— . 1

Commune de Veigné

DOSSIER ENQUETE PUBLIQUE
PLAN LOCAL D’URBANISME
Modification de droit commun

pour la création du STECAL/de Fontiville 2

NOJICEDE RRESENTATION

Arrété le : 12/02/2016

Approuvé le : 25/11/2016

« annexé ala délibération du | Modification de droit commun approuvé le :

conseil municipal du )
v /.../2020 Le Maire







Plan Local d’Urbanisme de Veigné — Modification de Droit Commun

Table des matieres

Objet de la modification de droit COMMIUN..........iiiiii e ee et e e e e s re e e baeesnseeeans 4
Justification du choiX de 12 PrOCEAUIE......ccuuiiii et e e e st e e e e sate e e e e baeeeeeanes 6
Textes régissant la procédure de modification de droit commun du PLU..........cccoeeivciiiiiciiiee e 8
Déroulement de |2 PrOCEAUIE .........uvii i e e et e s tee e e et e e e e e abee e s e nnbaee e e nneeas 10
(D To] a1 a1 T=T o [l o= Lo [ =Y R OURRR
Projet de modifications apPOrtées au PLU..........ccccuveiiieiiiieeciee ettt e eeee e

Les incidences du changement de destination .........ccccccveeeeciiiie e,

ANNEXE...eiiiiiiiii ittt e erae e sereeeessneneesenne S ane

3/42



Plan Local d’Urbanisme de Veigné — Modification de Droit Commun

4/42



Plan Local d’Urbanisme de Veigné — Modification de Droit Commun

Approuvé le 25 novembre 2016, le Plan Local d’Urbanisme de la Ville de Veigné a fait ’objet de
plusieurs modifications :

- La déclaration de projet emportant mise en compatibilité n°1 du PLU approuvé le 20 ao(it
2018

- Une modification simplifiée n°1 approuvé le 21 septembre 2018

- Une modification de droit commun n°1 approuvée le 25 septembre 2020

- Une déclaration de projet n"2 approuvée le 25 septembre 2020

Compétente en matiére de Plan Local d’Urbanisme, Veigné a engagé une procédure de
modification de droit commun en application de I’article L153-36 a L153-44 du code de "Urbanisme
par délibération du 26 novembre 2020.

Le secteur de Fontiville 2 est un ancien centre équestre. Dans le PLU approuvé,il estiinscrit en zone
Ne (zone Naturelle ou sont localisés des sieges d’activités et d’équipements). Dans cette zone Ne,
les changements de destination ne sont pas autorisés. Or, le site est en ¢ours d’évolution ce qui
nécessite de revoir les destinations autorisées pour Fontiville 2. Afin de permettre I’évolution de ce
site, la ville souhaite encadrer ’aménagement des batiments existants.

Ce projet nécessite la création d’un STECAL (secteur (de taille et,de capacité d’accueil limitées)
répondant au strict besoin de Fontiville 2.

La présente procédure de modification de droit commiun du PLU consiste donc a faire évoluer 2
pieéces majeurs du PLU approuvé :

- Le plan de zonage par la_création ‘d’un STECAL (secteur de taille et de capacité d’accueil
limitées)
- Leréglement écrit pour lazone Neet [e STECAL
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Justification du choil®de édure
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Les articles L153-36 a L153-44 du code de I'urbanisme prévoient sous réserve des cas ol une révision
s’impose en application des dispositions de Iarticle L153-31, que le Plan Local d’Urbanisme peut
faire I’objet d’une procédure de modification de droit commun dans le cas ol les changements du
PLU n’ont pas pour effet :

- De modifier les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables
- Deréduire une zone A ou une zone N ou une protection
- D’ouvrir a 'urbanisation une zone AU créée depuis plus de 9 ans.

En effet, la procédure de modification de droit commun est appropriée, car :

- Le projet de modification ne porte pas atteinte a I"économie ‘générales’du Projet
d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) et ne medifie pas les,orientations
du PADD.

- Le projet de modification n’a pas pour effet de réduire un<space Boisé Classé (EBC), une
zone agricole (A), une zone naturelle et forestiére (N) outune protection édictée en raison
des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysagestou des milieux naturels.

- Le projet n’a pas pour effet d’ouvrir a 'urbanisation une zone AU créée depuis plus de 9
ans.

La modification envisagée pour le Plan Local d’Urbanisme de Veigné porte sur la création d’un
STECAL en zone Ne.
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Textes régissant la procédure de modification de droit
commun du PLU

Extrait du Code de I'Urbanisme :

1. Article L153-36
Sous réserve des cas ol une révision s'impose en application de l'article L.153-31, le plan local
d'urbanisme est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la
commune décide de modifier le réglement, les orientations d'aménagement et de programmation ou
le programme d'orientations et d'actions.

2. Article L153-37
La procédure de modification est engagée a l'initiative du président de I'établissementdpublic de
coopération intercommunale ou du maire qui établit le projet de modification.

3. Article 153-40
Avant I'ouverture de I'enquéte publique ou avant la mise a disposition du public du prejetyle président
de I'établissement public de coopération intercommunale ou la maire notifie\e projet de modification
aux personnes publiques associées mentionnées aux articles L.132-7 et L. 132-9.

4. Article L153-41
Le projet de modification est soumis a enquéte publique réalisée‘conformément au chapitre Il du titre
Il du livre ler du code de I'environnement par le présidént de I'établissement public de coopération
intercommunale ou le maire lorsqu’il a pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilitésidetconstruction résultant, dans une zone, de
I'application de I'’ensemble des regles du plan,

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire,

3° Soit de réduire la surface d’une zone urbaine,oua urbaniser,

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

5. Article L153-46
Le plan local d'urbanisme (peut faire’l'objet d'une modification simplifiée afin de supprimer le
dépassement prévu aug3: de l'article L. 151-288 dans des secteurs limités, sous réserve d'une
justification spécialeamotivée par la protection du patrimoine bati, des paysages ou des perspectives
monumentales urbaines. La®modulation des majorations des droits a construire prévue au 3° de
I'article L. 15128 ne peut’étre modifiée ou supprimée avant |'expiration d'un délai de deux ans a
compter del'adoption de la modification simplifiée du réglement qui I'a instaurée.

