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L’identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destination.

Contexte et justification

Le PLU avait d'ores et déja permis l'identification d’un certain nombre de batiments, au nombre d’une quarantaine au sein des zones A et N.
lls sont repérés par un aplat bleu couvrant le batiment.

Or, il s'avere qu'a I'application du document d’urbanisme, un certain nombre de batiments répondant aux criteres de sélection prédefinis, ait
été oublie. Il s'agit donc dans la présente proceédure de corriger ces omissions et de compléter le recensement au travers de I'établissement
d'un catalogue exhaustif comprenant la localisation, les photos du batiment, leur identification dans le zonage et la verification des criteres au
sein du tableau. Ainsi, 7 sites et batiments sont recensés et identifiés en sus.

Conditions du PLU en vigueur

Ce recensement du patrimoine rural bati au titre de l'article L.151-11 du CU est évoqué dans le rapport de présentation, en précisant que le
changement de destination ne reste possible que si la réaffectation ne constitue pas de géne pour I'activité agricole.

Par ailleurs, la réaffectation est autorisée vers des vocations nouvelles que sont le logement, et I’hébergement touristique ou hotelier,
sous réserve d'une architecture traditionnelle de qualité et que 'aménagement prévu permette leur mise en valeur.

=» Ces mémes conditions sont maintenues dans le complément des identifications et vérifiées, au travers de la validation de
critéres objectifs — cf tableau de criteres.

0 Extrait du Rapport du présentation

3.5. LE CHANGEMENT DE DESTINATION DU BATI PATRIMONIAL AU SEIN DES ZONES AET N
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Le changement de destination des constructions existantes en zone agricole et naturelle n'est autorisée

que lorsque les batiments ne sont plus utiles a l'exploitation agricole, ne peuvent étre repris a court ou

moyen terme pour |'exploitation agricole, lorsque leur reaffectation ne constituent pas une géne pour : s /\
l'activité agricole mais quelle contribue a la diversification économique ou la pérennité des sites. ‘

Les batiments en zone A et N repérés au réglement graphique au regard de leur caractére patrimonial ¥ . ',& )
" M . . " " 2 s < n . / “a .

et architectural pourront, au titre de |'article L151-11, changer de destination vers les sous-destinations s 45 e N \ ‘

suivantes : le logement et I'hébergement touristique et hotelier, sous réserve gue le batiment présente Y T gl x

une architecture traditionnelle de qualité et que I'aménagement prévu permette leur mise en valeur. e b e o ’ ‘ S
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L’identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destination.
Conditions du PLU en vigueur

Le reglement du PLU, au titre des dispositions générales fixent un certain
nombre de conditions pour pouvoir y procéder , et encadre ces changements
- cf extrait ci-contre.
Le corps de reglement des zones A et N ouvre cette autorisation aux batiments

de destination

ayant fait l'objet d’'une identification .

=>» Ces conditions et prescriptions réglementaires sont majoritairement
cohérentes. Cependant 2 d’entre elles posent question en terme de
réalisme d'application ou de référence habituelle et pour lesquelles les

élus souhaitent des évolutions.

0 Extrait du
reglement — Chapitre
6 des Dispositions
générales

COMPATIBILITE DE LA NOUVELLE VOCATION AVEC L'ENVIRONNEMENT
NATUREL OU HABITE

Le changement de destination vers une vocation nouvelle entrainant potentiellement
des nuisances pour le cadre bati et paysager ne sera autorisé que si ces nuisances
créées sont a un niveau compatible avec le voisinage. Il s'agit notamment :

- D'impact environnemental potentiel lié aux difficultés d'assainissement dans un
contexte agricole ou naturel sensible.

- De limpact visuel engendré par la nouvelle activité (stockage, enseigne,
aménagement des espaces extérieurs) dans des secleurs sensibles d'un point de
vue paysager.

QUALITE ARCHITECTURALE DE LA CONSTRUCTION ET COMPATIBILITE DE
LA NOUVELLE VOCATION AVEC SES CARACTERISTIQUES

Le changement de destination ne sera autorisé que pour des constructions
existantes constituées. Les constructions annexes de petites dimensions (inférieures
4 20 m2d'emprise au sol), les constructions précaires ou n'ayant pas a l'origine une
vocation durable, ainsi que celles présentant un état de ruine avancee, ne peuvent
faire I'objet d'un changement de destination.

