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Déclaralion de projot et Mise an compalibilite dy PLU Rapport

Introduction

Le PLU de Sorigny a &té approuvé le 10 octobre 2006 sur la base des orientations slratégiques
suivantes :

- le renforcement de l'identité et la vitalité du centre-bourg,

- un developpement maitrisé de l'urbanisation,

- une offre économique diversifiée,

- une valorisation du cadre de vie,

- la préservation du patrimoine et de l'outil agricole.

La présente déclaration de projet vise a permetire la construction d'un batiment de 250m?, destiné
augmenter la capacité de stockage de plaquettes de bois de chauffage, au Sud du Domaine de
Longue Plaine, au lieu-dit "Ferme de Montison”. Le zonage "N" acluel n‘autorisant pas ce projet.

En effet, les principaux batiments du chateau de la Longue Plaine sont chauffés par une chaufferie
centrale alimentée en plaquettes de bois produites sur la propriété, Le batiment de stockage actuel
est trop petit en ne permet de couvrir que la moitié des besoins. La vocation du chateau est
notamment I'habitation, les chambres d'hétes et les réceptions.

Le groupement forestier de Longue Plaine méne aussi une activité de vente du bois de chauffage
aux particuliers des communes voisines et aux scieries et exerce une activité agricole céréaliére
(inscrit a la MSA),

Ce projet permettra donc de pérenniser I'activité de cette exploitation agricole et forestiére.

Elle ne touche pas les orientations du PADD et -

- ne majore pas de plus de 20% les possibilités de construction,
- ne baisse pas les possibilités de construire,

- ne réduit pas une zone urbaine ou 4 urbaniser

La mise en cauvre de la procédure de déclaration d'un prajet d'initiative publique ou privée
présentant un caractére d'intérét général nécessitant une mise compatibilité du PLU est prévue a
l'article L123-14 du code de I'urbanisme.

Ce rapport se compose de deux parties :

1) La déclaration de projet p2
- La description du projet p3
- Les caractéristiques du projet p3
- Les molifs et considérations qui justifient son intérét genéral, p6
- Le maitre d'ouvrage p6
- Le volet architectural p7
- L'impact du projet sur 'environnement pa

2) Le dossier de mise en compatibllité p10
- L'objet du document, pi
- Le plan de zonage du PLU avant et aprés la mise en compatibilité p11
- Le réglement du PLU avant et aprés la mise en compatibilité p12
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Declaration de projel et Mise on compalibilité du PLU Rapporl

1) La description du projet

Le projet a pour objet de permettre la construction d'un batiment destiné & augmenter la capacité
de stackage de Plaquettes de bois de chauffage au Sud du Domaine de Longue Plaine, au lieu-dit
"Ferme de Montison", situé a I'Ouest de l'autoroute, au Sud du bourg. En effet, les principaux
batiments du domaine de la Longue Plaine sont chauffés par une chaufferie centrale alimentée en
plagueltes de bois produiles sur la propriété. Le batiment de stockage actuel situé au lieu-dit de Ia
Ferme de Montison est trop petit en ne permet de couvrir que la moitié des besoins.

2) Ses caractéristiques

Le site

Le terrain d'emprise est
situé au Sud du Domaine
de Longue Plaine, au lieu
dit "Ferme de Montison",
entre l'autoroute A10 et la
voie ferrée 3 I'Ouest du
bourg.
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Déclaration de projet el Mise en compatibilité du PLU Rappuorl

i
Liendit : leferme de Montison
Sorigny

Lieu dit ; le ferme de Maontison
Sorigny  tr

Les parcelles concernees par le projet sont FO136-137-138

lieu est d'étre ceint de douves formant une cloture naturelle périphérique.

La particularité de ce
L'accés se fait par un pont sur remblais et buses de passage d'eau.

