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1 Choix de la procédure

1.1. Préambule

Situe a l'est du département de la Vendée, la Communauté de communes du Pays de Chantonnay
reunit, depuis le 1°" janvier 2017, les 10 communes de Bournezeau, Chantonnay, Rochetrejoux, Saint
Germain de Princay, Saint Hilaire le Vouhis, Saint Martin des Noyers, Saint Prouant, Saint Vincent
Sterlanges, Sainte Cécile et Sigournais.

Le territoire s'étend sur une superficie de 31 941 ha. Le nombre d'habitants de la CC du Pays de
Chantonnay continue sa progression depuis les années 2 000 au point d'approcher les 23 000
habitants (22 985 habitants, INSEE_RP 2020). Cette évolution de la dynamique démographique
s'apprécie au regard du positionnement du territoire d la limite des influences de La Roche sur Yon
et du systéeme productif du Bocage Vendéen. Par ailleurs, Chantonnay, avec plus de 8 300 habitants
(8 394 habitants, INSEE_RP 2019), est un pdle structurant pour le territoire et plus largement dans
I'Est de la Vendée entre Les Herbiers et Fontenay le Comte,

La Communauté de communes fait partie du Pays du Bocage Vendéen, syndicat mixte regroupant

6 communautés de communes du Nord-Est Vendéen, porteur notamment d'un Schéma de
Cohérence Territoriale (SCoT) approuve le 29 mars 2017.
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Par arrété préfectoral du 27 novembre 2015, la Communauté de communes du Pays de
Chantonnay détient la compétence « Plan Local d'Urbanisme, document d'urbanisme en tenant lieu
et carte communale ».

Le Plan Local dUrbanisme intercommunal a été approuve par délibération du Consell
communautaire du Pays de Chantonnay en date du 1l décembre 2019. Il a fait I'objet des évolutions
suivantes:

- Mise en compatibilite du PLUI par declaration de projet n°01 approuvee le 29 septembre

2021 ;

- Modification simplifiée n°0.2 approuveée le 23 septembre 2020 ;

- Modification de droit commun n°0.3 approuvee le 26 janvier 2022 ;

- Mise a jour de servitudes.

Trois autres procedures ont ete engagees depuis et sont toujours en cours::
- Modification de droit commun n°0.4 prescrite le 7 décembre 2022 ;
- Revision n°1 prescrite le 25 janvier 2023 ;
- Mise en compatibilité du PLUi par déclaration de projet n°0.5 prescrite le 6 décembre 2023 ;

Par deélibération en date du 6 décembre 2023, le conseil communautaire du Pays de Chantonnay,
a prescrit la procédure de modification simplifiee 0.6 du Plan Local d'Urbanisme intercommunal.

1.2. Présentation de la modification simplifiée n°0.6 du Plan Local
d’'Urbanisme intercommunal

La modification n*0.4 du Plan Local d'Urbanisme intercommunal, en cours, vise a faire évoluer le
document sur les points suivants :

- OQuvrir & l'urbanisation deux secteurs classés 2AUh ;

- Completer l'atlas des changements de destination ;

- Corriger des erreurs mateérielles constatées dans les reglements ecrit et graphigue.

Par décision n°2023ACPDL54/PDL-2023-7078 du 4 aolt 2023, la MRAe a soumis cette procédure
a évaluation environnementale et a rejete le recours gracieux de la Communaute de communes par
courrier en date du 27 novembre 2023,

Considérant que la mise en application de certaines évolutions réglementaires du PLUI nécessite
une procedure acceleree, la Communaute de communes a decide de basculer les gjustements
reglementaires traités dans le cadre de la modification 0.4 dans une nouvelle procédure.

Ainsi, la modification simplifiee n*0.6 du Plan Local d'Urbanisme intercommunal vise a corriger ou
faciliter la comprehension et 'application de certaines regles et porte uniqguement sur des évolutions
du reglement écrit et graphique.

1.3. Justification de la procédure de modification simplifiée

L'article L.153-36 du Code de I'Urbanisme prévoit que: « Sous réserve des cas ou une revision
s'impose en application de larticle L 153-31, le plan local d'urbanisme est modifieé lorsque
I'etablissement public de coopération intercommuncale ou la commune décide de modifier le
reglement, les orientations d'ameénagement et de programmation ou le programme d'orientations
et d'actions. »

La presente procedure n‘entre pas dans les conditions de l'article L. 153-31 du Code de I'Urbanisme :
«Le plan local d'urbanisme est révisée lorsque I'établissement public de coopération intercommunale
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ou la commune décide :

I"Soit de changer les orientations définies par le projet d'amenagement et de developpement
durables ;

2°Soit de réduire un espace boisé classe, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere ;
3°Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels, ou d'une evolution de nature a induire de graves risques de
nuisance ;

4°Soit d'ouvrir a l'urbanisation une zone & urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a
pas ete ouverte al'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions foncieres significatives de la part
de loa commune ou de ['établissement public de coopération intercommunale compétent,
directement ou par l'intermediaire d'un opérateur foncier.

