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Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

PROJET DE TERRITOIRE - PADD
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Le pré-zonage du PLUi du Beaunois
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Pré-zonage du 30/10/2018

I U : zone urbaine
A:z0ne agricole

I N zone naturelle

ZZZ Tone humide




Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

»Un pré-zonage a été élaboré. Il s'agit d'un

premier document de travail réglementaire.

IBEY ajustements, évolutions, précisions Elgelsls
apportés au fur et a mesure de la phase écriture
réglementaire et aux prochaines rencontres en
commune.



Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Les types de zones du projet de PLUi

. = Zones et zones ou les équipements (voies et
Zones urbaines : U B <scaux) ont une capacité suffisante pour desservir les futures

constructions

Zones a urbaniser : » Zones destinées a étre ouvertes a |'urbanisation
= TAU : capacité suffisante des voies et réseaux a proximité
AU ('|AU et ZAU) = 2AU : capacité insuffisante des voies et réseaux a proximité

(pas desservies par les réseaux)

Zones agricoles - A = Zones a protéger en raison du |potentiel agronomique,
biologique ou économique des terres agricoles

= Zones naturelles et forestieres a protéger en raison de :

*  Lafe[EICReEEEIEE, des milieux et espaces naturels, des
paysages

« Lexistence d'une [2eJleli1ileIRII =T

* La préservation ourestauration des ressources naturelles

* La prévention des|[Ele[VS

Zones naturelles : N 2

En complément, le zonage comprendra des prescriptions graphiques de sur-zonage : emplacements
réservés, espaces boisés classés, repérages spécifiques.




Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Les zones U correspondent aux enveloppes
' urbaines définies :
Zones urbaines : U  par atopia grace a la méthode des buffers...

= ...et ajustées en ateliers et en rendez-vous avec
toutes les communes
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Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

74T QT ETL I U Principes de délimitation de la zone urbaine

s de vis-a-vis :
route est une
limi e
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Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones a urbaniser :
AU (1AU et 2AU) = Les @AE >(1AU et 2AU) regroupent les

ctaAArs extension délimités lors des
iers et des rendez-vous avec les
o) unes sur le foncier
0 N » Enveloppe urbaine
0_ tracée

Sélection de secteurs

» d'extension (1AU ou
2AU)




Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones naturelles : N

Sont pris en compte pour définir les zones naturelles :

? g . B
[ ‘ - . i o Rz
» Périmeétres 3 " Boisements % S 2o ¥
des ZNIEFF* %, a partir de =l R
Y 2N la BD TOPO g ARG
Tet2et . « TR 2016 (IGN) AL
Natura 2000 “7_ = "l
f ; Lo
g ) Sélection des boisements
. 7 e b e supérieurs 3 4 ha
ones 7 g
humides [ "/~ Al
\l »\_,,d/; oy ’;. _ M

ZNIEFF * : Zones Naturelles Ecologiques Faunistiques et Floristiques



Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones naturelles : N

Eléments de justification

Espaces naturels
(ZNIEFF) /

Bois > 4 ha

Autre bois < 4 ha
compris en zone
humide ou bord de
riviere/plan d’eau

Zones humides

B

(= = e e e e e

N
(°)
-
®
0

\
T Prescription surfacique



Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones naturelles : N

Les résultats des zones N sont a mettre en cohérence avec les activités agricoles.




Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Sont pris en compte pour définir les zones agricoles

Localisation des parcelles .Exrloi’::la.tions i
agricoles (Diagnostic agricole agrlco.esl( ggzgstlc
Chambre d'Agriculture 45) agricole )

Locallsation des siéges d'exploitation
de la Communauté de communes du
Beaunois

RPG* : Registre Parcellaire Graphique (zones de cultures déclarées par les exploitants agricoles)



Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Parcelles agricoles
+ exploitations
agricoles

Adaptation des
zones naturelles
pour prise en
compte des objectifs
agricoles

Un principe de zone
agricole « par
défaut »
qui constitue la
matrice du zonage



e du PLUi du Beaunois

Le pré-zonage au format PDF sera transiiis par conimune (en noir et blanc)
- Transmission a 'issue de la DG S 00, %=
réunion (via Service urbanisme de la

CC) avec explicatign du travail a

fournir pour les (RQiSIVER]r.