Pour les constructions présentant un intérét patrimonial significatif, le changement
de destination pourra n'étre autorisé qu'a condition d'étre compatible avec le
maintien de cet intérét patrimonial et des caracténstiques architecturales de 'édifice,
notamment en termes de modifications de |'aspect extérieur et de création
d'ouvertures.

CHAPITRE N°6 : CHANGEMENT DE
DESTINATION DES
CONSTRUCTIONS EXISTANTES
EN ZONE A ETN AU TITRE DU
L151-11 ET DU L151-19

Le changement de destination des constructions existantes est soumis, en zone
agricole, a l'avis conforme de la commission départementale de la préservation des
espaces agricoles, naturels et forestiers el, en zone naturelle, a I'avis conforme de la
commission déparfementale de préservation des espaces naturels, agricoles et
forestiers. Sous réserve de l'accord de la commission concemeée, il est aufonisé
dans les zones ef secteurs A ef N du PLU dans les conditions définies ci-aprés.

LIMITER L'IMPACT SUR L’ACTIVITE AGRICOLE EN PLACE

Le changement de destination des batiments 3 vocation agricole n'est autorise que
lorsque ceux-Ci :

e ne sont plus utiles a 'exploitation agricole

e ne peuvent pas étre reprs a court ou moyen terme pour |'exploitation
agricole (en fonction des pratiques et exigences fonctionnelles connues de
l'activite agricole sur le secteur)

e ne constitueraient pas par leur rear‘ec ation une géne sngnlﬁca.nre pour
l'activitd ou une menace 2 2 t

« contnbuent a la diversification economique ou a |a pérennité des sites.

COMPATIBILITE D'UNE NOUVELLE  HABITATION
FONCTIONNALITE DES ESPACES AGRICOLES ET NATURELS

Un changement de destination entrainant la création d'un logement ou dun
hebergement hotelier non liée a une exploitation agnicole n'est possible que dans les
cas ol ceux-Ci n'entrainent pas un impact significatif sur l'activité agricole, sur la
qualité paysagére des sites ou sur la fonctionnalité écologique des milieux naturels.
Les critéres suivants constituent une base d'évaluation pour garantir un impact limité

AVEC LA

of absence dexploitation agricole pérenne dans un rayon de 150m autour du
projet ou présence d'au moins un logement non lie a l'exploitation entre
celle-ci et le projet.

o minimiser limpact sur les terres agricoles en limitant leur changement
d'affectation vers du terrain d'agrément.
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L'identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destination.

Conditions du PLU en vigueur

Ainsi, les 2 conditions que les élus souhaitent voir évoluer sont les suivantes :

- Que le changement de destination des batiments a vocation agricole ne soit autorisé que lorsqu’il contribue a la « diversification économique
ou a la pérennité des sites ». Considérant que ce changement de destination est autorisé vers le logement d’un tiers, outre I'nébergement touristique ou
hételier, il est difficile de comprendre comment une vocation résidentielle peut contribuer & une diversification économique. S'agissant d'une occupation
non économique, il semble incohérent qu'elle puisse aller dans le sens d'une diversification économique. Il est donc proposé de supprimer cette condition.

-« Une absence d’exploitation agricole pérenne dans un rayon de 150m autour du projet ». La doctrine applicable dans le département semble plus
faire référence a une régle de 100m, en référence aux distances applicables dans le cadre des mises aux normes des batiments agricoles. Dés lors, les

élus souhaitent changer la regle de distance minimum de 150m par celle de 100m. CHAPITRE N°6 : CHANGEMENT DE
DESTINATION DES
it du ré CHAPITRE N°6 : CHANGEMENT DE CONSTRUCTIONS EXISTANTES
0 Eé(?f(alt du rgglement avant DESTINATION DES o Extrait du réglement aprés modification du EN ZONE A ET N AU TITRE DU
modiication du P.LU " CONSTRUCTIONS EXISTANTES PLU - Chapitre 6 des Dispositions générales L151-11 ETDU L151-19
Chapitre 6 des Dispositions EN ZONE A ET N AU TITRE DU
générales L151-11 ET DU L151-19 LIMITER L"IMPACT SUR L"ACTIVITE AGRICOLE EN PLACE

