaye et Chaudon. 

- Pour le bassin de Pierres, il s’agit de la commune de Pierres et du secteur de la Malmaison sur Villiers le-

Morhier.  

- Sur le bassin d’Épernon, le tissu correspond aux communes d’Épernon, Hanches, Droue-sur-Drouette.  

- Sur le bassin de Gallardon le tissu urbain est constitué de l’ensemble des logements inscrits dans la vallée.  
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- Pour le bassin d’Auneau, le tissu urbain est constitué de la commune de Auneau-Bleury-Saint-Symphorien 

et de Aunay-sous-Auneau 

 

 
Extraits du Rapport de Présentation du SCoT 

 

Le commerce : l’enjeu de la complémentarité 

L’offre commerciale sur le territoire permet de répondre aux besoins quotidiens notamment. La présence 

des agglomérations de Chartres, Dreux et Rambouillet génère une importante évasion commerciale. La 

majeure partie de l’offre commerciale se situe dans ou à proximité des pôles du territoire. 

L’analyse de cette offre commerciale montre quelques carences notamment sur les commerces liés à 

l’équipement de la personne (habillement, chaussures, bijouterie), à l’équipement de la maison (textile, 

bricolage), et à l’équipement du foyer (électroménager, meubles, décoration). A contrario, le territoire 

propose davantage de commerce alimentaire et de professionnel de santé que ce que l’on retrouve au 

niveau national. 

Bassins de vie et zones de chalandise potentielles 

Le territoire de la communauté de communes regroupe plusieurs bassins de vie qui sont autant de zones 

de chalandise potentielles. 

 La carte ci-dessous propose d’estimer le nombre 

d’habitants sur ces différents bassins de vie en 

s’appuyant sur les données de la base permanente de 

l’équipement (BPE) de l’INSEE de 2014. Cette carte 

présente les distances les plus courtes entre les 

communes et les principaux équipements et 

commerces. Il a été choisi de réaliser ce travail pour les 

équipements suivants : les supermarchés, les 

pharmacies, les médecins, les boulangeries… 

 

On retrouve ainsi 4 bassins de vie sur le territoire du SCoT: 

- le bassin de vie de Nogent-le-Roi avec environ 15 

000 habitants, 

- le bassin de vie d’Épernon/Pierres avec environ 30 

000 habitants, 
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- le bassin de vie d’Auneau/Gallardon avec environ 20 000 habitants, 

- le bassin de vie de Sainville avec environ 3 500 habitants. 

Tous les bassins de vie n’ont pas le même potentiel en matière de zone de chalandise.  

Avec ses 30000 habitants, le bassin de vie d’Épernon/Pierres peut accueillir la gamme de commerce « 

occasionnelle légère ».  

A contrario, avec environ 15 000 habitants, le bassin de vie de Nogent-le-Roi ne pourrait pas prétendre 

accueillir ce genre de commerces. 

 Une armature territoriale favorisant la proximité  

L’attractivité du territoire ne réside pas uniquement dans sa situation vis-à-vis des grands bassins d’emplois 

(région parisienne, Chartres). Le territoire est constitué de plusieurs bassins de vie qui offrent une qualité 

d’équipements et de services supérieure à ce que l’on retrouve en moyenne sur des bassins de vie 

comparables. L’offre commerciale s’appuie aussi sur cette armature de proximité. Il semble que le potentiel 

commercial de certain pôle ne soit pas assez mis en valeur (Épernon notamment) au regard de leurs aires 

d’influence. Pour autant, la volonté des élus est de prôner un équilibre entre les différents pôles du territoire, 

et de favoriser au mieux la proximité. 

L’enjeu de la complémentarité des pôles pour limiter l’évasion commerciale  

L’analyse de l’offre commerciale montre qu’il existe quelques carences, notamment sur les équipements 

de la maison et de la personne. Ce sont ces manques qui alimentent l’évasion commerciale vers les 

agglomérations voisines. L’enjeu du Scot réside donc dans le renforcement de l’offre commerciale sur ces 

secteurs commerciaux. La répartition des commerces par types permet aussi de mettre en évidence la 

nécessité de miser sur la complémentarité des pôles entre eux, mais aussi entre les centres-villes et les 

périphéries.  

