Elaboration ou évolutions des documents d’urbanisme
(PLUi , PLU et carte communale)

CDPENAF de 'INDRE-ET-LOIRE
Arrét de projet du PLU de Maziéres de Touraine

Rapport de présentation du document de la collectivité

et cas général de consultations dans le cadre de 'auto-saisine sur tout projet ou document
d’aménagement ou d’urbanisme (article 1.112-1-1 du code rural de la péche maritime)

PLU de la commune de Maziéres de Touraine

Durée prévue du document d’urbanisme (ex : 2022/2032) : 2023-2033

| - PRESENTATION GENERALE

A - Démographie

Population de la commune : 1416 habitants (INSEE 2020)

Ménages de la commune : 563 ménages (INSEE 2020)
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Exemples : graphiques pour montrer I'évolution de la population et des ménages et le scénario démographique envisagé :
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Rapport de présentation du document de la collectivité
CDPENAF de PINDRE-ET-LOIRE
Arrét de projet du PLU de Maziéres de Touraine

B — Habitat et logement

1. Besoin en logement

Caractéristiques du parc (chiffres INSEE dernier millésime)
Nombre de
nombre de nombre de nombre de Iog.emen.ts
Nombre et L. - locatifs sociaux
, . Nombre total de résidences résidences logements
évolution L . (%) - pour les
surles : logements principales secondaires vacants communes
' (absoluet %) | (absolu et %) | (absolu et %) i
concernées par la
loi SRU
2020 624 563 (90,2%) 31 (5%) 30 (4,8%) 49 (8,7%)
2014 584 518 (88,7%) 31 (5,4%) 34 (5,9%) 49 (9,5%)
2009 523 461 (88,2%) 39 (7,5%) 22 (4,3%) 44 (9,5%)
Evolution 5 +45
derniéres | +40 logements (+1,11% par an) 0 -4 (-2,1%) 0
, (+1,4%)
années
Evolution + 101 logements (+1,62% par +102
10 & 1024 -8(-2%) | +8(+2,86%) | +5 (+0,09%)
o an) (+1,83%)
derniéres
années

Explications et justifications du calcul du besoin logement :

Le projet de développement de P'habitat se base sur un objectif de construction de 100 logements entre 2023 et 2033 (soit 10
logements par an). Ceci induit une croissance de population d’environ 200 habitants soit 1% de croissance annuelle,
Ce scénario a été retenu car :
- il est cohérent avec le rythme de production de logements neufs observé sur la commune durant la décennie passée (113 12
logements par an entre 2013 et 2022)
- il est cohérent avec l'attractivité du territoire communal & quelques kilométres du péle Langeais/Cing-Mars et de la zone
Actiloire et également aisément accessible depuis et vers 'agglomération tourangelle,
- il est cohérent avec les objectifs définis dans le PLH de la CCTOVAL pour la période triennal 2020-2022 (production de 32
logements en 3 ans dont 30 logements nouveaux soit 10 logements neufs par an),
- il s’appuie sur un objectif de croissance démographique modéré comparativement aux 5 derniéres années (+1,4
9% par an) pour tenir compte du vieillissement de la population et un solde migratoire atténué du fait d’'une importante population
d’enfants susceptibles de quitter le territoire durant |a décennie a venir.

Le besoin de 100 logements intégre :

- environ 30-35 logements dits « non-démographiques » qui permettront uniquement de stabiliser la population
communale a son niveau actuel. Ce nombre prend en compte, pour la période 2023-2033, une relative stabilisation du
parc des logements vacants et résidences secondaires, une production d’environ 5 logements pour prendre en compte le
renouvellement ainsi qu’une trentaine de logements pour la prise en compte du phénoméne de desserrement des
ménages.

- 653 70 logements qui permettront d’accueillir environ 200 habitants supplémentaires (+1% par an).
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Rapport de présentation du document de la collectivité
CDPENAF de 'INDRE-ET-LOIRE

Arrét de projet du PLU de Maziéres de Touraine

NOMBRE DE ...

Durée du document
d’urbanisme

Logements a

Mobilisation de la

Logements neufs

Constructions
neuves pour
I"habitat pendant

Logements issus de
changement de
destination, de
mutation du bati

existant :

produire vacance a produire les 10 dernit
2023-2033 (10 ans) es 10 dernieres ex. : grange ou
annees commerce ou ancien
’ chai transformé en
habitation
Commune de
Maziéres de 100 0 100 115 {entre 2013 et 4

2
Touraine 2022)

Sur Maziéres de Touraine, le parc de logements vacants reste faible et dans la « normale » (5% & 7% du parc de logements vacants).
Ceci s’explique par un parc de logements relativement récent dont la reprise est plus aisée que pour le parc ancien. Au sein de ce parc,
14 logements sont vacants depuis plus de 2 ans (2,2% du parc) correspondant principalement a des logements en campagne et
nécessitant d'importants travaux de mises aux normes et de rénovation.