6. Article L153-47

Le projet de modification, I'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes
publiquestassociées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 sont mis a disposition du public
pendant un mois, dans des conditions lui permettant de formuler ses observations. Ces observations
seront enregistrées et conservées. Les modalités de la mise a disposition sont précisées, selon le cas,
par I'organe délibérant de I’établissement public compétent ou par le conseil municipal et portées a la
connaissance du public au moins huit jours avant le début de cette mise a disposition. Lorsque la
modification simplifiée d’un plan local d’urbanisme intercommunal n’intéresse qu’une ou plusieurs
communes, la mise a disposition du public peut n’étre organisée que sur le territoire de ces communes.
Al'issue de la mise a disposition, le président de I'établissement public ou le maire en présente le bilan
devant I'organe délibérant de I'établissement public ou le conseil municipal, qui en délibére et adopte
le projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis et des observations du public par
délibération motivée.
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7. Article L153-48
L'acte approuvant une modification simplifiée devient exécutoire a compter de sa publication et de sa
transmission a l'autorité administrative compétente de I'Etat dans les conditions définies aux articles
L.2131-11 et L.2131-22 du code général des collectivités territoriales.

8. Article R153-20
Font I'objet des mesures de publicité et d'information prévues a l'article R. 153-21 :

1° La délibération qui prescrit I'élaboration ou la révision du plan local d'urbanisme et qui définit les
objectifs poursuivis ainsi que les modalités de la concertation. Il en est de méme, le cas échéant, de
I'arrété qui définit les objectifs poursuivis et les modalités de la concertation lors de la modification du
plan local d'urbanisme ;

2° La délibération qui approuve, révise, modifie ou abroge un plan local d'urbanisme ;

3° Le décret ou l'arrété prononcant la déclaration d'utilité publique prévue a I'article ,153:58";

4° La décision ou la délibération pronongant la déclaration de projet ainsi que'la délibérationou I'arrété
mettant le plan en compatibilité avec la déclaration de projet dans les conditions prévues a |'article L.
153-58;

5° La délibération qui approuve la modification ou la révision du planlecalid'urbanisme ainsi que
I'arrété mettant le plan en compatibilité en application de I'article L3153-53.

9. Article R153-21
Tout acte mentionné a l'article R. 153-20 est affiché pendant'un moisau siege de I'établissement public
de coopération intercommunale compétent et dans l€s mairies des communes membres concernées,
ou en mairie. Mention de cet affichage est inséréé“en caracteres apparents dans un journal diffusé
dans le département. Il est en outre publié :

1° Au Recueil des actes administratifs mentionné a l'article R. 2121-10 du code général des collectivités
territoriales, lorsqu'il s'agit d'une délibération'du conseil municipal d'une commune de 3 500 habitants
et plus;

2° Au Recueil des actes administratifs mentionné a I'article R. 5211-41 du code général des collectivités
territoriales, s'il existe, lorsqu'il s'agit d'une délibération de I'organe délibérant d'un établissement
public de coopération intercammunale comportant au moins une commune de 3 500 habitants et plus;

3° Au Recueil des actes administratifs de I'Etat dans le département, lorsqu'il s'agit d'un arrété
préfectoral

4° Au Journal officiel'de'la République francaise, lorsqu'il s'agit d'un décret en Conseil d'Etat. Chacune
de ces formalités depublicité mentionne le ou les lieux ou le dossier peut étre consulté. L'arrété ou la
délibération,produit ses effets juridiques des I'exécution de I'ensemble des formalités prévues au
premier alinéa,"la date a prendre en compte pour I'affichage étant celle du premier jour ou il est
effectué:

a. Lasaisine de la Commission Départementale de Protection des Espaces, Naturels, Agricoles
et Forestiers (CDPENAF)

La présente procédure est soumise a I'avis de la Commission Départementale de Protection des Espace
Naturels, Agricoles et Forestiers (CDPENAF) puisque la modification consiste a créer un STECAL (secteur
de taille et de capacité d’accueil limitées) au sein de I'espace naturel.
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‘ Initiative du Maire ‘

‘ Délibération du Conseil Municipal (le cas échéant) ‘

‘ Projet de modification du PLU ‘

Le projet de modification est notifié aux personnes publiques associées
Saisine de la CDPENAF

Formalités de publicité (conformément a la délibération et si la co
amont).

\ CDPENAF \

‘ Réception des avis des personnes publiques associéesiet CDPENAF ‘

‘ Enquéte publique ‘

‘ Modifications éventuelles du projet ‘

11/42



Plan Local d’Urbanisme de Veigné — Modification de Droit Commun

R

DORDE Qca;c;lrage
S

12/42



Plan Local d’Urbanisme de Veigné — Modification de Droit Commun

a. Localisation de Fontiville

Le site du projet se trouve au centre de Veigné. Il est accessible depuis la rue de Fontiville qui
dessert une partie des espaces boisés du coeur de la commune. Les batiments s’inscrivent dans cet
espace boisé.
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- elles n°0044, 1608, 1575, 0030, 0031, 0032, 1580, 1578, 1582, 1577, 1604, 1607, 0043.
- Section: 0B
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b. Composantes générales du site

L’ancien centre équestre se compose de plusieurs batiments dont un ensemble 2 manéges, des
écuries, une maison principale et une petite maison de tuffeau.