L'ensemble des batiments du corps de ferme existant est dédié a I'activite Forestiére de la propriété.
Un des batiment réaménagé sert déja au stockage de ce combustible.
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Déclaration de projet ef Mise en compatibilité o PLU Rapporl

Le projet

Le nouveau batiment vient tout naturellement "remplir" I'espace libre au Nord, en periphérie de la
cour, coté route communale. Son positionnement "collé" prés de l'accés est aussi dicte par un
agrandissement possible du cote Ouest, mais dont aucune planification n'est prévue.

A noté que ce batiment vient remplacer des anciennes constructions, encore présentes sur e plan
de cadastre, mais dont personne sur place n'a de souvenir. La hauteur est de 7,18m au faitage. Elle
correspond a la hauteur des batiments 3 proximité.
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Déclaration de projet ¢f Mise en compalibilité du PLU Rapporl

3) Les motifs et considérations qui justifient son intérét général

Ce groupement forestier et agricole recouvre plusieurs activités :

- la vente de bais aux particuliers des 7 communes environnantes,

- la vente de bois aux scieries,

_  |a fabrication de plaguette pour la chaudiére bois de la propriété du chateau. La production
actuelle est de 400 m3/an. Pour un chauffage bois exclusif, les besoins seraient de 800
m3/an (équivalent de 70000 litres de fioulfan). L'objectif est d'atteindre ces besoins
uniguement par le chauffage bois. La vocation du chateau est 'habitation des propriétaires,
les chambres d’hétes et les réceptions notamment de mariage.

- J'exploitation agricole (groupement inscrit 4 la MSA) avec un projet de reconversion de
I'activité céréalidre vers du fourrage pour bétail.

Ce projet permettra de pérenniser Pactivité de cette exploitation agricole et forestiére et
encourage la filiére bois et I'utilisation des énergies renouvelables.

4) Le maitre d'ouvrage

Le maitre d’ouvrage est le Groupement Forestier de la Longue Plaine, Domaine de Longue
Plaine a Sorigny.

5) Les choix Urbanistiques et Architecturaux

S'agissant d'un projet simple, dicté par un programme fonctionnel précis et économe, le parti
des choix architecturaux s'est concentré sur la bonne position du batiment sur la parcelle et des
zones dutilisation et de fonctionnement des espaces restant libres.

Le projet est un batiment de type industriel, avec portiques métalliques. Sur 3 cotés, les
fagades sont constituees d'un muret en agglomérés de ciment enduit surmonté de bastaings bois
amovibles et ajourés. En fait ce batiment destine au séchage des plaqueltes fabriquées sur place est
"guvert aux 4 vents".

Afin de limiter limpact visuel du batiment et se fondre dans 'ensemble du béti en place, les
Teintes des matériaux sont choisies au plus prés de I'existant. Pour I'enduit des murets, un crépi type
WEBER de la teinte des murs (gris beige clair), les bastaings bois restant brut de sciage.

La toiture et I'ensemble de ses accessoires en bacs acier laqué sont prévus de teinte ardoise

réf. RAL 5008.
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Déclaration de projet ef Mise en compalibilité du PLU

6) L'impact du projet sur 'environnement.

PLU Sorigny

7] zone humide

[ZZ570 site inscit
_ | siteclagse
1 limite communal
<7 sols pollvés (Baslas)

installabions classées
pour la protection
de Penvironnemant
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Declaration do projet ef Mise en compatibilité du PLU Rappart

Le sile impacté par la révision ne touche pas la trame et bleue de Sorigny ni des communes
limilrophes

-Les zones humides les plus proches sont :

« Vallée du bois de la Longue Plaine (en limite de Sorigny et Monts) a 900 m du projet

« Etang du chateau de Longue Plaine (en limite de Sorigny et Thilouze) & 500 m du projet
Aucune incidence prévisible sur ces zones humides.
Il n'y a aucune autre zone humide & moins de 2 kms du projet.

- Les sites classes et inscrits les plus proches sont & Monts le long de la vallée de L'indre 4 6 ki
donc aucune incidence sur ces monuments

-Le Plan de Prévention de I'Atmosphére de l'agglomération tourangelle couvre le territoire de
Sorigny.