Le pré-zona

Pré-zonage du 30/10/2018

I U : zone urbaine
1" A:zoneagricole
I N :zone naturelle
2~ Tone humide



CONSTRUCTION EN ZONE
AGRICOLE OU NATURELLE

Méthodologie appliquée



Construction en zone agricole ou naturelle

Hameaux Hors hameaux
Zone urbaine hameaux ou est Zone agricole ou naturelle ou est
possible la construction : possible la construction :
» de nouveaux batiments = d’annexes,
d'habitation,

= d’extensions.
= d'annexes,

= d’extensions.




Hors hameaux

IMPORTANT

Construction en
zone Agricole ou
Naturelle

(article L.151-11 code de 'urbanisme)
Dans les zones Agricoles ou Naturelles, le reglement peut :

Autoriser
dés lors qu'elles ne sont pas
incompatibles avec I'exercice d'une activité agricole, pastorale ou

forestiere du terrain sur lequel elles sont implantées et qu'elles ne
portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des

paysages ; [...]

(article L.151-12 code de I'urbanisme)

Dans les zones Agricoles ou Naturelles et en dehors des secteurs
mentionnés a l'article L. 151-13 [les STECAL] :

les peuvent faire |'objet

, dés lors que ces extensions ou
annexes ne compromettent pas l'activité agricole ou la qualité
paysagere du site.
le reglement précise la zone d'implantation et les conditions de hauteur,
d'emprise et de densité de ces extensions ou annexes permettant d'assurer
leur insertion dans |I'environnement et leur compatibilité avec le maintien du
caractéere naturel, agricole ou forestier de la zone.



Construction en zone agricole ou naturelle

2l
EAOD 10 O 5

Maisons de tiers en zone A

L 1L |

Batiment pouvant )
changer de destination Ah STECAL exceptionnel




Rappel du PADD
Hameaux Axe 1/ 1.2 : Rendre le Beaunois attractif vis-a-vis de tous les

segments de la population, et en particulier vis-a-vis des jeunes
actifs. Favoriser la densification au profit de I'amélioration du

cadre de vie.

« Au travers de ses objectifs de programmation résidentielle, le Beaunois
recherche une efficacité fonciére en contenant ses besoins fonciers
résidentiels sur la période 2019-2030 en réponse aux enjeux de préservation

de |'économie agricole (

). »

= Des critéres pour définir les hameaux sur les 18
communes du Beaunois pour une égalité de traitement
(sécurité juridique du document).




=> Critére 1 : proximité des batiments les uns aux autres
Hameaux

Périmétre de
25m autour de
chaque batiment
=> 2 batiments
sont @ 50m l'un
de l'autre

Repérage des
constructions

g
[

l =
B B

Fusion des
périmétres pour
définir une seule
unité

Délimitation de
I'enveloppe
urbaine en appui
aux éléments de
terrain :
parcellaire,
végétation, etc.

Critéres de définition
des hameaux




Hameaux

Critéres de définition
des hameaux

=> Critére 2 : organisation du bati

Bati lache, peu organisé, pas de
noyau lisible

=> Ne peut pas étre considéré
comme un hameau support de
nouvelles constructions
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Bati dense, composé d'un nombre
conséquent de constructions et
présentant une densité et une
organisation

=> Peut étre considéré comme un
hameau support de nouvelles
constructions mais dans

« I'enveloppe »

HAMEAU




=> Critére 2 : organisation du bati

Hameaux

Critéres de définition
des hameaux

Bati lache, peu organisé, pas de
noyau lisible

=> Ne peut pas étre considéré
comme un hameau support de
nouvelles constructions

Outil reglementaire :
Maintien en zone A (agricole)
ou N (naturelle)

En zone A et/ou N le PLUi
peut autoriser les extensions
et les annexes des
constructions d’habitation
existantes