Entre équilibre et complémentarité des pôles sur l’offre commerciale  

En matière d’offre commerciale, le territoire devra poursuivre un double objectif :  

- Maintenir l’équilibre entre les différents pôles du territoire, tout en permettant à Épernon de jouer un 

rôle plus important à l’avenir,  

- S’appuyer sur la complémentarité de ces pôles pour offrir une gamme complète (et ainsi limiter 

l’évasion vers les territoires voisins).  

La stratégie commerciale portée par le SCoT devra aussi permettre de revitaliser les centres-villes. Pour cela, 

il faudra trouver un équilibre entre ces derniers et les zones commerciales périphériques. 
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Extraits du PADD du SCoT 

 

Objectif 3.2 - Organiser le développement commercial en s’appuyant sur le commerce de proximité et sur la 

complémentarité des offres et des bassins de vie 

Permettre au territoire d’offrir une gamme supérieure pour limiter l’évasion commerciale 

Pour réduire l’évasion commerciale vers les territoires voisins, il faut offrir une gamme complète de 

commerces sur le territoire. Pour cela, il est nécessaire d’offrir des commerces de la gamme supérieure 

(commerçants manquants aujourd’hui). 

Permettre à chaque pôle de développer son offre commerciale pour répondre aux besoins 

Chaque bassin de vie du territoire à vocation à pouvoir offrir un panier moyen de commerces répondant 

aux besoins quotidiens et hebdomadaires des habitants. Il s’agit des commerces dont la zone de chalandise 

correspond aux bassins de vie. 

Maintenir un équilibre entre commerce de périphérie et commerce de centre-ville 

L’équilibre entre les commerces de centre-ville et les commerces de périphérie est un enjeu majeur du 

territoire. Pour répondre à cette problématique, il est impératif que les implantations futures ne remettent 

pas en cause les équilibres actuels. 

 

Extraits du DOO 
 

4.2 - Assurer l’équilibre entre les centralités urbaines et les zones périphériques 

4.2.2 - Permettre le développement de périphérie pour les surfaces de vente de 1000m² à 2500m² 

« Permettre le développement d’une offre de périphérie si l’implantation nouvelle complète l’offre actuelle » 

À l’échelle des principaux pôles du territoire, des zones d’aménagements commerciales pourront accueillir 

des surfaces de vente de moins de 2500m². Ce type de commerces a pour vocation de compléter l’offre 

commerciale. Une nouvelle fois, l’objectif du SCoT est de limiter la concurrence entre le commerce de 

périphérie et les commerces de centre-bourg. 

 Dans les pôles structurants et complémentaires suivants, le SCoT définit des zones d’aménagement 

commercial (Zacom de type 1) : 

o Zacom de Nogent-le-Roi 

o Zacom de Gallardon 

o Zacom d’Auneau 

o Zacom d’Épernon 

Les documents d’urbanisme locaux devront localiser de manière précise ces Zacom. Ces zones 

d’aménagement commercial pourront accueillir des surfaces de vente de moins de 2500m², à condition que 
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le nouvel établissement complète l’offre commerciale existante. Ce type d’implantation répond également 

à l’objectif de renforcer la variété de l’offre commerciale du territoire et de ses bassins de vie. 

 

 

1.3 Le Parc d’activité du Val-Drouette 

 

En 2018, on dénombre environ 160 activités commerciales, 

artisanales, de restauration et de services sur le périmètre du 

Val-Drouette. 

Au niveau du commerce pur (alimentaire, équipement de la 

personne, équipement de la maison et culture-loisirs), la 

densité commerciale des établissements est de 3 commerces 

pour 1 000 habitants. Cette densité sur le petit commerce est 

relativement faible, puisqu’une moyenne de 5 commerces 

pour 1 000 habitants est généralement observable sur des 

territoires ruraux et périurbains. 