5% Soit de creer des orientations d'amenagement et de programmation de secteur d'amenagement
valant creation d'une zone d'amenagement concerte »

Considérant que les evolutions & apporter sur le PLUI n‘'ont pas pour conséguence de changer les
orientations du Plan d’/Aménagement et de Développement Durables (PADD), de réduire un espace
boise classe, une zone agricole ou naturelle ou une protection edictee en raison d'un risque de
nuisance, de la qualité des sites, des paysages, ou des milieux naturels, ou d'une evolution de nature
a induire de graves risques de nuisance ;

Considérant que les evolutions envisagées n‘ont pas pour effet ni de majorer de plus de 20 % les
possibilités de construction, résultant dans une zone, de I'application de I'ensemble des regles du
plan, ni de diminuer ces possibilités de construire et ni de réeduire une zone U ou AU ;

La présente procédure entre dans le champ d'une modification simplifiee. Selon l'article L. 153-37
du Code de 'Urbanisme, « la procedure de modification est engagee a l'initiative du president de
I'établissement public de coopeéeration intercommunale ou du maire gqui etablit le projet de
rmodification. »

L'article L. 153-40 du Code de I'Urbanisme prévoit gue : « Avant l'ouverture de I'enquéte publique ou
avant la mise a disposition du public du projet, le président de I'établissement public de coopération
intercommunale ou le maire notifie le projet de modification aux personnes publigues associees
mentionnees aux articles L. 132-7 et L. 132-9. Le projet est egalement notifie aux maires des
communes concernees par la modification. »

1.4. Modalités de concertation

Par deliberation n°2023.471 en date du 6 decembre 2023, le conseil communautaire a fixe les
modalités de la mise a disposition du public commme suit :

OQuverture au siege de la Communaute de Communes du Pays de Chantonnay, de registres
permettant au public de consigner ses observations, aux heures et jours habituels d'ouverture.

Le public pourra faire part de ses observations par écrit aupres de Mme la Présidente de la
Communauté de Communes du Pays de Chantonnay, 65 avenue du général de Gaulle - BP 98 -
851l CHANTONNAY CEDEX ou par messagerie électronique & l'adresse suivante: plui@cc-
paysdechantonnay.fr, en preécisant I'objet du message « Modification simplifiee 0.6 du PLUI du Pays
de Chantonnay ».
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2 Description et justification apportées par la modification simplifiée

2.1. Evolutions apportées au réglement graphique du PLUi

2.1.1. SecteurlAUh a Saint Martin des Noyers

La commune de Saint Martin des Noyers s'est interrogeée sur les contours du secteur 1AUh du
Fromenteau. Apres vérification, il s‘avere que la délimitation entre les zones 1AUN et 2AUh de la
version approuvee du PLUi differe de la version arrétee.

Le Fromenteau_SMN
PLUi arrété et approuvé

Pays de

&,
Q\O Chantonnay

Communauté de communes

N

Considérant gue la délimitation des secteurs 1AUh et 2AUh du Fromenteau & Saint Martin des
Noyers n'a fait I'objet d'aucune remarque & l'occasion de I'enquéte publigue sur le projet arrété du
PLUi du Pays de Chantonnay qui s'est déroulée du 26 aolt au 27 septembre 2019 ;

Considérant le caractéere erroné de la délimitation entre la zone 1AUh et la zone 2AUN du
Fromenteau a Saint Martin des Noyers ;

La presente modification a ainsi pour objet de redelimiter la zone 1AUh, modifiant le reglement
graphigue de la fagon suivante :
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2.1.2. Zone U aChantonnay

Suite & une vente immobiliere d'un bien dans le centre de Chantonnay, les nouveaux acguereurs
souhaitent valoriser et réhabiliter plusieurs déependances présentes sur la propriete en vue de créer
des nouveaux logements. Les batiments principaux sont classés en U et le parc, d'une surface de
presgu’un hectare a éteé zoné en N, dans la continuité de la coulée verte longeant La Mozée. Or, une
partie des dependances  aménager ont été intégrées par erreur dans la zone N dans le cadre de
la révision du PLU de Chantonnay, alors qu'ils étaient bien classés en zone U dans la version
antérieure, modifiée pour la derniere fois en date du 07/07/2014.

Considérant linterét patrimonial du projet de réhabilitation des
b&timents objet de la demande

Considérant le caractére erroné du classement en zone N de la
partie de la propriete concernée par le projet ;

Extrait du PLU de Chantonnay
(2005/07/26)

La presente modification a ainsi pour objet de redelimiter la zone U, modifiant le reglement
graphigue de la fagon suivante :
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Situation avant modification simplifiée 0.6
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2.1.3. Changement de destination a Chantonnay

Au lieu-dit La Bobiniere a Chantonnay, un batiment a été identifie au titre de l'article L151-11 2°du
code de I'urbanisme pour pouvoir changer de destination pour de I'habitation (n° 1 sur la carte). Or,
il s‘avere gue le batiment identifié dans le PLUI n‘est pas celui concerné par le projet de création d'un
locatif (n°2 sur la carte) par les propriétaires, celui-ci étant utilisé commme dépendance a leur
habitation sans volonté de le faire evoluer.

Considérant l'intérét patrimonial du projet de réhabilitation du b&timent objet de la demande ;
Considérant le projet de creation d'un nouveau logement ;

Considerant le caractere errone de l'identification du batiment 1 au lieu du batiment 2 ;
Considérant que le batiment & identifier répond a la liste des criteres définis par le PLUI ;

La presente modification a ainsi pour objet dinverser lidentification d'un batiment pouvant faire
l'objet d'un changement de destination, modifiant le reglement graphique de la fagon suivante
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Situation avant modification simplifiée 0.6
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2.2. Evolutions apportées au reglement écrit du PLUi

Des erreurs et des besoins de précision pour une meilleure comprehension de la regle ont eté souleves. La modification simplifi¢e n°0.6 du
Plan Local d'Urbanisme intercommunal modifie le reglement comme suit

Code couleur :

En caractere rouge : les mots & modifier
- > les mots supprimes
En caractere bleu : les mots gjoutés ou modifies

Article

Type de
modification

Rédaction actuelle du PLUi

Rédaction nouvelle du PLUi

Justification

Titre | PREAMBULE ET LEXIQUE

extérieur. Elle ne doit pas entrainer la création de
logement supplémentaire, ni de changement de
destination.