Autrefois la Mauriniéere, cette partie correspond au communs et écuries du Chateau de Fontiville
qui a été construit en 1841, sur la terrasse dominant la rive droite de I'Indre, en lieu et place d’un
ancien manoir. Cette partie est composée de :

- 2maneges équestres

- écuries

- maison principale

- maison en tuffeau

A\

Maneéges

“\Maison de tuffeau

Acces principal l

Maison principale

\

n

Etat actuel du site de 'ancien centre équestre de Fontiville
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Photographie du manége — source : porteur de projet 2021
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Le projet envisagé doit permettre de rénover les batiments existants afin de maintenir leur
existence. En effet, a termes, les batiments risquent de s’écrouler car ils ne sont actuellement plus
utilisés et laissés en I’état.
Le nouveau projet permettra de consolider cet ensemble bati de qualité. Il se compose de:
- dansleslocaux actuels :
o linstallation de gites
o linstallation d’une activité de services et professionnelle
o I’adaptation par 'aménagement des combles pour certaines parties
o IP’aménagement d’une maison d’habitation et de ses annexes (garage, atelier)
- dans des locaux a envisager :
O une piscine et ses locaux techniques
o leslocaux pour I'installation d’activités complémentaires aux gites (ex : , Sauna,

) \\

Par conséquent, la surface totale des batiments existants reste identique. Des locaux pour les
nouvelles activités pourront étre envisagés. La modification réside également dans le changement
de destination des batiments.

\\

Aménagement possible du site \\

Possibilité d’installer
un gite, une habitation
ou une activités de
service et )
professionnelle

Possibilité d’installer une
habitation

.

Possibilité
_ d’installer un gite

Source : porteur de projet 2021. Remise en forme : parenthesesURBaineS 03/2021.
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Il est a noter:
- Aucune extension de batiment existant n’est envisagée
- Aucune hauteur des batiments existants ne sera modifiée

La desserte des batiments

La desserte des batiments se réalise actuellement par un acces principal depuis la rue de Fontiville.
Il n’est pas envisagé de créer de nouveaux acces. L’acces principale sera alors conservé et devra
permettre de répondre aux exigences de préservation du site.
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c. Le Plan Local d’'urbanisme en vigueur

1. Le Projet dAménagement et de développement Durables du Plan Local d’Urbanisme en
vigueur

s <~ Veigné ville verte

o . I\
LN
‘ {\\\““““ i “H”!ll” mEm Centure verte limie d'urbanisation

favorisant l'intégration paysagére

~ Frange durbanisation 3 créer

rurale des fermes et des hameaux

& Préservation du patrimoine bati
remarquable

des hameaux

, Préservation des coupures natureles
entre s hameaux

suf la commune

TRAME VERTE ET BLEUE
Socle de Base et zones humides

B oo de biodiversiae

w—,  Cours doau

Sentiers et pistes cyclables existants
I l | | | | Projet d'aménagement des merdons.

I I | I | I Aménagement et pratection des bards
de I'indre

Infrastructures
w— Autaroute
— LGV (entetrée en pointillié)

— Vo Famée {Tows-Loche)
b

@SCIG Ecopartica Commune de Veigné A

AU -juillet 2015

o 1 2k
—

Le PADD de Veigr@' pr r sa cartographie que le Chateau de Fontiville doit étre préservé au
titre du patrimoine&a uable pour autant celui-ci n’est pas reporté sur le document

151-19 du code de I'urbanisme.

graphique au titré de
Le PADD préc% ne de ses orientations '

«2 oriser le patrimoine bati et I'identité rurale des fermes et hameaux

Les relg entre Veigné et sa campagne sont particuliérement riches, jusqu’au cceur de la ville et de
ses « ilo erts ». La ville et la campagne sont encore trés porteuses des caractéristiques
architecturales et paysagéres propres a la vallée de I'Indre. Pour maintenir et conforter cette identité
vindinienne, plusieurs objectifs sont recherchés :

- Valoriser certains éléments du patrimoine bati communal

- Préserver les spécificités urbaines et architecturales de certains ensembles bdtis par un
réglement adapté et favorable a la réhabilitation du bati ancien dans le respect des techniques
et matériaux traditionnels et locaux

- Permettre la rénovation ou la réhabilitation d’anciens bdtiments en autorisant leur
changement de destination »

1 PADD PLU approuvé — pages 16 et 17
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Limiter I'étalement urbain et organiser I'habsitat en

® Présecvation des paysages en cocur d'ilot

Préserver et valoriser le patrimoine bati et I'identité

Présorvation du patrimaine urbain et paysager

Renforcer et découvrir les paysages et la biadiversité

FACILITER LA DECOUVERTE DES PAY'SAGES

. Championniére: base de kisirs/ écocentre
----- Et départs de circuits de loisins! découverte
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Par conséquent, la modification du PLU ne remet pas en cause les orientations du PADD mais les
conforte car le projet :

- Valorise le site de Fontiville 2 en permettant son changement de destination et sa nouvelle
vocation.

- Encadre les spécificités urbaines et architecturales des batiments existants en ne permettant pas
les extensions, modifications de hauteur.

- Permet le changement de destination des batiments existants.

2. Réglement écrit et graphique

« Le secteur Ne :
Il correspond a différents sites situés en dehors de la partie agglomérée siége d’activités et
d’équipements :

- Le domaine de Fontiville (organisme de formation).

- () ?

Les parcelles sont classées en secteur Ne.

« N-Article 1: Occupations ou utilisations du sol interdites

- Lescarrieres

- Al’exception de la zone Ne, les terrains de camping:

- Les garages collectifs de caravanes et stationhement isolé de caravanes, en dehors des aires
d’accueil des gens du voyage.