Au niveau du commerce pur, seules les communes d’Epernon 

et d’Hanches possèdent plus de 5 activités commerciales, 

avec une concentration notable sur Epernon qui reste la 

commune de référence en la matière. 

 Au niveau du commerce du quotidien, là encore, seules les communes d’Epernon et Hanches possèdent plus de 4 

commerces alimentaires. Sur les autres communes, seule Gas ne possède aucun commerce alimentaire de 

proximité. En effet, Gas est la seule commune disposant de moins de 1 000 habitants, qui correspond à un seuil de 

population en dessous duquel les activités commerciales ont du mal à se pérenniser. 

 

La position géographique du territoire qui est sa force puisqu’il peut capitaliser sur sa proximité directe avec le bassin 

parisien et plus spécifiquement de l'aéroport d'Orly ainsi que de l’A10 et l’A11 pour attirer les entreprises. On parle 

alors de dynamique exogène.  
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Le Parc d’activités du Val-Drouette  

 

 

Sur le territoire du Val-Drouette, le Parc d’activités du Val-

Drouette  bénéficie d’atouts majeurs (présence d’entreprises 

structurantes et dynamiques, proximité de l’Ile de France, 

desserte) et pour favoriser la fixation de la population par la 

présence d’emplois et éviter que la Val Drouette ne devienne un 

espace résidentiel aux portes de l’Ile de France. 

Le Parc d’activités a fait l’objet d’un projet de requalification, 

(espaces verts, cheminement doux, amélioration de la desserte, 

etc.) entre 2007 et 2017. 

Aujourd’hui, 188 entreprises sont présentes sur la zone d'activités. La densité au sein de la ZA est assez importante, 

même s’il existe quelques dents creuses sur des terrains appartenant à des propriétaires privés. 

Une cohabitation d’activité est visible au sein de cette zone, avec à la fois des activités industrielles et artisanales et 

des activités commerciales. Les activités commerciales restent relativement bien séparées du reste de la zone 

d’activités. Les aménagements piétons et de circulations douces sont de bonne qualité sur la partie commerciale de 

la zone d’activités. 

Au niveau de la partie industrielle et artisanale, quasiment aucune mutualisation des entrées de parcelles n’est 

observable, et chaque parcelle est clôturée de manière différente. Les limites sont par ailleurs en grande partie 

traitées de manière végétale, ce qui permet d’améliorer l’insertion paysagère du site et de masquer les bâtiments 

parfois peu qualitatifs.  
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Sur l’ensemble du Parc d’activités du Val Drouette, un traitement des espaces à la fois par les pouvoirs publics et 

par le privé, a permis de rendre cette zone qualitative et valorisante à l’échelle du territoire du Val Drouette. 
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Le projet d’aménagement de la ZAC Saint-Anne 

Dans le cadre de l’extension de la ZA du Val-Drouette, le projet d’aménagement de la ZAC Saint-Anne est prévu sur 

la villle d’Epernon, dans la zone 1Aux du plan de zonage.  

  

   

 

 

 

 

 

Le projet nécessite le développement de cellule commerciale supérieures à 1000m² et inférieur à 2500m², tandis 

que le règlment de la zone 1AUX du PLUi limite leur taille à 1000m². 

Le SCoT révèle que le potentiel commercial d’Épernon n’est pas assez mis en valeur au regard de son aire 

d’influence.  La volonté des élus est de prôner un équilibre entre les différents pôles du territoire tout en permettant 

à Épernon de jouer un rôle plus important à l’avenir. 

Le DOO du SCoT précise que les zones d’aménagement commerciales ZACOM peuvent accueillir des surfaces de 

vente de moins de 2500m².  

Le règlement des surfaces de la zone 1AUX du PLUi présente donc une incohérence vis-à-vis du DOO du SCoT. Il 

est necessaire d’engager la modification du PLUi de manière à supprimer la mention limitant la taille des surfaces 

commerciales. 
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De plus, la modification n°1 du PLUi du Val-Drouette du 11 juillet 2024 a notamment supprimée dans l’OAP n°13 

l’interdiction de relier la zone à la RD28. Le Shéma d’aménagement de l’OAP doit être corrigé en conséquence. 