REHABILITATION : la réhabilitation consiste a
améliorer un batiment existant en conservant sa
destination. Elle vise a garder le caractere
architectural et I'aspect extérieur du batiment et a
améliorer le confort intérieur. Elle ne doit pas
entrainer la création de logement supplémentaire, ni
de changement de destination.

extérieur. Ele-ne-doitpas-entrainerla—création-de
REHABILITATION : la réhabilitation consiste a
améliorer un batiment existant en conservant sa
destination. Elle vise a garder le caractére
architectural et I'aspect extérieur du batiment et a
améliorer le confort intérieur. EHe—ne—doit—pas

LEXIQUE
(p18 et Correction REFECTION : la réfection consiste a réparer un | REFECTION : la réfection consiste a réparer un | Le lexique a pour objet de
19) batiment existant en conservant au final son aspect | batiment existant en conservant au final son aspect | préciser certains termes

utilisés dans le réglement
écrit. Il doit ainsi se limiter
aux définitions sans
apporter de conditions
particulieres d’application
reglementaire

Titre 11 DISPOSITIONS GENERALES APPLICABLES A TOUTES LES ZONES
CHAPITRE 2. DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES LIEES A DES REPRESENTATIONS GRAPHIQUES SPECIFIQUES SUR LE PLAN DE ZONAGE

Art. 2

(p 27)

Rectification
erreur matérielle

2.1. Haies, arbres, alignement d’arbres et
boisements a protéger

Les constructions et clotures nécessitant une
fondation ne doivent pas porter atteinte a la
pérennité de I'arbre, de I'alignement d’arbres ou
d’arbres présents dans les haies. Ces fondations sont
interdites a une distance minimale de 5 m par

2.1. Haies, arbres, alignement d’arbres et
boisements a protéger

Les constructions et clotures nécessitant une
fondation ne doivent pas porter atteinte a la
pérennité de l'arbre, de I'alighement d’arbres ou
d’arbres présents dans les haies. Ces fondations sont
interdites a une distance minimale de 5 m par




rapport aux arbres existants dans les secteurs
identifiés au titre de I'article L. 153-23.

rapport aux arbres existants dans les secteurs
identifiés au titre de I'article L. 151-23.

Titre Il DISPOSITIONS GENERALES APP

LICABLES A TOUTES LES ZONES

CHAPITRE 4. OBLIGATIONS EN MATIERE DE REALISATION D’AIRES DE STATIONNEMENT DES VEHICULES ET DES VELOS DANS LES ZONES U et AU

Art. 2
(p 35)

Correction et
complément

CHAPITRE4 : OBLIGATIONS EN MATIERE DE

CHAPITRE4 : OBLIGATIONS EN MATIERE DE

REALISATION D’AIRES DE STATIONNEMENT DES

REALISATION D’AIRES DE STATIONNEMENT DES

VEHICULES ET DES VELOS DANS LES ZONES U et AU

VEHICULES ET DES VELOS DANS LES ZONES U et AU

2.2. Régles quantitatives
Logement et hébergement
Dans les zones U et 1AUh
- 2 places par logement créé en cas de
construction neuve
- 1 place par logement en cas de division de
logement existant
- 1place par logement en cas de changement
de destination
- Dans le cadre d’opération d’ensemble de
logements aboutissant a la création de plus
de 4 logements, il est exigé une place
supplémentaire mutualisée par tranche
engagée de 4 logements.

2.2. Régles quantitatives
Logement et hébergement
Dans les zones U et 1AUh
- 2 places par logement créé en cas de
construction neuve
- 1place parlogement supplémentaire en cas
de division de logement existant
- 1 place par logement en cas de changement
de destination
- Dans le cadre d’opération d’ensemble de
logements aboutissant a la création de plus
de 4 logements, il est exigé une place
supplémentaire mutualisée par tranche
engagée de 4 logements.

Correction du titre du
chapitre en raison de son
application a 'ensemble
des zones et non
uniquement aux zones U
et AU (cas des
changements de
destination).

Précision de la regle
relative aux aires de
stationnement en cas de
division de logement
existant en zones U et
1AUh

Titre 11 DISPOSITIONS GENERALES APPLICABLES A TOUTES LES ZONES
CHAPITRES : DISPOSITIONS SPECIFIQUES AU DOMAINE AUTOROUTIER ET ROUTIER DEPARTEMENTAL

Art. 3

(p37)

Rectification
erreur matérielle

3. Implantation des constructions par rapport aux
voies départementales
En dehors des secteurs situés en agglomération, les
nouvelles constructions, sauf exceptions présentées
ci-dessous, devront respecter une marge de recul de:
- Lelong de la RD 137 : 75 metres minimum
par rapport a I'axe de la voie ;
- Le long de la RD 949b (Uxa et 1AUxa) :
20 metres minimum par rapport a
Faligrementde la voie ;
- Le long des RD 949b, 960b : 25 metres
minimum par rapport a Faligrement-de la

voie ;

3. Implantation des constructions par rapport aux
voies départementales
En dehors des secteurs situés en agglomération, les
nouvelles constructions, sauf exceptions présentées
ci-dessous, devront respecter une marge de recul de:
- Lelong de la RD 137 : 75 métres minimum
par rapport a I’axe de la voie ;
- Le long de la RD 949b (Uxa et 1AUxa) :
20 métres minimum par rapport a |'axe de
la voie ;
- Le long des RD 949b, 960b : 25 metres
minimum par rapport a I’axe de la voie ;
- Lelong des autres RD : 15 metres minimum
par rapport a I'alignement de la voie.