Au regard de ce taux « normal » de vacance », il a été évalué que les logements vacants ne constitueront pas un potentiel d’accueil
de nouveaux ménages dans les années a venir.

Pour les batiments pouvant changer de destination, 41 batiments ont été identifiés sur les plans de zonage. On estime qu’environ 10%
de ce potentiel sera réellement transformé durant les 10 prochaines années soit 4 batiments, tout en sachant que ces transformations
peuvent &tre conduites en vue de la création de gites et non d’habitations nouvelles.
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Rapport de présentation du document de la collectivité
CDPENAF de 'INDRE-ET-LOIRE
Arrét de projet du PLU de Maziéres de Touraine

C - Activités économiques, commerciales et artisanales

1- Explications et justifications du besoin :

Caractéristiques de l'activité économique du territoire

@ Artisanat et industrie

@ Commerces et services | : i ke . :

les activités commerciales et de services de proximité sont concentrées au sein du périmeétre restreint du cceur de bourg
(boulangerie, boucherie, restaurant, coiffure). La population communale reste toutefois dépendante de 'offre commerciale
des communes voisines et notamment Cing-Mars-la-Pile et Langeais.

les métiers de I'artisanat sont bien représentés sur la commune. Principalement concentrées dans le bourg, ces activités sont
souvent liées a une habitation existante.

Il convient de noter que certaines activités artisanales sont dispersées en campagne. Il s’agit souvent du siége de I'activité
sans pour autant que des batiments d’activités soient présents sur place.

En bordure de la route de 'Aurore (prolongement de la rue du Stade), un certain nombre de batiments anciennement a usage
agricole a été transformés en bitiments d’activités artisanales. Il convient de noter que ces installations se sont faites sans
changement de destination préalable. Les batiments d’activité sont donc illégaux au regard des réglementations d’urbanisme

antérieures et actuelles.
Lentreprise Weser constitue le principal employeur du territoire communal (plus de 200 emplois), implantée en entrée nord

du bourg en bordure de la RD34.
Il n’existe pas de zone aménagée pour I'accueil de nouvelles activités sur le territoire communal. La commune est toutefois

situde a moins de 3 km de la zone Actiloire (zone structurante de niveau 1) située sur Cing-Mars-la-Pile. Son développement
aura des incidences positives sur le territoire de Maziéres de Touraine.

Activités présentes sur le territoire communal

= 05.“. wdamedile
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CDPENAF de 'INDRE-ET-LOIRE
Arrét de projet du PLU de Maziéres de Touraine

Choix retenus dans le cadre du projet :

e  Pour prendre en compte la proximité de la zone Actiloire mais également les caractéristiques rurales du territoire, le PLU
exclut la création d’une zone artisanale de proximité sur le territoire

e  Compte tenu du poids de l'activité économique, le projet prévoit un potentiel de développement pour 'entreprise Weser a
hauteur d’1 ha maximum (division par 2 par rapport au PLU actuel). Ce potentiel nest toutefois pas cartographié sur les plans
de zonage a ce stade.

e Lactivité artisanale nouvelle s'implantera dans le tissu urbain mixte. Le PLU prévoit toutefois des possibilités de prise en
compte et d'accompagnement des activités existantes en campagne. Aucun STECAL a vocation économique n’a été défini en
I'absence de projet exprimé aupreés de la commune de la part des artisans de la commune.

e  Lactivité commerciale sera a localiser dans le cceur de bourg de Maziéres de Touraine

2- Dimensionnement du besoin :

Surface Superficie et Surface a Surface a Besoin total en
disponible en nombre de mobiliser en mobiliser en foncier
densification batiments. densification extension

= Détailler les lots non vacants a urbaine
occupés et les lots vocation (y compris 2AU)
vacants dans les zones économique, par vocation de
existantes, par zone commerciale ou zone
(intercommunale + artisanale
communale)
Surfaces en ha
Comn.mne de Maziéres de 0 0 0 a 0
Touraine

Les surfaces a vocation économique délimitées dans le PLU correspondent & des secteurs entiérement construits et/ou occupés :
- Le Weser sur une surface de 7 ha (voir ci-dessous)
- Une activité artisanale de magonnerie dans le bourg sur une surface de 2200m?2,

DDT37/SUDT/UP — avril 2024
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D - Projets d’Equipements publics

Durée du document Surface consacrée aux équipements publics Surface consacrée aux équipements publics
d’urbanisme existants existants
0
Surface (ha) 2,88 ha
0
:‘[B"'Og'e des zones du STECAL NL (cf, ci-aprés)
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F - Tableau du bilan des surfaces

Zonage Ha Evolution par rapport z':lu?( documents d’urbanisme
précédents
Zone urbaine mixte 56,8 +2,62
Zone urbaine de hameau 0 -7,71
1AU Habitat / logement 1,32 -1,25
2AU Habitat / logement 3,21 +0,36
U activités économiques 7,22 -0,78
1AU activités économiques 0 -
2AU activités économiques 0 -2,25
Zone agricole 1141,94 -125,31
Zone naturelle 2204,63 +138,28
STECAL en zone agricole 0 -
STECAL en zone naturelle 2,88 -3,96

Pour les zones agricoles et naturelles et leurs sous-secteurs :
Le PLU contribue & modérer la consommation d’ENAF en limitant la création de STECAL a 1 présenté ci-aprés et délimité autour

d’infrastructures sportives existantes.