 

Projets sur la RD28 à prendre en compte   

Projet de viaduc routier d'Eure-et-Loir 

Le futur aménagement de l'accès sur la route départementale n°28 prévu au projet est en cours d'étude. 

L'aménageur devra se rapprocher de l'agence départementale d'infrastructures et d'ingénierie du Pays 

Chartrain afin de valider les aménagements mis en place permettant cet accès. 

Projet de déviation de Hanches / Epernon 

L'étude de la déviation de Hanches / Epernon de la départementale est également en cours. Cette déviation 

se trouve à proximité du territoire de la CC du Val-Drouette. 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Accès depuis la RD 28 (Route de Gallandon) à la future zone 

L’aménagement de l’entrée/sortie de la zone commerciale sera conçue de façon sécurisée. et en ayant le 

moins d’impact possible sur le flux de la route départementale. 

L'aménageur devra se rapprocher de l'agence départementale d'infrastructures et d'ingénierie du Pays 

Chartrain afin de valider les aménagements mis en place permettant cet accès.  
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2. Les objets de la modification 

Le PLUi du Val-Drouette a été adopté le 14 mars 2019 par la communauté de communes des Portes Euréliennes d’Ile-de-

France. Le Plan Local d’Urbanisme Intercommunal peut évoluer via des procédures de modifications, si les adaptations ne 

remettent pas en cause les objectifs et le Projet d’Aménagement et de Développement Durable, ne réduisent pas un espace 

boisé classé, une zone agricole ou naturelle ou une protection édictée en raison d’un risque de nuisance, la qualité des sites, 

des paysages, ou des milieux naturels, ou n ’engendrent pas une évolution de nature à induire de graves risques de nuisance.  

Le 14 mai 2025, la Communauté de Communes des Portes Eureliennes d’Ile-de-France a engagé une procédure de modification 

du PLUi du Val-Drouette , pour adapter : 

➔ le règlement écrit afin d’intégrer quelques clarifications règlementaires. 

➔ un des OAP afin d’intégrer quelques clarifications sue le schéma d’aménagement. 

 

 

2.1 Modifications sur le règlement écrit  

 

Clarification réglementaire 

➢ Zone 1AUx 

 

Extrait du règlement écrit opposable Projet de modification 

1AUX 2 - Les autorisations SOUS CONDITIONS 

PARTICULIERES 

« Sous réserve des conditions particulières et supplémentaires 

suivantes : 

- Les constructions à usage d’habitat des personnes dont la 

présence est nécessaire à la surveillance et/ou au bon 

fonctionnement des installations présentes. Elles seront 

intégrées ou accolées aux bâtiments d’activités, sauf 

incompatibilité liée à des risques ou nuisances pour les 

biens et personnes  

- Les surfaces de vente uniquement si elles sont le 

complément d’une activité principale autorisée dans la 

zone. Le nombre de m² de surfaces de vente ne pourra 

excéder plus d’1/3 des surfaces de plancher de l’ensemble 

sur l’unité foncière et sera inférieur à 1000 m².  

1AUX 2 - Les autorisations SOUS CONDITIONS 

PARTICULIERES 

« Sous réserve des conditions particulières et 

supplémentaires suivantes : 

- Les constructions à usage d’habitat des personnes dont 

la présence est nécessaire à la surveillance et/ou au bon 

fonctionnement des installations présentes. Elles seront 

intégrées ou accolées aux bâtiments d’activités, sauf 

incompatibilité liée à des risques ou nuisances pour les 

biens et personnes  

- Les surfaces de vente uniquement si elles sont le 

complément d’une activité principale autorisée dans la 

zone. Le nombre de m² de surfaces de vente ne pourra 

excéder plus d’1/3 des surfaces de plancher de 

l’ensemble sur l’unité foncière et sera inférieur à 1000 m².  
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- Les surfaces commerciales destinées aux particuliers si 

elles sont inférieures à 300 m²  

- Les installations classées si toute disposition est prise pour 

limiter les risques et nuisances à un niveau compatible 

avec le voisinage.  