Correction de la regle de
recul vis-a-vis des voies
départementales en
cohérence avec les
dispositions applicables au
secteur Ux
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- Lelongdes autres RD : 15 métres minimum
par rapport a I'alignement de la voie.

Titre Il DISPOSITIONS GENERALES APPLICABLES A TOUTES LES ZONES
CHAPITRE7 : DISPOSITIONS RELATIVES A LA CONSTRUCTION DE PLUSIEURS BATIMENTS SUR UN OU DES TERRAIN(S) DEVANT FAIRE L’OBJET D’UNE DIVISION

(p 38)

Correction

Dans le cas d’un lotissement ou dans celui de la
construction, sur une unité fonciere ou sur plusieurs
unités fonciéres contigués, de plusieurs batiments
dont le terrain d’assiette doit faire I'objet d’une
division en propriété ou en jouissance, I'ensemble du
projet est apprécié au regard de la totalité des régles
édictées par le plan local d’urbanisme (article R 151-
21 du code de I'urbanisme, 3eéme alinéa).

En conséquence, la totalité des regles du PLUi sont
appliquées au terrain d’assiette du lotissement et
non lot par lot. Les regles d’implantation par rapport
aux voies et emprises publiques et aux limites
séparatives s’appliquent notamment au périmétre
du lotissement et non a celui du lot.

Le réglement du PLUi s’oppose a I'article dans le cas
d’un lotissement ou dans celui de la construction, sur
une unité fonciére ou sur plusieurs unités foncieres
contigués, de plusieurs batiments dont le terrain
d’assiette doit faire I'objet d’une division en
propriété ou en jouissance, 'ensemble du projet est
apprécié au regard de la totalité des régles édictées
par le plan local d’urbanisme (article R. 151-21 du
code de l'urbanisme, 3éme alinéa).

En conséquence, la totalité des regles du PLUi sont
appliquées lot par lot.

L'article R.151-21 du Code
de l'urbanisme consacre le
principe de l'instruction
des autorisations
d'urbanisme sur
I'ensemble du terrain
d'assiette en cas de
lotissement ou de permis
de construire valant
division (PCVD).
Cependant, I'application
stricte de ce principe peut
poser un probléeme lors de
la mise en ceuvre des
regles d'implantation des
nouvelles constructions
prévues dans notre PLUi.
En effet, cela pourrait
conduire a la création de
zones ou parcelles
inconstructibles, ce qui
serait contraire a I'objectif
actuel de densification
urbaine.

Il est donc nécessaire de
s'opposer a ce principe et
d'autoriser I'application
des regles du PLUi au lot
par lot.

Titre IV DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES
CHAPITRE 1 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE U
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U-Art. 8

(p51)

Rectification
erreur matérielle

8.2 Conditions pour limiter I'imperméabilisation
des sols, la maitrise du débit et I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement
Les obligations en matiére d’assainissement des
eaux pluviales sont fixées dans les dispositions
générales (titre Il, chapitre 8, 1.1).

8.2 Conditions pour limiter I'imperméabilisation
des sols, la maitrise du débit et I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement
Les obligations en matiére d’assainissement des
eaux pluviales sont fixées dans les dispositions
générales (titre Il, chapitre 8, 1.2).

Titre IV DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES
CHAPITRE 4 : DISPOSITIONS APPLICABLES AU SECTEUR Ux

Ux-Art. 8

(p 68)

Rectification
erreur matérielle

8.2 Conditions pour limiter I'imperméabilisation
des sols, la maitrise du débit et I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement
Les obligations en matiére d’assainissement des
eaux pluviales sont fixées dans les dispositions
générales (titre Il, chapitre 8, 1.1).

8.2 Conditions pour limiter I'imperméabilisation
des sols, la maitrise du débit et I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement
Les obligations en matiére d’assainissement des
eaux pluviales sont fixées dans les dispositions
générales (titre Il, chapitre 8, 1.2).

Titre V DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES AGRICOLES
ARTICLE 2 : TYPES D’ACTIVITES ET CONSTRUCTIONS SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES

A-Art. 2

(p80 et
81)

Correction

A-2.1 Destinations et sous-destinations des
constructions

Dans la zone A uniquement

e Sont également admis dés lors qu’ils ne
compromettent pas le caractere agricole de la zone :

- La réhabilitation des batiments anciens irréguliers
qui ne pourraient plus étre régularisés au regard des
régles d'urbanisme en vigueur dans les cas précisés
dans le chapitre 3 « Destinations et sous-
destinations prévues par le code de l'urbanisme
réglementées aux articles 1 et 2 » des dispositions
générales applicables a toutes les zones a condition
de ne pas créer de logement supplémentaire.

- La réhabilitation des batiments existants
régulierement édifiés n’est pas réglementée au titre
des articles 1 et 2 du présent réglement écrit a
condition de ne pas créer de logement
supplémentaire.

A-2.1 Destinations et
constructions
Dans la zone A uniquement

sous-destinations des

e Sont également admis dés lors qu’ils ne
compromettent pas le caractere agricole de la zone :

- La réhabilitation des batiments anciens irréguliers
qui ne pourraient plus étre régularisés au regard des
régles d'urbanisme en vigueur dans les cas précisés
dans le chapitre 3 « Destinations et sous-
destinations prévues par le code de l'urbanisme
réglementées aux articles 1 et 2 » des dispositions
générales applicables a toutes les zones a-—cendition

deneorsaserdordelepamansimnlimeniaice,

- La réhabilitation des batiments existants
régulierement édifiés n’est pas réglementée au titre
des articles 1 et 2 du présent réglement écrit a

Certaines constructions
existantes a destination
d’habitation en zones A et
N présentent des volumes
pouvant justifier une ou
plusieurs divisions
intérieures pour créer un
ou plusieurs logements
supplémentaires dans la
mesure ou il n’est pas créé
d’emprise au sol
supplémentaire.