- Pas de zonage spécifique
nécessaire



Hameaux

Critéres de définition
des hameaux

=> Critére 2 : organisation du bati

Bati dense, composé d'un
nombre conséquent de
constructions et présentant une
densité et une organisation
(présence sur les cartes
anciennes) Outil reglementaire :
=> Peut étre considéré comme

un hameau support de nouvelles S
constructions mais dans Délimitation en zone U

« I'enveloppe %‘\ (urbaine) comprenant des
|\ S s o
\ " regles spécifiques
' « hameau »

Les extensions, les annexes
et les nouvelles
constructions sont
possibles

\\ Batiments a I'écart, non
HAMEAU comptés dans le hameau




= Critére 3 : nombre d'habitations suffisant

Hameaux v" Ne sont prises en compte que les HABITATIONS (hors
annexes, batiments agricoles, etc.)

v" Un agglomérat de constructions doit compter AU
MOINS 15 habitations.

=> Critére 4 : disponibilités foncieres

v" Présence de potentiels de densification (dents creuses)

=> Critere 5 « de pondération » : desserte par les

Criteres de définition réseaux divers

des hameaux i L . .
v" Eau potable, électricité, sécurité incendie (critéres SDIS),

etc.

=> Critére 6 « de pondération » : vocation agricole de
I'agglomérat

v" Présence d’activités agricoles (mobilisation des
données du diagnostic agricole)




= Exemple de hameau valide (Auxy)

Hameaux

Regroupement et continuité du bati
Existence sur la carte de 1950

Plus de 15 maisons d'habitation
Bonne desserte par les réseaux
Présence de dents creuses

Carte de 1950 Photographie aérienne 2016 Pré-zonage : hameau validé

Critéres de définition
des hameaux

HAMEAU




Hameaux

Critéres de définition
des hameaux

= Exemple de hameau non valide (Chambon)

Al A . Carte de 1950
Bati lache, peu organisé, pas T UV
de noyau lisible -
Constructions récentes pour la

grande majorité d'entre elles

Photographie aérienne 2016




= Exemple de hameau non valide (Juranville)
Hameaux

Carte de 1950

* Un noyau ancien...

* ... mais une grande majorité de
batiments agricoles...

« ... et peu d’habitations (moins
de 15)

Photographie aérienne 2016
(en orange : les batiments agricoles)

Critéres de définition
des hameaux

“‘(

ECART




= Exemple de hameau non valide (Nancray)

Hameaux
* Des batiments anciens Carte de 1950
principalement & vocation 438
agricole . K 1e .|2 J
* Pas de cohésion urbaine ni de AL ‘] l\ nayZ -~
centralisation autour d'un point JH - o=

* Unrisque de «mitage» a .' ’" ‘:i ;
contenir A o )

k>
S| 3

Photographie aérienne 2016
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Critéres de définition =
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Hors hameaux

= Les batiments hors hameaux sont
situés en zone Agricole ou Naturelle.

= Attention : les évolutions
réglementaires ont assoupli les regles
dans la zone Agricole ou Naturelle en
lien avec la construction notamment.

= Encadrement du changement de
destination (cf. ci-aprés Prescriptions).



LES TYPES DE ZONES
URBAINES

Les types de zones urbaines mixtes et la question du
tracé des zones U en limite de zones naturelles et

agricoles

PREMIERES PROPOSITIONS



Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Enrichir le zonage

Aprés ce travail de pré-zonage, les zones sont enrichies de
diverses maniéres pour augmenter la valeur du réglement.

Indexation des zones

Zone U «brute»

Zones U
différentes selon
la morphologie
urbaine, les
hameaux, etc.

Prescriptions graphiques
(patrimoine a préserver,
Espace boisé classé, Emplacement
Réservé, Changement de destination,
Hauteur maximale, etc).

® Patrimoine ponctuel

i ~

Changement de destination

Emplacement réservé

Espace b6isé classé

Exemple : protection de haies, murs,
bois, édifices remarquables hors MH, etc.