-Flusieurs sites pollués ont été recensés principalement dans le bourg (base de donnée Basias). lls
sont dans un rayon de plus 3 kms autour du projet.
le projet ne recoupe aucun de ces zonages.

-Des Installations Classées Pour la Protection de 'Environnement sont recensées dans la zone
d'activité Isoparc (deux entreprises) dans la ZAC Isoparc 4 4,3 km du site et dans la zone
d'aclivités de la Grange Barbier (5 entreprises) 4 6,5 km du site). Il n'y a aucune incidence.

-La rue de Thilouze est la voie de desserte qui relie le bourg au chateau en passant par le secteur
(le lieu-dil de Montison) concerné par le projet. Sa capacité est suffisante.

Les autres infrastructures (eaux usées, pluviales..) actuelles sont suffisantes.
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Déclaration de projet el Mise en compalibilité du PLU Repporl

2) Le dossier de mise en compatibilité du PLU

PLU Sarigny 10
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1) L'objet

Ce dossier vise @ metire en compatibilité le Plan local de Sorigny d'Urbanisme avec le projet
présente ci-dessus par la création d'un secteur spécifique Nf dédié a I'exploitation agricole et
forestidre.

Les pigces du Plu impactées sont done :

-le plan de zonage
-le réglement d'urbanisme

2) Le plan de zonage du PLU

PLU avant modification :

Le zonage acfuel est une zane naturelle.

FLU Sorigny 11




Déclaration de projel el Mise en compalibililé du PLU Rappord

PLU aprés modification :

Le projet prévoit la création d'un secteur Nf de la zone N d'une supeificie de 8 800 m?,
Ce secteur comprend les batiments de 'exploitation et ses limites se calent sur les douves
existantes autour de la ferme.

AF
e

e

-

-

B

s

o

.l'lf e =N 7 ¥
Fi _ I
."% L 4 s {
B A e fl y
s : T
g R
e
H i
% Tesya S
h-l.'l. ae i ,"%“'
R
:::,_._ W i) )
S e an
aE o e
W CHE) )

3) Le réglement du PLU avant et aprés la mise en compatibilité

Le projet prévoit la création d'un secteur Nf de la zone N. Le seul article modifié est 'article 2 car le
réglement de la zone naturelle n'autorise pas les nouvelles constructions liées a cette aclivité ni les
extensions ainsi que les caractéristiques générales de la zone.

Caractéristiques générales, article 1 et 2 de la zone naturelle avant la mise en
compatibilité

La zone N est une zone naturelle gu'il convient de proléger en raison :

_ de la qualité des sites, milisux naturels et paysagers, et de leur intérét d'un point de vue esthélique,
histarique &l écologigue,

- de leur caractére d'espaces naturels,

- de l'existence d'une exploitation forestiére.

Elle est composée de secteurs ol des possibilités d'occupation sont offertes, dans le principe de
préservation des sols el de sauvegarde des sites, milizux naturels et paysages.

Ce sont les secleurs :

/E_,/ﬂ
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Deéclaration de projol et Mise en compatibilité du PLU Rappori

- Nh1 correspondant aux secteurs mixles ol les extensions de 'existant sont autorisées,

- Nh2 correspondant aux hameaux el aux unités de bati dense siluées en zone rurale, a lintérieur
desquelles la fonclion résidentislle prédomine et ou quelques possibilités de construclions neuves sont
possibles,

- N soumis a protection en raison de la qualité patrimoniale du site,

- Nj réservé aux aclivités d'horticulture, jardinerie, animaleria.

SECTION 1 — NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE N 1 OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

1.1 Dispositions générales
Tous les modes d'occupalion et d'utilisation du sol non visés & I'article N 2.

1.2 Autres dispositions
Les defrichements sant interdits dans les espaces boisés classés.

ARTICLE N 2 OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.1 Dispositions applicables a 'ensemble de la zone

L'autorisation de conslruire peut étre refusée ou n'élre accordée que sous réserve de l'observation de
prescriptions spéciales, si les conslructions, par leur siluation, leur architecture, leurs dimensions ou
Faspect extérieur des batiments ou ouvrages & édifier ou & modifier, sont de nature a porter atteinte au
caractere ou a lintérél des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturel ou wrbain ainsi qu'a la
conservation des perspactives monumentales.