- Lestationnement isolé des caravanes.

Toutes constructions, installations ouputilisations du sol autres que celles autorisées sous
conditions a l'article 2,

« N-Article 2 : Occupations ou utilisations soumises a des conditions particuliéres

Dans I"ensemble de la zone N, (... )

- Les changements de.destination des batiments identifiées sur les plans de zonage, dés lors
qu’ils ne compromettent pas la qualité environnementale et paysagére du site, et lorsqu’il
s’agit de créemune hdbitation et ses locaux accessoires (y compris chambre d’hétes, gites
ruraux)

Dans le secteur Ne

= Whkes\, constructions, installations, travaux sont autorisés a condition d'étre liés au
fonctionnement et aux développements des équipements et des activités de formation, de
sports, de services a la personne et des services techniques communaux.

- Sont également autorisés les constructions, ouvrages, installations, travaux nécessaires a une
infrastructure ou a un service public ainsi que les équipements d’accompagnement (péage... ).

- A Fontiville, le long de la RD17, sont autorisés les constructions, aménagements et les
équipements liés a la réalisation et au fonctionnement de I'aire d'accueil des gens du voyage
comprenant notamment, le local de gardien et le bloc sanitaire.

- (...)

- Les antennes relais sur pyléne. » 3

2 Extrait du réglement du PLU en vigueur — page 81
3 Extrait du réglement du PLU en vigueur — pages 82 et 83
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Les batiments du Domaine de Fontiville 2 n’étant pas identifiés comme pouvant faire I’objet d’un
changement de destination, par conséquent, les habitations, gites, les activités de services en lien

avec I’exercice professionnel ne sont pas autorisées.

3. Orientation d’Amén ntet
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Les parcelles ne sont pas concernées par une Orientation d’Aménagement et de Programmation.

4. Espace Boisé

4

ées par le classement en Espace Boisé Classé.

Le PLU en vigueur ne permet pas le changement de destination des constructions situées au
Domaine de Fontiville 2, par conséquent, cela nécessite la création d’un STECAL.
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d. Sensibilités environnementales

La ville n’est pas concernée par un site Natura 2000 et ne possede plus de ZNIEFF sur son territoire.

Le Domaine de Fontiville 2, sur sa partie batie, n’est pas concerné par une zone humide*.

=T B
~Chateau de f
4 Fontiville

Ehateau de
Couziéres

France : Milieux potentiellement humides SOurce :

Enveloppes de milieux potentiellement humides en 3 =
classes de confiance voir métadonnée ... ‘““mm""i

X

Milieux non humides

Milieux potentiellement humides :
- probabilité assez forte
- probabilité forte

- probabilité trés forte

Plans d'=au

Estrans

4 Source : Agrocampus Ouest
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Le changement de destination n’impacte pas les espaces de boisements.
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e. Patrimoine bati
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Source 9Extrait Rapport de présentation du PLU approuvé de la commune de Veigné

Le site de Fontiville 2 n’est pas classé au titre des Monuments Historiques, mais il se trouve dans le
périmetre de protection du Chateau de Couziéres, SUP AC1 inscrit a I'inventaire des Monuments
Historiques par arrété ministériel du 29/03/1950. L’Architecte des Batiments de France devra étre

associé aux réflexions sur les travaux et aménagements.
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N

Projet de modificatio \ees au PLU
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Le projet de la présente modification, porte sur:

e La modification du plan de zonage par la création d’un STECAL (secteur de taille et de
capacité d’accueil limitées)
e Lamodification du réglement écrit pour la zone Ne et le STECAL « NstecalF2 »
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a. La modification du plan de zonage

@,

Extrait du reglement écrit du PLU dans sa derniere version approuvée le Situation APRES modification
25 septembre 2020 (Déclaration de projet n°2)
Situation actuelle AVANT modification
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b. La modification du réglement

Extrait du reglement écrit du PLU dans sa derniére version approuvée le
25 septembre 2020 (Déclaration de projet n°2)
Situation actuelle AVANT modification

Situation APRES modification

ZONE N

CARACTERE DE LA ZONE

La zone N regroupe des espaces qu'il convient de préserver en raison de la qualité
des sites, milieux naturels, paysages et de leur intérét notamment du point de vue
esthétique ou écologique.

Certains de ces espaces soumis au risque d'inondation peuvent également recevoir
sous conditions, des activités de sports et de loisirs.

La zone N se décompose en quatre secteurs :

Le secteur Ne

Il correspond a différents sites situés en dehors de la partie aggloméree, siege

d'activités et d'équipements :

= Le domaine de Fontiville (organisme de formation).

= Le site du Ponceau recevant I'Association pour la Formation Professionnel des
Adultes (AFPA).

= Le site de la Gabillére (services techniques municipaux) et I'aire d'accueil des
gens du voyage

= Le chateau et le parc de la Championniére

= Le site du CEA a Vaugourdon pouvant accueillip,guelques unités nouvelles de
recherche et développement

(..)

Le secteur Nj
Il correspond a des secteurs dedparcstet jardins non construits au sein du tissu
urbanisé, a des cceurs d’ilots verts Souvent boisés a préserver.

ZONEN

CARACTERE DE LAZONE

La zone N regroupendes espaces qu'il convient de préserver en raison de la
qualité des,sites, milieux naturels, paysages et de leur intérét notamment du
point dewue esthétique ou écologique.

Certains de ces espaces soumis au risque d'inondation peuvent également
recevoir sous conditions, des activités de sports et de loisirs.

La zene N se décompose en quatre secteurs :

Lessecteur Ne

ll'correspond a différents sites situés en dehors de la partie agglomérée siege

d'activités et d'équipements :

= Le domaine de Fontiville en partie et également couvert par le STECAL
NstecalF2.