1° Les types de zones urbaines mixtes

= Dans les pdles : Beaune-la-Rolande et Boiscommun

= UC : centres anciens, cceurs historiques > des regles pour préserver les formes urbaines

existantes et la mixité des tissus centraux

= UPa : tissus périphériques pouvant recevoir une densification douce - des regles pour

permettre cette évolution

= UPb : tissus périphériques en lisiere, a préserver > des regles pour maintenir les formes
urbaines existantes et le caractére lache du tissu (importance de la végétation) et pour

préserver les paysages

= Communes rurales ayant un développement spécifique : Chambon-la-Forét, Nibelle,
Nancray-sur-Rimarde, Auxy, + autres communes rurales
= UB : bourgs - des régles pour préserver les formes urbaines existantes et la mixité des tissus
= |l sera peut-étre nécessaire de définir une zone périphérique pour certains bourgs

= UH : hameaux = des régles pour maintenir les formes urbaines existantes et le caractere lache

du tissu (importance de la végétation) et pour préserver les paysages



1° Les types de zones urbaines mixtes

= Dans les péles : Beaune-la-Rolande et Boiscommun

= UC : centres anciens, cceurs historiques = des regles pour préserver les
formes urbaines existantes et la mixité des tissus centraux

Boiscommun




1° Les types de zones urbaines mixtes

= Dans les péles : Beaune-la-Rolande et Boiscommun

= UPa : tissus périphériques pouvant recevoir une densification douce -
des regles pour permettre cette évolution (mobilisation des dents creuses)

Beaune-la-Rolande




1° Les types de zones urbaines mixtes

= Dans les communes au développement spécifique : une protection
des lisieres naturelles

= UPb : tissus périphériques en lisiere, a préserver > des regles pour
maintenir les formes urbaines existantes et le caractére lache du tissu
(importance de la végétation) et pour préserver les paysages

Nibelle




1° Les types de zones urbaines mixtes
= Hors des pdles : autres communes

= UB : bourgs = des régles pour préserver les formes urbaines
existantes et la mixité des tissus

Batilly




1° Les types de zones urbaines mixtes
= Hors des pbles : autres communes

= UB : bourgs = des régles pour préserver les formes urbaines
existantes et la mixité des tissus

= || sera peut-étre nécessaire de rajouter une zone périphérique pour
certains bourgs également (cf. exemples ci-dessous)

Nancray

//




1° Les types de zones urbaines mixtes
= Hors des pbles : autres communes

= UH : hameaux = des regles pour maintenir les formes urbaines
existantes et le caractére lache du tissu (importance de la
végétation) et pour préserver les paysages

Saint-Michel




PRESCRIPTIONS
GRAPHIQUES




Prescriptions
graphiques

Construction en
zone Agricole ou
Naturelle

Batiments
pouvant faire
I'objet d'un
changement de
destination

(art. L151-11 CU)

(article L.151-11 code de I'urbanisme)

Dans les zones Agricoles ou Naturelles, le reglement peut :
Désigner, en dehors des secteurs mentionnés a l'article L.151-13
[les STECAL],

, dés lors que ce changement de
destination ne compromet pas l'activité agricole ou la qualité
paysagere du site.

Le changement de destination est soumis au moment du PC :

en zone agricole, a I'avis conforme de la commission
départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels
et forestiers (CDPENAF)

en zone naturelle, a I'avis conforme de la commission
départementale de la nature, des paysages et des sites (CDNPS).



Prescriptions
graphiques

Emplacements
réservés

(art. L151-41 CU)

Nature : secteurs destinés a recevoir les voies ou ouvrages publics, et
doivent donc identifier un bénéficiaire (qui dispose de la capacité
d’'exproprier — fonction collective).

Conséquence : ils interdisent au propriétaire de construire sur
I’'emplacement.

La contrepartie : I'existence d'un ER permet au propriétaire concerné
d’'adresser une mise en demeure d'acquérir 'immeuble / le terrain / la
partie de I'immeuble concerné par I'emplacement.

Délai : le propriétaire et le bénéficiaire disposent d'un délai d'un an
pour trouver un accord.




Prescriptions
graphiques

Patrimoine a
protéger pour
des motifs
d’ordre culturel,
historique,
architectural ou
écologique
(art. L151-19 CU)

Nature : éléments patrimoniaux de différentes natures :
bati (fermes, maisons de maitre, édicules, etc.)
paysager (préservation d'un espace disposant une vue sur un
élément de patrimoine par exemple),
éléments de paysage (alignement d'arbres, arbres isolés, mares
patrimoniales, etc.)