A condition d'une parfaite intégration dans 'environnement el le paysage, sont admis

- Les affouillements et exhaussements du sol qui ont un rapport direct avec les travaux de voirie, de
construction, de fouilles archeologiques ou avec I'aménagement paysager des terrains et espaces libres
ou liés a l'activité des exploitations agricoles.

- Les installations, travaux, ouvrages, infrastructures et équipements techniques nécessaires au
fonctionnement des services publics ou des établissemenis d'intérét public (assainissement, eau potable,
glectricite, telecommunication, gaz...) pour lesquels les régles 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 13 et 14 du réglement
ne s'appliquent pas.

- Les équipements publics et d'intérét public.

- La reconstruction de construction démolies & la suite d'un sinistre, & la condition qu'elle ait lisu sur le
méme terrain el en respectant la méme emprise au sol,

- L'extension des conslructions existantes situées dans la présente zone ou dans une zone limitrophe dans
la limite maximale de 30% de leur emprise au sol existante 2 la date d'opposabilité du présent document.

- L'amenagement, 'extension (ou la reconstruction en ¢as de sinistrejou la restauration par reconstruction
partielle si nécessaire des batiments d'architecture traditionnelle rurale existants 4 la date d'opposabilité
du présent document, en vue de les destiner & I'habitation, & I'hébergement de loisir ou & lactivité
artisanale et teriaire. Si des travaux de démdiition parielle sont réalisés sur le batiment & aménager, le
calcul des possibilitds maximales d'extension esl effectus sur la base de la surface résiduelle conservée.
Les conditions d'application de la régle sont les suivantes :

- Le batiment 2 aménager doit &tre situé 4 plus de 100 métres de tous batiments d'activité agricole

- La surface au sol originelle du batiment & aménager doit &tre supérieure 2 40 m*
- L'extension éventuelle ne doil pas excéder 50m? et la surface au sol de la construction aprés extension

ne peut excéder 30% de la surface au sol originelle

- Les constructions strictement liges aux activités de geslion du patrimoine naturel dans la limite de 25 m?
d'emprise au sol.

- Les constructions d'annexes accolées ou siluées 3 moins de 30 m de I'habitation ou de I'activité
principale, que |a construction principale soit située dans une zone limitrophe ou non, dans la limite d'une
construction par unité foncigre

- Les abris pour animaux d'agrément dans la limite de 25 m? d'emprise au sol.

- Les démclitions sous réserve de permis de démolir dans les domaines de Longue plaine et
Montison,

- Les piscines

PLU Sorigny 13




Déclaration de projet ef Mise en compatibilité du PLU Rapport

2.2 Dispositions complémentaires applicables au secteur Nh1
A condition d'une parfaite intégration dans l'environnement et le paysage, sont également admis
_ les constructions et installations liées aux activités agricoles el leurs annexes,
- les constructions & usage d'habilation el leurs annexes, deslinées au logement des personnes dont la
présence permanente est nécessaire au fonctionnement des exploilations agricoles & la condition qu'elles
soient implantées a une distance maximum de 100 meétres complés a parir de l'extréemite des
baliments exislants formant un site d'exploitation,
- Faménagement ou I'extension des batiments d'architecture traditionnelle rurale en vue de les destiner au
logement des personnes dont la présence permanente est nécessaire au fonctionnement des exploitations
agricoles,
_la réhabilitation des batiments existants en vue de leur transformation en gites ruraux.

2.3 Dispositions complémentaires applicables au secteur Nh2

A condition d'une parfaite intégration dans I'environnement et le paysage, sont également admis

- les constructions et installations liées aux activités agricoles et leurs annexes,

_les constructions nouvelles a usage d'habitation dans le respect de la réglementation en vigueur.