» Le site du Ponceau recevant I'Association pour la Formation Professionnel
des Adultes (AFPA).

= Le site de la Gabillére (services techniques municipaux) et 'aire d'accueil
des gens du voyage

= Le chateau et le parc de la Championniere

= Le site du CEA a Vaugourdon pouvant accueillir quelques unités nouvelles
de recherche et développement

(---)

Le secteur Nj

Il correspond a des secteurs de parcs et jardins non construits au sein du tissu

urbanisé, a des cceurs d’ilots verts souvent boisés a préserver.

La zone N compte également le STECAL (secteur de taille et de capacité
d’accueil limitées) suivant :
- Le STECAL du domaine de Fontiville, précisé NstecalF2
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Extrait du reglement écrit du PLU dans sa derniére version approuvée le 25
septembre 2020 (Déclaration de projet n°2)

Situation actuelle AVANT modification

Situation APRES modification

N -ARTICLE 2 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

..

Dans le secteur Np
Sont admis :

Les antennes relais sur pyléne.

Les clbtures.

Les constructions, ouvrages, installations, travaux, affouillements et
exhaussements de sol nécessaires soit a la réalisation d’infrastructures
routieres ou ferroviaires, soit au fonctionnement, a I'exploitation ou a la sécurité
de ces infrastructures, soit nécessaires a un service public ainsi quegles
équipements d’accompagnement (péage, pyldbnes de communication, ete.).
les constructions, installations, travaux, ouvrages et aménagements;(incluant
les exhaussements et affouillements de sol) liés ou nécessaires a la création
de la troisiéme voie et a I'exploitation de l'autoroute

N -ARTICLE 2 : OCCUPATIGNS'©U UFRILISATIONS SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES (...)

Dans le secteurn\Np

Sont admis :

» Les antennesikelaisssur pylone.

= Les clétures.

= Les“constructions, ouvrages, installations, travaux, affouillements et
exhaussements de sol nécessaires soit a la réalisation d’infrastructures
routieres ‘ou ferroviaires, soit au fonctionnement, a I'exploitation ou a la
sécurité de ces infrastructures, soit nécessaires a un service public ainsi que
leswéquipements d’accompagnement (péage, pyldbnes de communication,
etc.).

= Ales constructions, installations, travaux, ouvrages et aménagements
(incluant les exhaussements et affouillements de sol) liés ou nécessaires a
la création de la troisieme voie et a I'exploitation de 'autoroute

Dans le STECAL

Sont admis :
Nstec.aI.FZ Les changements de destination des béatiments
(Fontiville) existants a la date d’opposabilité du PLU, dés lors qu’ils

ne compromettent pas la qualité environnementale et

paysageére du site, et lorsqu'il s'agit de créer :

= des habitations et les locaux accessoires,

= des chambres d’hotes, des gites, et les locaux
nécessaires a ces activités

= piscines et locaux techniques

= les locaux pour l'installation d’activités
complémentaires (SPA, sauna, .)

= activités de services et professionnelles

Les ftravaux dadaptation ou de réfection des

constructions existantes.
La construction d’annexes dédiées aux activités
pratiquées sur le site en application de l'article 9.
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Extrait du reglement écrit du PLU dans sa derniére version approuvée le
25 septembre 2020 (Déclaration de projet n°2)
Situation actuelle AVANT modification

Situation APRES modification

N-ARTICLE 3 : DESSERTES DES TERRAINS PAR LES VOIES-ACCES AUX VOIES
OUVERTES AU PUBLIC

1. ACCEs

Pour étre constructible, tout terrain doit disposer d'un acces correspondant a son
importance et a sa destination sur une voie publique ou privée. Celui-ci doit étre
adapté a l'opération et aménagé de facon a apporter la moindre géne a la circulation
publique et permettre de satisfaire aux exigences de sécurité.

La création de nouveaux acces individuels directs sur les autoroutes et les voies
départementales RD50 et RD910 est interdite pour des raisons de sécurité et de
nuisances.

2. VOIRIE
Les voiries doivent étre adaptées a la nature et a 'importance des usages quelles
supportent et des opérations qu’elles desservent.

N-ARTICLE 3 : DESSERJES DESSLERRAINS PAR LES VOIES-ACCES AUX VOIES
OUVERTES AU PUBLIC

1. ACCEs

Pour étre constructible, tout terrain doit disposer d'un acces correspondant a son
importance etia sa'destination sur une voie publique ou privée. Celui-ci doit étre
adapté a(l'opération‘et aménagé de facon a apporter la moindre géne a la
circulation'publigue et permettre de satisfaire aux exigences de sécurité.

La'création de nouveaux acces individuels directs sur les autoroutes et les voies
départemeéntales RD50 et RD910 est interdite pour des raisons de sécurité et
de'nuisances.

Dans le STECAL

NstecalF2 =
(Fontiville)

Aucun nouvel accés que ceux existants ne sera
réalisé.

= L[’accés au Domaine de Fontiville s’effectuera
depuis la rue de Fontiville.