Conséquence : le reglement définira les prescriptions nécessaires
pour assurer leur préservation, leur conservation ou leur restauration.

Espace boisé classé

Batiment remarquable




Prescriptions
graphiques

Espaces boisés
classé

(art. L113-1 CU)

Nature : Bois, foréts, pars a conserver, a protéger, a créer.

Conséquences : c'est la protection la plus forte du code de
I'urbanisme ; I'EBC interdit tout changement d'affectation ou tout
mode d’occupation de nature a compromettre la conservation /
protection / création de boisements.

Les demandes de défrichement au titre du code forestier des EBC
sont rejetées de plein droit.

Alternatives :
Patrimoine paysager correspondant a un espace boisé a protéger
pour des motifs d’ordre culturel, historique, architectural (L.151-19
Cu);
Eléments de paysage correspondant a un espace boisé a préserver
pour des motifs d’ordre écologique (L.151-23 al 2 CU)




Prescrz‘jptions > Fiches de repérage des
graphiques prescriptions a faire

- Carte par commune pour le
repérage




Prescriptions
graphiques

Documents
exploitables :

Changements de
destination avec
photographies
Cartographie des
éléments

Indication des
parcelles
concernées

LES SABLES

N* Localisation
|65 | Les Sables

{66 |lessables |

| 65 Les Sables
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Prescriptions
graphiques

Documents non
exploitables :

Plans imprécis
Pas de
photographies
pour les
changements de
destination

Pas de parcelles
précisées

PATRIMOINE

L'Eglise Sainte Lucle, dans le bourg

Fondée par I'éevéque de Tours Injuriosus au cours du Xleme siécle, elle a até remplacée par
l'église actuelle au Xiléme sidcle. et fortement remaniée au XVame, puis en 1707 et 1760, Au
cceur de la vie quotidienne du village pendant des sidcles, sa cloche annongalt les joles et
maiheurs des familles du village. Elle a demandé de nombreusx investissements et travaux
d’entretien, comme en 1853, quand la sacristie s’est écroulée, ou en 1874 quand une cloche de
500 kg a été commandée a Tours pow remplacer |'ancienne de 350 kg (on refondait alors le métal
de l'ancienne cloche pour diminuer ke prix de la nouvelle) Le preshytére (actuelle maigon des
associations) a 6té entiérament reconstruil aprés 1860

Le Chéteau de Brosse

Le Chateau de Brosse, ainsi que la Ferme furent édifiés au XVéme sidcle et furent reconstruit au
milieu du XIXéme siécle, le chateau lors de la reconstruction fut accolé au logis du fermier.Le
chateau de Brosse remplace une ancienne forteresse dont il ne reste que les douves. limportante
fuie ainsi qu'une tour quadrangulaire

Le Moulin de Brosse

Le moulin fut reconstruit en méme temps que le chateau au milieu du X1Xéme sidcle Il fonctionna
comme une centrale électngue jusqu'en 1651

Le chateau de Villiers
Il fut construit en 1666 ef reconstruit entre 1847 ot 1852 Les seuls dléments qui ont subsistés sont

une fuie cylindrique, un vieux puits. Par contre la chapelie mentionnée a la fin du XViliéme siécle
n'existe plus,Le Chateau de Villers appartient & la familie Lhomme de la Pinsonniére entre fin du
XVillame sidcle et début du XIXéme

La bonde de I'Etang de Brosse

L'une des bondes de étang de Brosse en métal 4 remplacé celle en bois, dont ke tuyau
communiquant avec la déversoir est souvent un tronc de chéne évidé. Elle est située sur le levée
en terre qui céda etinnonda Francueil, en 1781.L'ensemble des étangs de Brosse remonte au
XVéme siécle et est inscrit 4 linventaire des sites depuis 1981

INVENTAIRE DES BATIMENTS POUVANT

CHANGER DE DESTINATION
]Locnllsaﬁon ¢ LA HARDIONNERIE
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MERCI POUR VOTRE ATTENTION