2.4 Dispositions particuliéres applicables au secteur N
A condition d'une parfaite intégration dans I'environnement et le paysage, les constructions et installations
liges aux activités horlicoles, de jardinerisfanimalerie.

2.5 Autres dispositions

L'édification des clotures esl soumise a déclaration.

Les installations et travaux divers admis dans la zone sont soumis & |'autarisalion prealable prevue aux
articles R.442-1 et suivants du Code de l'urbanisme.

Les coupes et abattages d'arbres sont soumis & autorisation dans les espaces boises classés figurant au
plan, excepté dans les cas visés aux articles L.130-1 et R.130-1 du Code [urbanisme.

A lintérieur des zones de nuisances sonores figurées au plan, les constructions a usage d'habitalion sont
soumises aux normes disolement acoustique contre les bruits de 'espace extérieur prévues par la loi du
31 décembre 1992 refative a la lulte contre le bruil,

Les coupes et abattages d'arbres sont soumis a autorisation dans les espaces boisés classés figurant au
plan, excepté dans les cas visés aux articles L.130-1 et R.130-1 du Code Furbanisme.

Caractéristiques générales, article 1 et 2 de la zone naturelle aprés la mise en
compatibilité

La zone N est une zone naturelle qu'il convient de protéger en raison

_ de la qualité des sites, milieux nalurels et paysagers, et de leur intérét d'un point de vue esthetique,
historique et écologique,

- de leur caractére d'espaces naturels,

- de l'existence d'une exploitation forestiére.

Elle est composée de secteurs ol des possibilités d'occupation sont offertes, dans le principe de
préservation des sols et de sauvegarde des sites, milieux nalurels et paysages.

Ce sont les secteurs |

- Nh1 correspondant aux secteurs mixtes ol les extensions de l'existant sonl aulorisées,

- Nh2 correspondant aux hameaux el aux unités de bati dense situées en zone rurale, a lintérieur
desquelles la fonction résidentielle prédomine et ou quelques possibilités de conslructions neuves sont
possibles,

- Np soumis a protection en raison de la qualité patrimoniale du site,

- Nj réservé aux activités d'horliculture, jardinerie, animalerie.

- Nf correspondanl aux activités forestiéres et agricoles

—_—
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SECTION 1 — NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE M 1 OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

1.1 Dispositions générales
Tous les modes d'occupation et d'utilisation du sol non visés a l'article N 2.

1.2 Autres dispositions
Les defrichements sont interdits dans les espaces boisés classés.

ARTICLE N 2 OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.1 Dispositions applicables a I'ensemble de la zone

L'autorisation de construire peut étre refusée ou n'élre accordée que sous réserve de l'observation de
prescriplions spéciales, si les constructions, par leur situation, leur architeclure, leurs dimensions ou
l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages & é&difier ou & maodifier, sent de nature & porler atteinte au
caraclere ou a lintérét des lieux avoisinants, aux siles, aux paysages naturel ou urbain ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales,

A condilion d'une parfaite intégration dans I'environnement et le paysage, sont admis ;

- Les affouillements et exhaussements du sol qui ont un rapport direct avec les lravaux de voirie, de
construction, de fouilles archéologiques ou avec Faménagement paysager des lerrains et espaces libres
ou fiés a l'activité des exploitations agricoles.

- Les installations, travaux, ouvrages, infrastructures et equipements techniques nécessaires au
fonctionnement des services publics ou des établissements d'intérét public {(assainissement, eau patable,
électricité, télécommunication, gaz...) pour lesquels les régles 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 13 et 14 du réglement
ne s'appliquent pas.

- Les &quipements publics et d'intérét public.

- La reconstruction de construction démolies a la suite d'un sinistre, 3 la condition qu'elle ait lisu sur le
méme terrain et en respectant la méme emprise au sol,

- L'extension des constructions existantes situées dans la presente zone ou dans une zone limitrophe dans
la limite maximale de 30% de leur emprise au sol existante a la date d'opposabilité du présent document.