La condition de ne pas

créer de logement

supplémentaire reste bien

applicable pour les

extensions des

constructions existantes

ayant la destination
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d’habitation.

Titre V DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES AGRICOLES
ARTICLE 3 : VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

A-Art. 2

(p 82)

Correction et
complément

A-3.1 Emprise au sol

* ['extension des habitations existantes ne doit pas
dépasser 30% de I'emprise au sol du batiment initial
d’une emprise au sol existante supérieure a 150 m?
OU 45m? d’emprise au sol pour les batiments
initiaux d’'une emprise au sol existante inférieure ou
égale a 150 m?, par rapport a la date d’approbation
du PLUiI.

e L’emprise au sol cumulée des annexes, y compris
les extensions des annexes existantes, ne doit pas
dépasser 50 m? d’emprise au sol par rapport a la date
d’approbation du PLUi (hors piscine couverte et non
couverte).

A-3.1 Emprise au sol

¢ 'extension des habitations existantes ne doit pas
dépasser 30% de I'emprise au sol du batiment initial
d’une emprise au sol existante supérieure a 150 m?
OU 45m? d’emprise au sol pour les batiments
initiaux d’'une emprise au sol existante inférieure ou
égale a 150 m?, par rapport a la date d’approbation
du PLUiI.

e L’'emprise au sol cumulée des annexes, y compris
les extensions des annexes existantes, ne doit pas
dépasser 50 m? d’emprise au sol par rapport a la date
d’approbation du PLUi (hors superficie du bassin de
la piscine eouverte-et-non-couverte).

Suppression de la précision
sur les piscines qui est sans
intérét dans I'application
de la régle et rajout de la
précision sur la surface
réellement déduite de
I’emprise au sol

Titre V DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES AGRICOLES
ARTICLE 4 : QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

A-Art. 4

(p 85)

Complément

A-4.1.4 Clotures
Clotures implantées le long des voies, publiques ou

A-4.1.4 Cl6tures
Clotures implantées le long des voies, publiques ou

privées, existantes ou projetées, ouvertes a la

privées, existantes ou projetées, ouvertes a la

circulation automobile ou en recul de celles-ci :

circulation automobile ou en recul de celles-ci :

Les clotures devront respecter une hauteur
maximale totale de 1,40 meétres.

Les clotures et les portails devront respecter une
hauteur maximale totale de 1,40 metres.

Précision de la régle des
clotures

Titre V DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES AGRICOLES
ARTICLE 8 : CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX

A-Art. 8

(p 88)

Rectification
erreur matérielle

8.2 Conditions pour limiter I'imperméabilisation
des sols, la maitrise du débit et I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement
Les obligations en matiére d’assainissement des
eaux pluviales sont fixées dans les dispositions
générales (titre Il, chapitre 8, 1.1).

8.2 Conditions pour limiter I'imperméabilisation
des sols, la maitrise du débit et I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement
Les obligations en matiére d’assainissement des
eaux pluviales sont fixées dans les dispositions
générales (titre Il, chapitre 8, 1.2).

Titre VI DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
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ARTICLE 2 : TYPES D’ACTIVITES ET CONSTRUCTIONS SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES

N-Art. 2

(p91)

Correction

N-2.1 Destinations et sous-destinations des
constructions

Dans la zone N et les secteurs Ni et Np

e Sont également admis des lors qu’ils ne
compromettent pas le caractere agricole de la zone :
- La réhabilitation des batiments anciens irréguliers
qui ne pourraient plus étre régularisés au regard des
régles d'urbanisme en vigueur dans les cas précisés
dans le chapitre 3 « Destinations et sous-
destinations prévues par le code de l'urbanisme
réglementées aux articles 1 et 2 » des dispositions
générales applicables a toutes les zones a condition
de ne pas créer de logement supplémentaire.

- La réhabilitation des batiments existants
régulierement édifiés n’est pas réglementée au titre
des articles 1 et 2 du présent réglement écrit a
condition de ne pas créer de logement
supplémentaire.

N-2.1 Destinations et sous-destinations des
constructions

Dans la zone N et les secteurs Ni et Np

e Sont également admis des lors qu’ils ne
compromettent pas le caractere agricole de la zone :
- La réhabilitation des batiments anciens irréguliers
qui ne pourraient plus étre régularisés au regard des
régles d'urbanisme en vigueur dans les cas précisés
dans le chapitre 3 « Destinations et sous-
destinations prévues par le code de I'urbanisme
réglementées aux articles 1 et 2 » des dispositions
générales applicables a toutes les zones a-cendition
- La réhabilitation des batiments existants
régulierement édifiés n’est pas réglementée au titre
des articles 1 et 2 du présent réglement écrit a

Certaines constructions
existantes a destination
d’habitation en zones A et
N présentent des volumes
pouvant justifier une ou
plusieurs divisions
intérieures pour créer un
ou plusieurs logements
supplémentaires dans la
mesure ou il n’est pas créé

d’emprise au sol
supplémentaire. La
condition de ne pas créer
de logement
supplémentaire reste
applicable pour les
extensions des
constructions  existantes
ayant la destination

d’habitation

Titre VI DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
ARTICLE 2 : TYPES D’ACTIVITES ET CONSTRUCTIONS SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES

N-Art. 2

(p92)

Correction

N -2.1 Destinations et sous-destinations des
constructions
Dans le secteur Ns :
e Sont wuniguement admises les installations
suivantes :
- les installations de stockage de déchets
inertes.