2. VOIRIE
Les voiries doivent étre adaptées a la nature et a l'importance des usages
qu’elles supportent et des opérations qu’elles desservent.
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Extrait du reglement écrit du PLU dans sa derniére version Situation APRES modification
approuvée le 25 septembre 2020 (Déclaration de projet n°2)

Situation actuelle AVANT modification
N -ARTICLE 4 : DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX N -ARTICLE 4 : DESSERTE DES TERRANS PAR LBS RESEAUX

Dans I’ensemble de la zone N, souis-Secteur et STECAL compris :
1. ALIMENTATION EN EAU POTABLE
Le branchement sur le réseau public d'eau potable est obligatoire. 1. ALIMENTATION ENEAUNWOTABLE

A chaque fois qu'il sera nécessaire, une disconnexion totale des | | ¢ pranchement sur I8 réséau'public d'eau potable est obligatoire.

réseaux preésentant un risque chimique ou bactériologique, doit &tre | A chaque fois qu'il sera nécessaire, une disconnexion totale des réseaux présentant un risque
mise en place. chimique ou baétériologique, doit &tre mise en place.
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Situation APRES modification

25 septembre 2020 (Déclaration de projet n°2)
Situation actuelle AVANT modification

Extrait du reglement écrit du PLU dans sa derniére version approuvée le

N -ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Non réglementé

N -ARTICLE 9 : EMPRISEAUSOLBESCONSTRUCTIONS

Dans le STECAL
NstecalF2 .
(Fontiville)

Pour les annexes dédiées aux activités pratiquées
sur le site 'emprise au sol des nouveaux batiments
ne devra pas excéder 50m? a la date d’opposabilité
du PLU.

Extrait du réglement écrit du PLU dans sa derniere version
approuvée le 25 septembre 2020 (Déclaration de projet n®2)
Situation actuelle AVANT modification

Situation APRES modification

N -ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturél
jusqu'a I'égout du toit ou au sommet de l'acrotére, les ouvrages
techniques, cheminées et autres superstructures exclus.

La hauteur maximale des constructions a usage d'habitation ne‘doit
pas dépasser 7 metres.

Une hauteur différente peut étre admise pourgipermetire la
reconstruction aprés sinistre, la réhabilitation, J['extension et le
changement de destination de batiments existantssdans la limite de la
hauteur initiale.

Pour les équipements collectifs une hauteur supérieure peut étre
admise.

Les régles de hauteur ne s’appliquent pas -aux constructions,
installations ou équipements nécessairesyathréseau ferroviaire.

N=ARTICLE 20 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

L ayhauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel jusqu'a I'égout du toit ou au
semmet de I'acrotére, les ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures exclus.
La hauteur maximale des constructions a usage d'habitation ne doit pas dépasser 7 métres.
Une hauteur différente peut étre admise pour permettre la reconstruction aprés sinistre, la
réhabilitation, I'extension et le changement de destination de batiments existants dans la
limite de la hauteur initiale.

Pour les équipements collectifs une hauteur supérieure peut étre admise.

Les regles de hauteur ne s’appliquent pas aux constructions, installations ou équipements
nécessaires au réseau ferroviaire.

Dans le STECAL

NstecalF2 =
(Fontiville)

Dans le cadre d'une reconstruction aprés sinistre, d’'une
réhabilitation et/ou d’'un changement de destination des
batiments existants, la hauteur sera identique a la hauteur
initiale sauf avis contraire de I'Architecte de batiments de
France.
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Extrait du réglement écrit du PLU dans sa derniére version
approuvée le 25 septembre 2020 (Déclaration de projet n°2)
Situation actuelle AVANT modification

Situation APRES modification

N-ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET
AMENAGEMENT DES ABORDS

(..)

Abris de jardin

Les abris de jardin doivent avoir une qualité de matériaux suffisante.
L’emploi a nu de matériaux destinés a étre recouverts, tels que
parpaings non enduits, carreaux de platre, briques creuses,
aggloméreés,... est interdit.

La surface maximum est fixée a 12m2 d’emprise au sol.

N-ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEURDES, CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DES ABORDS

Abris de jardin

Les abris de jardin doivent,aveir une ‘qualité de matériaux suffisante. L’emploi a nu de
matériaux destinés a étre receuverts, tels que parpaings non enduits, carreaux de platre,
briques creuses, aggloméreés,... est interdit.

La surface maximum est fixéead2m?2 d’emprise au sol.

Dans le STECAE

NstecalF2
(Fontiville)

Les constructions traditionnelles ou présentant un intérét
architectural doivent étre mises en valeur et restaurées dans
le respect de leur style et matériaux d'origine (facades,
modénature, toitures, ouvertures ...).

Des adaptations sont possibles si elles améliorent la qualité
du projet architectural et son intégration dans le site sous
réserve de l'avis de I'Architecte des batiments de France.
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L'impact du projet de modification s'avére mineur dans la mesure ot il ne remet pas en cause le
projet d’urbanisme de la commune ainsi que la vocation des zones et leurs modalités
d’aménagement général.

La présente procédure de modification, vise a rendre possible la destination d’habitation, la
possibilité d’aménager les batiments actuels en chambres d’hétes, gites, et de prévoir les activités
en lien avec ces destinations (piscine, SPA, sauna, etc), de développer des activités de services et
professionnelles et ceci en adaptant les pieces réglementaires du dossier de PLU. Il s’agit, par le
changement de destination, de préserver les batiments existants qui ne sont plusfentretenus
actuellement et en cours de changement de propriétaire.

En conclusion la présente procédure de modification de PLU génere des incidencesitres limitées,
voire inexistantes sur I’environnement.

En modifiant la destination de I"ancien centre équestre de Fontivillé, Veigné réduit les impacts en
matiére de déplacements car cela générera moins de clientéle, De plus,les batiments pourront étre
restaurés et maintenus dans un site de qualité.

La procédure de modification de droit commun est appfopriée, car:

- Le projet de modification ne porte pas-atteinte/’a I'’économie générale du Projet
d’Aménagement et de Développement Durables(PADD) et ne modifie pas les orientations
du PADD.

- Le projet de modification n’a pas‘pour effet de réduire un Espace Boisé Classé (EBC), une
zone agricole (A), une zone naturelle\et forestiere (N) ou une protection édictée en raison
des risques de nuisancé; de\la qualité.des,sites, des paysages ou des milieux naturels.