- Les dispositifs et ouvrages techniques de production 

d’énergies renouvelables, notamment sur les terrains 

pollués ou susceptibles de l’être » 

- Les surfaces commerciales destinées aux particuliers si 

elles sont inférieures à 300 m²  

- Les installations classées si toute disposition est 

prise pour limiter les risques et nuisances à un 

niveau compatible avec le voisinage.  

- Les dispositifs et ouvrages techniques de 

production d’énergies renouvelables, notamment 

sur les terrains pollués ou susceptibles de l’être » 

 

Objectifs de la modification : le projet d’aménagement de la ZAC Saint-Anne à Epernon nécessite le développement de cellules 

commerciales supérieures à 1000m² et inférieures à 2500m². Le DOO du SCoT précise que les zones d’aménagement 

commerciales (ZACOM) peuvent accueillir des surfaces de vente de moins de 2500m².  

La présente modification a donc pour objet de rendre compatible le PLUi avec le DOO du SCoT. 

 

La modification du règlement n'aura pas d'impact sur la zone 1AUx de la ZA intercommunal de Droue-sur-Drouette. 
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2.2 Modifications sur les OAP 

 

 Erreur matérielle sur le schéma d’aménagement de l’OAP N°13 « Extension sud de la ZAE » 

➢ Épernon et Droue-sur-Drouette 

 

Schéma d’aménagement de l’OAP 13 actuel 

 

Schéma d’aménagement de l’OAP 13 corrigé 

         
 

Objectifs de la modification  

Une étude de circulation a été menée dans le cadre des études pré-opérationnelles pour le développement de la zone Saint Anne. 

L’étude a démontré un fort risque de congestion du giratoire situé à proximité de l’Hyper U sans la réalisation d’un accès depuis la 

RD28. Il y a donc nécessité de créer un accès à la future zone par la route départementale. La modification n°1 du PLUi du Val-Drouette 

du 11 juillet 2024 a notamment supprimé dans l’OAP n°13 l’interdiction de relier la zone commerciale Sainte Anne à la RD28. 

La présente modification a donc pour objet de faire figurer au schéma de l’OAP un principe de liaison entre la zone Sainte Anne et la 

RD28. 
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3. Incidences de la modification  

 

3.1 Compatibilité et respect du cadre législatif 

 

Les principes généraux du Code de l’Urbanisme : 

Le Code de l’Urbanisme énonce les principes généraux et grandes orientations que doivent respecter les documents 

d'urbanisme et notamment les PLU : 

- la diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale dans l'habitat 

- une utilisation économe et équilibrée des espaces naturels, urbains, périurbains et ruraux 

- la maîtrise des besoins de déplacements 

- la préservation de la qualité de l'air, de l'eau, du sol et des sous-sols; des écosystèmes, des espaces verts, des milieux, 

sites et paysages... 

- la prévention des risques divers qui concernent le territoire. 

- la présente modification du PLUi ne remet pas en cause ces principes. 

Les documents supra-communaux : 

La modification ne contredit aucun document supra-communal (SCoT, SDAGE, etc.) compte tenu de ses objets. 

Les servitudes d’utilité publique : 

Les servitudes et contraintes particulières sont prises en compte et respectées dans le cadre des adaptations du PLUi. 

 

 

3.2 Impacts de la modification  

 

Bien que le territoire présente un certain nombre d'enjeux environnementaux, aucun n’est affecté par ce projet de modification 

du PLUi. En effet, le positionnement du secteur concerné par la modification se trouve en limite de l'enveloppe urbaine, sur 

des terrains situés dans une zone 1AUx, bénéficiant des réseaux (viaire, eau potable, etc.) ce qui limite fortement l'impact 

environnemental. 

 

Globalement, au regard des incidences potentielles des objets de la modification, aucun impact négatif notable pour 

l'environnement n'a été retenu pour le projet de modification du PLUi Val Drouette. 
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Document approuvé par le Conseil Communautaire le 20 novembre 2025                                                       

 

 

 