N -2.1 Destinations et sous-destinations des
constructions
Dans le secteur Ns :
¢ Sont admises les installations suivantes :
- les installations de stockage de déchets
inertes.

Correction d’une
incohérence sur les
constructions et

installations nécessaires a
des équipements d’intérét
collectif ou a des services
publics autorisés dans la
zone N et tous ses secteurs

Titre VI DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
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ARTICLE 3 : VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

N-Art. 3

(p 94)

Correction
complément

et

N-3.1 Emprise au sol et hauteur des

constructions

Dans lazone N :

* ['extension des habitations existantes ne doit pas
dépasser 30% de I'emprise au sol du batiment initial
d’une emprise au sol existante supérieure a 150 m?
OU 45m? d’emprise au sol pour les batiments
initiaux d’'une emprise au sol existante inférieure ou
égale a 150 m?, par rapport a la date d’approbation
du PLUiI.

e L'emprise au sol cumulée des annexes, y compris
les extensions des annexes existantes, ne doit pas
dépasser 50 m? d’emprise au sol par rapport a la date
d’approbation du PLUi (hors piscine couverte et non
couverte).

N-3.1 Emprise au sol et hauteur des
constructions

Dans la zone N et les secteurs Nib, Np, et Ntp

¢ 'extension des habitations existantes ne doit pas
dépasser 30% de I'emprise au sol du batiment initial
d’une emprise au sol existante supérieure a 150 m?
OU 45m? d’emprise au sol pour les batiments
initiaux d’'une emprise au sol existante inférieure ou
égale a 150 m?, par rapport a la date d’approbation
du PLUiI.

e L'emprise au sol cumulée des annexes, y compris
les extensions des annexes existantes, ne doit pas
dépasser 50 m? d’emprise au sol par rapport a la date
d’approbation du PLUi (hors superficie du bassin de
la piscine eouverte-et-non-couverte).

Rajout de secteurs pour
lesquels les regles
d’extension des
habitations existantes et
des annexes peuvent aussi
s’appliquer.

Suppression de la précision
sur les piscines qui est sans
intérét dans Il'application
de la regle et rajout de la
précision sur la surface
réellement déduite de
I'emprise au sol.

Titre VI DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
ARTICLE 3 : VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

N-Art. 3
(p 94)

Complément

N3.1 Emprise au sol et hauteur des
constructions

Dans les secteurs Nt et Ntp :

e L'emprise au sol cumulée de I'ensemble des
batiments nouveaux sur I'unité fonciere ne devra pas
dépasser 200 m? par rapport a la date d’approbation

du PLUi, hors HLL.

N3.1 Emprise au sol et hauteur des
constructions

Dans les secteurs Nt et Ntp :

e L'emprise au sol cumulée de I'ensemble des
batiments nouveaux, hors extension des habitations
existantes, sur I'unité fonciére ne devra pas dépasser
200 m? par rapport a la date d’approbation du PLUi,

hors HLL et piscines.

Précision sur I'emprise au
sol autorisée dans les zones
Nt et Ntp destinées a
accueillir  des projets
touristiques et de loisirs.

Harmonisation de la réegle
générale sur les piscines en
zones A et N.

Titre VI DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
ARTICLE 3 : VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

N-Art. 3

(p 95)

Correction

3.2.2. Limites séparatives
Dans la zone N, tous secteurs et sous-secteurs :

3.2.2. Limites séparatives
Dans la zone N, tous secteurs :

Les batiments doivent étre implantés en limite ou en
retrait des limites séparatives.

Non réglementé

Suppression de la précision
sur les sous-secteurs sans
intérét.
Simplification de rédaction
de la régle qui n’en n’est
pas une

Moadification simplifiée 0.6_PLUi du Pays de Chantonnay_Notice explicative_Janvier 2024 18




Titre VI DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
ARTICLE 3 : VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

N-Art. 3 Correction
complément

(p 95)

et

3.2.3. Constructions les unes par rapport aux

3.2.3. Constructions les unes par rapport aux

autres sur une méme propriété
Dans la zone N, tous secteurs, exceptés pour les

autres sur une méme propriété
Dans la zone N, et les secteurs Ni et Np :

secteurs Nt et Ntp :

L'implantation des nouvelles annexes et
constructions autorisées dans la zone doit se faire a
une distance maximale de 20m du batiment
principal. Cette regle ne s’applique pas aux
extensions d’annexes et constructions existantes.

L'implantation des nouvelles annexes et
eonstructions autorisées dans la zone doit se faire a
une distance maximale de 20m du batiment
principal. Cette regle ne s’applique pas aux
extensions d’annexes existantes.

Précision de la régle aux
seuls secteurs concernés
par les annexes aux
habitations existantes.

Limitation de la regle aux

annexes, seules
constructions  autorisées
dans les secteurs en

question et concernées par
une distance maximale a
respecter par rapport au
batiment principal.

Titre VI DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
ARTICLE 3 : VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

N-Art. 3 Correction

(p 95)

3.2.4. Dispositions particuliéres

Des implantations différentes de celles mentionnées
au 3.2.1 (implantation par rapport aux voies et
emprises publiques) et au 3.2.2 (implantation par
rapport aux limites séparatives) peuvent étre
autorisées dans les cas suivants :

- Dans le cas d'un batiment existant ne
respectant pas les marges de recul fixées au 3.2.1 du
présent article, I'extension pourra étre réalisée dans
la continuité de la construction existante ou selon un
recul supérieur a celles-ci ;

- Lorsqu’il s’agit, au regard de I'implantation
des constructions limitrophes, de créer une
harmonie du front urbain dans lequel s’insére la
construction ;

- Pour assurer la préservation d’'un élément
de patrimoine identifié au plan de zonage en vertu
de l'article L. 151-23 du code de l'urbanisme ; voir
Dispositions Générales ;

- Pour des raisons de sécurité (circulation,
lutte contre I'incendie).