- Le projet n’a pas pourieffet d’ouvrir a I'urbanisation une zone AU créée depuis plus de 9
ans.
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Annexe 1 — Extrait du procés-verbal de réunion de la CDPENAF

PREFETE Direction départementale

D'INDRE- des territoires
ET-LOIRE

Lidersé
Egelivé

Fresernité

Affaire suivie par : Tours, le |
Dominique BERTHONNEAU

Service Urbanisme et Démarches de Territoires

Unité Planification et Urbanisme

TélL : 02.47.7081.66
Courriel : ddt-cdpenaf@indre-et-loire.gouv.fr

EXTRAIT DU PROCES-VERBAL DE REUNION
DE LA COMMISSION DEPARTEMENTALE

DE LA PRESERVATION DES ESPACES
NATURELS, AGRICOLES ET FORESTIERS

Vote électronique du 21 décembre 2021

| - OBJET : ETUDE D'UN DOSSIER DE MODIFICATION N° 2 DE PLAN LOCAL D'URBANISME DANS
LE CADRE DE L'APPLICATION DES ARTICLES L.151-13 DU CODE DE L'URBANISME
ET L1121 DU CODE RURAL ET DE LA PECHE MARITIME

1-1 - Pétitionnaire : Monsieur le Maire de Veigné

1-2 - Adresse du pétitionnaire : Mairie
2 Place du Maréchal Leclerc - CS 30031
37250 Veigné

13 - Référence du dossier : PLU de la commune de Veigné

1-4 - Objet dy dossier : Modification n* 2 du Plan Local d'Urbanisme de |a commune de Veigné :
ouverture a 'urbanisation d’'une zone 2AU « Bois Baigneux » en TAUb & vocation résidentiel et
création de S5 STECAL(S) : Nstecal F1 dit « Fontiville 1», Nstecal F2 dit « Fontiville 2, Nstecal Ce et

Nstecal Ceh au lieu-dit « la Championniére » et Nstecal M sur des zones Naturelles et Forestieres du
PLU.

Direction départementale des terrtoires
61 avenuve de Grammont BP 71655

37016 TOURS GRAND TOURS CEDEX 1
Tél, 10247 7030 90

Mél ; ddig@indre-et-loire gouyw.fr
www.indre-etlaire goyvy.fr
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Il - REGLEMENTATION APPLICABLE
Tex de Nce !

Loi de Modemisation de FAgriculiure et de la Péche du 27 pillet 2010 article S1
Loi d*Awendr pour PAgriculiure, I'alimentation 81 la Forét du 13 octobre 2014
Artacle L.112-1-1 du Code rural et de |a PEche aritime

Articles 115113 du Code de 'urbanisme

[[[ RTIC|PE 2 T I P F

Membres avec voix délibérative :

- Monsieur Xavier ROUSSET, Directeur Départemental des Territoires dfindre-et-loire, Adjoint,
reprasentant madame la Préféte d'indre-et-Loire, Président

- Monsieur Thierry TRETOM, Adjoint au Chef du Service Urbanisme et Démarches de Territoires de la
Direction Departementale des Territoires d’Indre-et-Loire, représentant le Directeur Deépartemantal
des Territoires d'Indre-et Loire

- Monsieur Dominique BOUTIM, représentant le Président de la Société d'Erude de Protection et
d'Aménagement de la Nature en Touraine

- Monsieur Dominigue DURAND, représentant le Président de |a Ligue de Protection des Qiseaux

- Monsieur Alain ANCEALL représentant le Président du Conseil Départemental d'Indre-et-Loire

- Monsieur Antoine de ROFFIGNAC, Président des Propriétaires Forestiers de Touraine

- Monsieur Franck MALLET, représentant le Président de la Chambre d'Agriculture d'Indre-at-Loire

- Monsieur Micolas STERLIN, représentant le Président de 'Union Départementale Syndicale des
Exploitants Agricoles

- Monsieur Lilian GIBOUREAL représentant le Directeur de I'Institut Mational d'Origine et de la Qualité

- Monsieur Joel BOISARD, Co-Président de Terres de Liens Centra

- Madame Anne MARQUENET-JOUZEAL, Maire de Luzille,

- Monsieur Fabien LABRUNIE, représentant le Président de la Fédération Départementale des Chasseurs

- Monsieur Jacgues THIBAULT représentant le Porte-Parole de la Confédération Paysanne de Touraine

- Madame Patricia SUARD, représentant le Président du Conseil Tours Métropole Val de Loire

Pouvoirs ;

- Mansieur Jean-Marc MAINGALULT représentant le syndicat départemental de |la propriéte privée rural a
donne son pouvoir au représentant du Directeyr Départemental des Territoires dindre-et Loire
(Thierry TRETOM)

« Monsieur Serge GERVAIS, maire de Charnizay a donné son pouvoir au représentant de madame |a
Préfete d'indre-et-Loire [ Xaviar ROUSSET)
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V- : Avis de la ;prnmssmn Départementale de |a Préservation des Espaces Maturels, Agnmle-s &t
Forestiers sur 'ouverture 3 I'urbanisation d'une zone 2AU «Bois Baigneuxs en 1AUL & wocation
résidentiel et création de cing nouveaux STECAL(s) : Nstecal F1 dit oFantiville 18, Mstecal F2 dit
sFontiville 2», Mstecal Ce et Mstecal Ceh au lieu-dit sLa Championnidres gt Nstecal M sur des zones
Naturelles et Forestiéres du PLU de Veigné : (Avis simple)

- Wu le PLU de Veigneé approuve le 25 novemnbre 2018,

1 Ouwerture & l'urbanisation d'une zone 2AU cBois Baigneux» en 1AUL & vocation résidentiel d'une
superficie de 2 heclares