LIMITER LIMPACT SUR L’ACTIVITE AGRICOLE EN PLACE Le changement de destination des batiments & vocation agricole n'est autorisé que

lorsque ceux-Ci :
Le changement de destination des batiments a vocation agricole n'est autorisé que

lorsque ceux-Gi : e ne sont plus utiles a I'exploitation agricole
« ne sont plus utiles 3 |'exploitation agricole e ne peuvent pas éire repris a court ou moyen terme pour l'exploitation
s ne peuvent pas étre repris 3 court ou moyen terme pour l'exploitation agricole (en fonction des pratiques et exigences fonctionnelles connues de
agricole (en fonction des pratiques et exigences fonctionnelles connues de I'activité agricole sur le secteur)
I'activité agricole sur le secteur) e ne constitueraient pas par leur réaffectation une géne significative pour

* ne constitueraient pas par leur réaffectation une géne significative pour
I'activité ou une menace pour |a pérennité 3 terme d'un siége d exploitation
contribuent 2 la diversification économique ou 2 la perennité des sites.

l'activité ou une menace pour Ia pérennité a terme d'un siége d'exploitation

COMPATIBILUTE D'UNE NOUVELLE HABITATION AVEC LA
FONCTIONNALITE DES ESPACES AGRICOLES ET NATURELS

Un changement de destination entrainant la création d'un logement ou dun
hébergement hotelier non liée a une exploitation agricole n'est possible que dans les
Un changement de destination entrainant la creation dun logement ou d'un cas ou ceux-Ci n‘entrainent pas un impact significatif sur 'activité agricole, sur la
HEONTGOMONt NUMNSE 1A 106 & UNe SXPIORSNON 4G1ICOI NV ESt PCISING (90 daNe 188 qualité paysagére des sites ou sur la fonctionnalité écologique des milieux naturels.

cas ol ceux-Ci n'entrainent pas un impact significatif sur l'activité agricole, sur la ) e . 2 . .
qualité paysagére des sites ou sur la fonctionnalité écologique des miieux naturels. [.es criteres suivants constituent une base d'evaluation pour garantir un impact limite

Les critéres suivants constituent une base d'évaluation pour garantir un impact limité

Communauté de communes de Gatine Racan

COMPATIBILITE D'UNE NOUVELLE HABITATION AVEC IA
FONCTIONNALITE DES ESPACES AGRICOLES ET NATURELS

« absence dexploitation agricole pérenne dans un rayon de 100m autour du

*  absence dexploitation agricole pérenne dans un rayon de 150m autour du projet ou présence d'au moins un logement non lié 3 l'exploitation entre
projet ou présence d'au moins un logement non lié 3 I'exploitation entre celle-ci et le projet.
celle-ci et le projet. U rbago e

_ e minimiser limpact sur les terres agricoles en limitant leur changement
e minimiser limpact sur les terres agnricoles en limitant leur changement . . . .
daffectation vers du terrain d agrément. d'affectation vers du terrain d'agrément.
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L’identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destination.
Les modalités de recensement complémentaire

Pour y répondre, les criteres objectifs suivants ont été examinés et ont permis de sélectionner les batiments
ci-apres.

Pour résumer et vous aider, voici une liste de questions a vous poser pour chaque batiment ou partie de
batiment (cf. tableau joint) :

Couverture incendie répondant aux normes : Ooul O NON
Batiment présentant une qualité patrimoniale : Ooulr 0O NON
Etat du batiment : OBon [OMoyen [OMauvais
Desserte du terrain par le réseau public d’eau potable : O oul O NON
Desserte du terrain par le réseau public d’électricité : O oul O NON
Mise en place d’un dispositif d’assainissement autonome possible : Ooul O NON
Respect des normes de stationnement possible : Ooul O NON

Desserte par une voirie adaptée aux projets (accés carrossable de 3.50m minimum): OO OUl O NON

A Proximité d’une activité agricole : Ooul O NON
Distance O moins de 100m O+ 100m

Situé hors zone de risques connus (PPRI, PPRT, zone humide, cavités, etc.) : OO OUI O NON
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L'identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destination.
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L’identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destination.
= N°1/La Cailletiere Plan de localisation

Repérage sur zonage

Tableau de critéres

Pour résumer et vous alder, voicl une liste de questions & vous poser pour chaque bitiment ou partie de
batiment (cf. tableau joint)

Couverture incendie répondant aux normes 9‘0[" O NON

Communauté de communes de Gatine Racan

Batiment présentant une qualité patrimomale WOUI O NON
Etat du batiment %Bnn Omoyen OMauvais
Desserte du terrain par le réseau public d'eau potable a(}lli 0O NON
Desserte du terrain par le 1éseau public d'électricite E(}lll O NON
Mise en place d'un dispositif d’assainissement autonome possible dﬂlll 0O NON
Respect des normes de stationnement possible ¥OUI O NON

Desserte par une voine adaptée aux projets (acceés carrossable de 3.50m mimimum|: m()UI O NON

A Proximité d’une activité agncole XHou O NON
Distance 0 moins de 100m [+ 100m

Situe hors 2one de nisques connus (PPRI, PPRT, zone humide, cavités, etc.): d(lUl 0O NON

Pour guelle(s) destination(s) ?