3.2.4. Dispositions particuliéres

Des implantations différentes de celles mentionnées
au 3.2.1 (implantation par rapport aux voies et
emprises publiques) etau—322{implantation—par
rapport—aux—limites—séparatives} peuvent étre
autorisées pour les constructions dans les cas
suivants :

- Dans le cas d’'un batiment existant ne
respectant pas les marges de recul fixées au 3.2.1 du
présent article, I'extension pourra étre réalisée dans
la continuité de la construction existante ou selon un
recul supérieur a celles-ci ;

- Lorsqu’il s’agit, au regard de I'implantation
des constructions limitrophes, de créer une
harmonie du front urbain dans lequel s’insére la
construction ;

- Pour assurer la préservation d’'un élément
de patrimoine identifié au plan de zonage en vertu
de I'article L. 151-23 du code de I'urbanisme ; voir
Dispositions Générales ;

- Pour des raisons de sécurité (circulation,

Suppression de la
référence au 3.2.2 sur
'implantation en limites
séparatives non
reglementé.

Simplification de rédaction
de la régle
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Des implantations différentes de celles mentionnées
au 3.2.1 (implantation par rapport aux voies et
emprises publiques) peuvent étre autorisées pour les
constructions dans les cas suivants :

- Dans le cas de terrains bordés de plusieurs
voies, la regle s’applique le long de la voie qui
comporte la meilleure unité d’implantation batie a
I'alignement ; le long des autres voies, il n’est pas fixé
de régle d’implantation mais une continuité visuelle
batie devra étre recherchée pour garantir la qualité
du front urbain ;

- Lorsque la configuration du terrain
d’assiette du batiment impose une implantation en
recul, en particulier lorsque le terrain est situé en
second rideau ou a une forme dite « en drapeau »
avec une partie proche de la voie qui est étroite et
qui ne constitue qu’un acces ; les batiments peuvent
étre implantées en recul par rapport aux voies et
emprises publiques ou privées.

- Dans le cas de parcelles dont les limites
donnant sur voie ne sont pas en angle droit : il pourra
étre dérogé aux regles de distance ci-avant dans un
souci de meilleure économie de la construction.
Cette disposition vise a ne pas imposer des
constructions en pan coupé sur des parcelles
étroites.

lutte contre I'incendie).

Des impl . oy . .
. . } . .
- Dans le cas de terrains bordés de plusieurs
voies, la regle s’applique le long de la voie qui
comporte la meilleure unité d’implantation batie a
I’alignement ; le long des autres voies, il n’est pas fixé
de régle d’implantation mais une continuité visuelle
batie devra étre recherchée pour garantir la qualité
du front urbain ;
- Lorsque la configuration du terrain
d’assiette du batiment impose une implantation en
recul, en particulier lorsque le terrain est situé en
second rideau ou a une forme dite « en drapeau »
avec une partie proche de la voie qui est étroite et
qui ne constitue qu’un acces ; les batiments peuvent
étre implantées en recul par rapport aux voies et
emprises publiques ou privées.
- Dans le cas de parcelles dont les limites
donnant sur voie ne sont pas en angle droit : il pourra
étre dérogé aux regles de distance ci-avant dans un
souci de meilleure économie de la construction.
Cette disposition vise a ne pas imposer des
constructions en pan coupé sur des parcelles
étroites.

Titre VI DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
ARTICLE 4 : QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

N-Art. 4

(p 97)

Complément

N-4.1.4 ClGtures

Clotures implantées le long des voies, publiques ou

N-4.1.4 Clotures

Clotures implantées le long des voies, publiques ou

privées, existantes ou projetées, ouvertes a la

privées, existantes ou projetées, ouvertes a la

circulation automobile ou en recul de celles-ci :

circulation automobile ou en recul de celles-ci :

Les clotures devront respecter une hauteur
maximale totale de 1,40 meétres.

Les clotures et les portails devront respecter une
hauteur maximale totale de 1,40 métres.

Précision de la régle des
clotures
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Titre VI DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
ARTICLE 8 : CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX

N-Art. 8

(p 100)

Rectification
erreur matérielle

8.2 Conditions pour limiter I'imperméabilisation
des sols, la maitrise du débit et I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement

Les obligations en matiére d’assainissement des
eaux pluviales sont fixées dans les dispositions
générales (titre Il, chapitre 8, 1.1).

8.2 Conditions pour limiter I'imperméabilisation
des sols, la maitrise du débit et I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement

Les obligations en matiére d’assainissement des
eaux pluviales sont fixées dans les dispositions
générales (titre Il, chapitre 8, 1.2).
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2.3. Evolutions apportées aux autres piéces du PLUi

2.3.1. P2.6 Explication des choix retenus

A l'occasion de I'examen d'une demande de changement de destination par la CDPENAF, une
incohérence a été souleveée. On retrouve la liste des critéres d'identification définie dans le cadre
de I'élaboration du PLUi a la fois dans le rapport de présentation dans la piece P2.6 « Explication
des choix retenus » et dans le reglement ecrit. Or la liste du rapport de preésentation est erronee
et se differencie quelgue peu de celle du reglement.