- L'ameénagement, l'extension (ou la reconstruction en cas de sinistre)ou la restauration par reconstruction
partielle si nécessaire des batiments d'architecture traditionnelle rurale existants a la date d'opposabilité
du présent document, en vue de les desliner a I'habilation, a 'hébergement de loisir ou a 'activite
artisanale et tertiaire. Si des Iravaux de démolition partielle sont réalisés sur le batiment 3 ameénager, le
calcul des possibilités maximales d'extension est effectué sur la base de la surface résiduelle conservée,
Les condilions d'application de la régle sont les suivantes -

- Le batiment 2 aménager doi &tre situé  plus de 100 métres de tous batiments d'activité agricole

- La surface au sol originelle du batiment 4 aménager doit &tre supérieurs a 40 m*

- L'extension éventuelle ne doit pas excéder 50m? et la surface au sol de la construction aprés extension

ne peut exceder 30% de la surface au sol originelle

- Les constructions strictement liées aux aclivités de geslion du patrimoine naturel dans la limite de 25 m?
d'emprise au sol,

- Les constructions d'annexes accolées ou siluges & moins de 30 m de habitation ou de T'activité
principale, que la construction principale soit située dans une zone limitrophe ou non, dans la limite d'une
construclion par unité fonciére

- Les abris pour animaux d'agrément dans la limite de 25 m? d'emprise au sal,

- Les démclitions sous réserve de permis de démolir dans les domaines de Longue plaine ef
Montison.

- Les piscines

2.2 Dispositions complémentaires applicables au secteur Nh1
A condition d'une parfaile intégration dans l'environnement et le paysage, sont également admis
- les constructions et installations liées aux activités agricoles el leurs annexes,
- les constructions & usage d'habitation et leurs annexes, destinées au logement des parsonnes dont la
présence permanente est ndécessaire au fonctionnement des exploitations agricoles 4 la condition qu'elles

/
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Déclaration de projet et Mise en compatibilité du PLU Rapport

soienl implantées a une distance maximum de 100 métres complés a partir de l'exirémite des
batiments existants formant un site d'exploitation,

- 'aménagement ou 'exlension des batiments d'architecture traditionnelle rurale en vue de les destiner au
logement des personnes dont la présence permanente esl nécessaire au fonctionnement des exploilations
agricoles,

- la réhabilitation des batiments existanls en vue de leur transformation en gites ruraux,

2.3 Dispositions complémentaires applicables au secteur Nh2

A condition d'une parfaite inlégration dans 'environnement et le paysage, sont également admis

- les constructions et installations liées aux aclivités agricoles el leurs annexes,

- les constructions nouvelles 3 usage d'habilation dans le respect de la réglementation en vigueur.

2.4 Dispositions particuliéres applicables au secteur Nj
A condition d'une parfaite intégration dans I'environnement et le paysage, les construclions et installations
liges aux activités horticoles, de jardineriefanimalerie.

2.5 Dispositions particuliéres applicables au secteur Nf
A condition d'une parfaite intégration dans l'environnement el le paysage, les constructions &t installations
lites aux activités agricoles, forestiéres el leurs annexes

2.5 Autres dispositions

L'adification des cldlures est soumise & déclaration.

Les installations et travaux divers admis dans la zone sont soumis & l'autorisation prealable prévue aux
articles R.442-1 et suivants du Code de 'urbanisme.

Les coupes el aballages d'arbres sont soumis & autorisalion dans les espaces boises classés figuranl au
plan, excepté dans les cas visés aux articles L.130-1 et R 130-1 du Code l'urbanisme.

A lintérieur des zones de nuisances sonores figurées au plan, les conslructions & usage d'habitation sont
soumises aux normes d'isolement acoustique contre les bruits de l'espace extérieur prévues par la loi du
31 décembre 1992 relative 4 la lutte contre le bruit.

Les coupes et abattages d'arbres sont soumis a autorisation dans les espaces boisés classes figurant au
plan, excepté dans les cas visés aux articles L. 130-1 et R.1 30-1 du Code l'urbanisme.
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