O  exploitation agnicole et forestiere { habitation 3O équipements d'intérét collectif et services
publics

O commerce et activités de service O  autres activités des secteurs secondaire ou tertiaine

urbago e
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L’identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destination.
= N°2/La Varenne o - | Plan de localisation

Tableau de critéres

Pour résumer et vous aider, voici une liste de questions a vous poser pour chaque batiment ou partie de
batiment (cf. tableau joint)
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Couverture incenche répondant aux normes UUUI O NON
Batiment présentant une qualité patrimoniale gom O NON
Etat du batiment E{inn OmMoyen DOMauvais
Desserte du terrain par le réseau public d’eau potable ?’OKH O NON
Desserte du terrain par le réseau public d'électricité BOUI O NON
Mise en place d'un dispositif d’assainissement autonome possible HOUI O NON
Respect des normes de stationnement possible ‘YOUI O NON

Desserte par une voire adaptée aux projets {accés carrossable de 3.50m mimimum); gUUI 0O NON

A Prosamiteé d’une activité agricole Oou X NON
Distance 0O moims de 100m j' 100m

Situé hors rone de nisques connus (PPRI, PPRT, zone humude, cavités, etc ) XI)I n 0O NON

Pour quelle(s) destination(s) #

O  exploitation agricole et forestiére habitation = éequipements d'intérét collectif et services urbagso @
-
publics (o]

O commerce et actvités de service O autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire i _._. ; \._E\f
H i I ..,%: ot
R T e i d*cr“':"-aﬂﬂ‘ e -
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L’identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destination.

= N°3/Cangé

Repérage sur zonage

Tableau de criteres

Pour résumer et vous alder, voici une liste de questions a vous poser pour chaque bitiment ou partie de

batiment (cf. tableau joint)

Couverture incendie répondant aux normes t&)lll O NON
Batiment présentant une qualité patrumomale éOUI O NON
Etat du batiment hﬂon Omoyen OMauvais
Desserte du terrain par le réseau public d'eau potable \E’OUI O NON
Desserte du terrain par le réseau public d'électricité ﬂ'ﬁl)i 0O NON
Mise en place d'un dispositif d’assainissement autonome possible VOUI O NON
Respect des normes de stationnement possible N’UUI O NON

Desserte par une voire adaptée aux projets (acces carrossable de 3.50m munimum) éUUI O NON

Distance O moins de 100m

A Proximité d'une activité agricole O ow Km;w
'{100-‘}

Situé hors zone de nsques connus (PPRI, PPRT, rone humide, cavités, etc.) x out O NON

Pour quelle(s) destination(s) ?
O  exploitation agricole et forestiére M( haitation O equipements d'intérét collectif et services
publics

m]

commerce et actvités de service O  autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire

Plan de localisation

Photos du batiment

/% GATINE
7> RACAN
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L'identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destlnatlon
= N°4/Launay . - N Plan de localisation
Repérage sur zonage

Tableau de critéres

Pour résumer et vous aider, voici une liste de questions a vous poser pour chaque batiment ou partie de
batiment (cf tableau joint)

Photos du batiment

Communauté de communes de Gatine Racan

Couverture incendie repondant aux normes KOUI O NON
Batiment présentant une qualité patrunonmale AOUI 0O NON
Etat du batiment ﬁBon Omoyen OMauvais
Desserte du terrain par le réseau public d'eau potable ‘YOUI O NON
Desserte du terrain par le réseau public d'électricite WOUI O NON
Mise en place d'un dispositif d’assainissement autonome possible b’OUI O NON
Respect des normes de stationnement possible M)UI O NON

Desserte par une voirie adaptée aux projets (acceés carrossable de 3.50m minimum) éOUI O NON