- Considérant que |e& projet consiste & ouvrir & l'urbanisation une zone 2AU en 1AUB & vocation
résidentielle au lleu-dit « Bois de Baigneux » d'une superficie de 2 hectares sur la commune de Weigne,

- Considérant que les orientations d'aménagement de la future zone 1AUL préveit des secteurs
inconstructibles affectés auw espaces verts et par vole de conséquence limite a 1 hectare l'emprise
constructible au lieu de 2 hectares initialement prévus au PLU,

- Considérant qu'ainsi la densité & vacation d'habitat s'éléverait 4 15 legements 4 I'hectare au liew d'un
potentiel de 30 logements minimum conformément aux prescriptions du SCoT de PAgglomeération
Tourangelle approuve en 2013,

- Considérant que compte-tenu de la pression fonciére exercée sur le territoire communal et de |3 rareté
du foncier, une opération de cette nature devrait viser la réalisation d'snviron 20 logements sur cette
unité fencidre de 2 hactares,

- Considérant que le projet serait de nature 3 ne pas eptimiser les capacités de la zane 14Ub.

1 awvis :

1) Le projet recueille 5 votes favorables, 10 votes défavorables et 1 vote par abstention sur 16 votes au
regard des articles L1124 du code rural et de la Péche Maritime.

La CDPEMAF émet un avis Défaverable au regard de larticle L1129 du code rural et de la Péche
Maritime,

2{1STECAL MNstecal F1 dit «Fentiville 1+ d'une superficie de 8 588 m*

- Congidérant que le projet consiste & créer un secteur de taille et de capacité d'accueil limitée (STECAL)
dénommeé Nstecal F1 dit «Fontiville s d'une superficie de 8 588 m?® en zone naturelle et forestigre (N)

- Considérant |a modification du réglement éerit pour |2 zone Ne et le Nsteeal F1 dit «Fontiville 1,

- Considérant que le projet ne serait pas de nature & porter atteinte aux espaces naturels et forestiers
().

1 awis :

1) Le projet recueille 16 votes favorables sur 16 votes au regard de l'article L1513 du code de
I'urbanisme sur le STECAL Mstecal F1 dit «Fontiville s,

Lz CDFEMAF €met un avis Favorable auv regard de l'article L1513 du code de |'urbanisme sur les
STECAL Nstecal F1 dit aFontiville Ts définis sur les plans graphiques.
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3/ 1 STECAL Mstecal F2 dit «Fontiville Zn d'une superficie de 6 114 m’

- Considérant gue le projet consiste a créer un secteur de taille et de capacité d'accueil limitée (STECAL)
dénommé Mstacal F2 dit «Fontiville 2« d'une superficie de & 114 m? en zone natwrelle et farestidre (M),

- Considérant la modification du réglement £crit pour la 2one Ne et le Nstecal F2 dit «Fontiville s,

- Considérant que le projet na serait pas de nature 3 porter atteinte aux espaces naturels et forestiars
(M)

1avis :

1) Le projet recueille 15 votes favorables et 1 vote par abstention sur 16 votes au regard de |'article L157-
13 du code de l'urbanisme sur le STECAL Mstecal F2 dit «Fontiville 2».

La COPEMAF emet un avis Favorable au regard de I'article L1513 du code de I'urbanisme sur les
STECAL Nstecal F2 dit «Fontiville 2Z» définis sur les plans graphigues.

4f 2 STECAL(s) Nstecal Ce et Mstecal Ceh au liew-dit «la Championniéres

- Considérant que la projet consiste 3 créer deux secteurs de taille et de capacité d'accueil limités
[STECAL) dénommes sMstecal Ces et aMstecal Cehs au lisu-dit «La Championmigéres en zone naturelle
et forestiére (N},

- Considérant gue le STECAL Mstecal Ce est desting i Pactivitd dconomigue, touristique et 'habitat,
- Considérant que le STECAL Mstecal Ceh est desting l'activité économique, de services et touristigue,

- Cansidérant la modification du réglement écrit pour la zone M et les STECAL(s) MNstecal Ce et Mstecal
Ceh n'ont pas ete effectues,

- Considérant que le projet ne serait pas de nature 3 porter atteinte aux espaces naturels et forestiers
(M),

1 awis :

1) Le prajet recueille 18 votes favorables sur 16 votes au regard de larticle L15113 du code de
I'urbranisme sur les STECAL(S) Mstecal Ce et Nstecal Ceh av lieu-dit ala Championniéres a la condition
gue le reglement écrit de la zone N sort modifie.

La COPEMAF émet un avis Favorable au regard de l'article L5112 du code de |'urbanisme sur les
STECAL's) Nstecal Ce et Nstecal Ceh au liew-dit ela Championniéres definis sur les plans graphiques

5/ 15TECAL NstecalM d'une superficie de 952 m*

- Considérant que le projet consiste & créer un secteur de taille et de capacité d accueil limitée (STECAL)
dénommé MstecalM pour Iactivité économique d'une superficie de 852 m? en zone naturelle et
forestiére et patrimaniale (Np) ,

-Considérant que le NstecalM se sitve dans une zone patrimoniale d'appellation protégeée dite «MNps,
= Considérant que le réglement de la zone Np nautorise pas les activités économigques,

- Considérant que le projet est de nature a porter atteinte aux espaces maturels et forestiers et
patrimoniale au PLU.
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1avis:

1) Le projet recueille 10 votes favorables et 6 votes défavorables sur 16 votes au regard de larticle
L5713 du code de 'urbanisme sur le STECAL NstecalM

La COPEMNAF émet un avis Favorable au regard de l'article L1593 du code de I'urbanisme sur las
STECAL MstacalM défimis sur les plans graphigues

Pour la Préfete d'Indre-et-Loire et
par délégation

Le président

Xavier ROUSSET
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