Les criteres didentification & retenir sont bien ceux cités dans le reglement écrit (article 8,
Chapitre2. du titre Il « Dispositions générales applicables a toutes les zones ») & savoir :

- Bdatinonisolé : présence d'habitation (en état) & proximité immediate ;

- Sibdti dans un hameau, aucune activité agricole n'y est exercée (batiment, installation) ;

- Absence de bétiments et/ou installations agricoles en activité & moins de 100 metres ;

- Absence d'autres incidences agricoles (épandage, circulation, d’engins agricoles, projet de

constructions agricoles & proximite, projet d'usage agricole du bati...) ;

- Valeur architecturale et patrimoniale ;

- Potentiel du bati a transformer (état, volume, structures, surface au sol..) ;

- Desserte par les reseaux ;

- Aptitude du terrain a l'assainissement autonome ;

- Desserte par un acces et une voie securisee.

Considérant le caractere erroné de la liste des criteres d'identification des bdtiments pouvant
faire l'objet d'un changement de destination au titre de l'article L151-11 2° du Code de I'Urbanisme
dans la piece 2.6 « Explication des choix retenus » du rapport de présentation;

Le chapitre 5.4.5 est modifié de la fagon suivante :

Code couleur :
: > - les mots supprimés ou a modifier
En caractere bleu : les mots gjoutés ou modifies

5.4.5 Les batiments pouvant faire I'objet d'un changement de destination en campagne

En application des articles RIS1-23 et LISI-IL les batiments pouvant faire I'objet d'un changement
de destination sont identifiés sur le reglement graphique (zonage). Les 222 batiments concernés
sont tous localises au sein de la zone agricole ou naturelle.

Cette identification a éte redlisée a I'appui d'un croisement de plusieurs criteres, dont les impacts
sur l'agriculture. En particulier, aucun batiment ne se trouve isolé en campagne (limiter les incidences
sur les périmetres d'épandage) ou & moins de 100 meétres d'un site ou d'un siege d'exploitation
agricole (éviter les problématiques liées & la proximité de tiers). Complémentairement, aucun
batiment localisé dans un secteur présentant un risque d'inondation (PPRI, AZ|, rupture de barrage)
Nn'a eté identifié.

Les criteres d'identification de ces batiments sont rappeles dans le reglement écrit

¢« Le changement de destination des bdtiments identifies dans le plan de zonage est autorise des
lors que ce changement de destination ne compromet pas l'activite agricole ou la qualité paysagere
du site.

Les batiments identifies repondent aux criteres cumulatifs suivants :

- PR crre
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L'objectif de cette identification est en premier lieu de valoriser le patrimoine bdti en campagne
(éviter les ruines). Les batiments identifiés viendront également diversifier 'offre en logements en
termes de typologie, a I'eéchelle du territoire, cette diversification etant toutefois modeste.

Il convient de rappeler gu'au-dela de lidentification dans le PLUI, le changement de destination est
soumis a l'avis conforme de la CDPENAF.

5.4.5 Les batiments pouvant faire I'objet d'un changement de destination en campagne

En application des articles RIS1-23 et LISI-IL les batiments pouvant faire I'objet d'un changement
de destination sont identifiés sur le reglement graphigue (zonage). Les 236 bdtiments concernés
sont tous localises au sein de la zone agricole ou naturelle.

Cette identification a ete realisée a I'appui d'un croisement de plusieurs criteres, dont les impacts
sur l'agriculture. En particulier, aucun batiment ne se trouve isolé en campagne (limiter les incidences
sur les périmetres d'épandage) ou a moins de 100 métres d'un site ou d'un siége d'exploitation
agricole (éviter les problématiques liées a la proximité de tiers). Complémentairement, aucun
batiment localisé dans un secteur présentant un risque d'inondation (PPRI, AZI, rupture de barrage)
n'a été identifié.

Les criteres d'identification de ces bdtiments sont rappeles dans le reglement ecrit :
¢« Le changement de destination des bdtiments identifies dans le plan de zonage est autorise des
lors que ce changement de destination ne compromet pas l'activite agricole ou la qualite paysagere
du site.
Les batiments identifies repondent aux criteres cumulatifs suivants :
- B&ti non isolé : présence d’habitation (en état) a proximité immeédiate ;
- Si bati dans un hameau, aucune activité agricole n'y est exercee (batiment, installation) ;
- Absence de batiments et/ou installations agricoles en activité & moins de 100 metres ;
+ Absence d'autres incidences agricoles (épandage, circulation, d'engins agricoles, projet
de constructions agricoles ¢ proximité, projet d'usage agricole du bdti..) ;
« Valeur architecturale et patrimoniale ;
- Potentiel du bati a transformer (état, volume, structures, surface au sol..) ;
« Desserte par les reseaqux ;
- Aptitude du terrain & l'assainissement autonome ;
« Desserte par un acces et une voie securisee.

L'objectif de cette identification est en premier lieu de valoriser le patrimoine bati en campagne
(éviter les ruines). Les batiments identifiés viendront également diversifier 'offre en logements en
termes de typologie, & I'échelle du territoire, cette diversification etant toutefois modeste.

Il convient de rappeler gu'au-deld de lidentification dans le PLUi, le changement de destination est
soumis & I'avis conforme de la CDPENAF.

Madification simplifiée 0.6_PLUi du Pays de Chantonnay_Notice explicative_Janvier 2024 23



Communauté de Communes du Pays de Chantonnay
65, avenue du General de Gaulle
BP 98 - 85111 CHANTONNAY CEDEX

Tel .02 5194 40 23
plui@cc-paysdechantonnay.fr

Madification simplifiée 0.6_PLUi du Pays de Chantonnay_Notice explicative_Janvier 2024

24


mailto:plui@cc-paysdechantonnay.fr