A Proximite d'une activité agricole Qowm MNON
Distance O moins de 100m '{100:1‘

Situé hors zone de nsques connus (PPRI, PPRT, zone humide, cavités, etc.) m oul O NON

Pour quelle(s) destination(s) ?
O exploitation agricole et forestiére K habitation O equipements d’intérét collectif et services
publics

O commerce et activités de service

urbago e
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autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire
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L’identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destination.
= N°7/Les Cartes — 1 batiment

Repérage sur zonage

Plan de localisation

Tableau de critéres Photo du batiment

Pour résumer et vous aider, voici une liste de questions & vous poser pour chaque bitiment ou partie de
batiment (cf. tableau joint)

Communauté de communes de Gatine Racan

Couverture incendie répondant aux normes ﬁ oul O NON
Batiment présentant une qualité pattimonmiale ﬂow O NON
Etat du batiment dBnn OMoyen OMauvais
Desserte du terrain par le réseau public d'eau potable ﬁ our O NON
Desserte du terrain par le réseau public d*électnicité Rj our O NON
Mise en place d'un dispositif d assanissement autonome possible #OUI 0O NON
Respect des normes de stationnement possible QOUI O NON

Desserte par une voirie adaptée aux projets (acces carrossable de 3.50m minimum) d ow O NON

A Proximité d'une activité agricole ﬁQI n 0O NON
Distance 0 mains de 100m ﬂo 100m

Situe hors zone de risques connus (PPRI, PPRT, rone humide, cavités, etc ) O ow %ON

Pour gquelle(s) destination(s) ?

O exploitation agricole et forestiere E&Qahltatmn O  equipements d'intérét collectif et services
publics

O commernce et activités de service O  autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire

|JrDag'O ]
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L’identification de nouveaux batiments susceptibles de changer de destination.
= N°6/Armilly

Repérage sur zonage

Précisions _sur __le  contexte
d'exploitation agricole : absence
d’exploitation agricole ; SCEA dont
le siége est inscrit sur un autre site
; présence dores et déja de 2
habitations dont une d'un tiers

neag ap sanbaer

Tableau de critéres

Pour résumer et vous aider, voici une liste de questions a vous poser pour chaque batiment ou partie de
batiment (cf. tableau joint) Photos du batiment
Couverture incendie répondant aux normes qOUI 0O NON " o

Batiment présentant une qualité patrimoniale qt)UI O NON - 2 , =

Communauté de communes de Gatine Racan

Etat du batiment qﬂm: OMoyen OMauvais
Desserte du terrain par le réseau public d'eau potable q(‘)l,‘l O NON
Desserte du terrain par le réseau public d'électncite q()UI O NON
Mise en place d'un dispositit d’assamnissement autonome possible a(llll 0O NON
Respect des normes de stationnement possible m ot O NON

Desserte par une voirie adaptée aux projets (acces carrossable de 1.50m mimmuml'& our O NON

A Proximité d'une activité agricole H NON

Distance YA oins de 100m x 100m

Situé hors zone de risques connus (PPRI, PPRT, rone humide, cavités, etc.) : O OUl KNON

12

Pour quelle(s) destination(s) ¢

O exploitation agricole et forestiére g\ha!nmnnn O équipements d'intérét collectif et services
publics

urbago e
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O commerce et activités de service O  autres activites des secteurs secondaire ou tertiaire
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L’identification de nouveaux batiments susceptlbles de changer de destination.
= N°7/La Carteroussiere

Plan de localisation

Repérage sur zonage

Tableau de critéres

Pour résumer et vous aider, voici une liste de questions a vous poser pour chaque batiment ou partie de
batiment (cf. tableau joint) :

Communauté de communes de Gatine Racan

Couverture incendie répondant aux normes : ®oul O NON

Batiment présentant une qualité patrimoniale : OuUl O NON

Etat du batiment : MBon [OMoyen OMauvais

Desserte du terrain par le réseau public d’eau potable : ®oul O NON

Desserte du terrain par le réseau public d'électricité : ®oul O NON

Mise en place d’un dispositif d’assainissement autonome possible : Oul O NON

Respect des normes de stationnement possible : oul O NON 13

Desserte par une voirie adaptée aux projets (acces carrossable de 3.50m minimum): & OUl O NON

A Proximité d’une activité agricole : Ooul NON
Distance A 500m environ O moins de 100m ¥+ 100m

Situé hors zone de risques connus (PPRI, PPRT, zone humide, cavités, etc.) : &l OUl O NON