1- Dans la zone A et son secteur Aco (couvrant les espaces agricoles également concernés par des enjeux liés a la préservation

des continuités écologiques)

Le réglement autorise :
- les extensions et les annexes aux habitations existantes dans les conditions définies ci-aprés,
- les constructions nécessaires aux exploitations agricoles et aux CUMA (sans conditions particuliéres)
- les constructions et installations nécessaires a la transformation, au conditionnement et a la commercialisation des
produits de 'exploitation agricole sous réserve de ne pas étre incompatibles avec I'exercice d’une activité agricole, pastorale
ou forestidre sur le terrain sur lequel elles sont implantées et ne pas porter atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et
des paysages (conditions définies a l'article L. 151-11 du code de I'urbanisme).
- les habitations et annexes destinées au logement des personnes dont la présence permanente est nécessaire au
fonctionnement de l'exploitation agricole sous réserve d’étre implantées a moins de 50 métres comptée a partir de
I'extrémité des batiments formant le site d’exploitation (possibilité d’augmentation mineure si raisons technigues,

topographiques ou sanitaires).
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- les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif si elles ne sont pas incompatibles
avec l'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestiére du terrain sur lequel elles sont implantées et qu'elles ne
portent pas atteinte & la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.
Le reglement de la zone A définit des possibilités de construire limitées a la prise en compte des activités et constructions
existantes dans les clariéres agricoles du territoire. Le bati non agricole se limitera 3 une évolution des habitations existantes
dans des conditions permettant de maintenir une certaine compacité des constructions les unes par rapport aux autres ainsi
que des constructions nécessaires a des services publics ou d’intérét collectif.

Dans la zone N et son secteur Np (couvrant les secteurs patrimoniaux béatis et paysagers au sein desquels Pensemble des
constructions est protégé au titre de Particle L.151-19 du code de l'urbanisme)
Le réglement autorise :
- les extensions et les annexes aux habitations existantes dans les conditions définies ci-aprés,
- les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif si elles ne sont pas incompatibles
avec |'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestidre du terrain sur lequel elles sont implantées et qu'elles ne
portent pas atteinte & la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.
Les possibilités de construire définies en zone N se limitent donc & une évolution des habitations existantes dans des conditions
permettant de maintenir une certaine compacité des constructions les unes par rapport aux autres ainsi que des constructions
nécessaires a des services publics ou d’'intérét collectif.
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Rapport de présentation du document de la collectivité
CDPENAF de 'INDRE-ET-LOIRE
Arrét de projet du PLU de Maziéres de Touraine

IIl — LES SECTEURS DE TAILLE ET DE CAPACITES D’ACCUEIL LIMITEES (STECAL) en zones A et N - (art.
L.151-13 du code de Vurbanisme)

Un seul STECAL est défini dans le cadre de la révision du PLU de Maziéres de Touraine.

STECAL n° 1 = Nom - Commune

Vocation: 0degement 0 équipement s-activité—p-autres

Localisation

Vues aériennes et vue du réglement graphique :

e
NG
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CDPENAF de 'INDRE-ET-LOIRE
Arrét de projet du PLU de Maziéres de Touraine

STECAL n° 1 - Nom - Commune

Caractéristiques du STECAL

- zonage (ancien document et dans PLUi) :
o PLU 2018 :STECAL NL
o PLU 2024 : STECAL NL
- surface totale : 2,88 ha (aucune modification de surface comparativement au PLU de 2018)
- distance vis-a-vis des sieges d’exploitations ou des batiments agricoles les plus proches (si STECAL logement) : -
-nb de logements existants : 0
-nb de logements potentiels : 0

Réglement du STECAL

Sont seuls autorisés :
- les affouillements et exhaussements du sol ayant un rapport direct avec la réalisation des installations autorisées dans la zone,
- les nouvelles constructions et installations liées ou nécessaires aux activités sportives, de loisirs et de plein air dans une limite
d’emprise au sol de 200m?,
- les aires de stationnement aménagées pour répondre aux besoins générés par la fréquentation de la zone par le public.

Justifications

Quelles raisons justifient la création du STECAL ?

Le STECAL correspond au plateau sportif existant intégrant deux terrains de football, un city-stade (créé en 2022), des vestiaires et
un espace de stationnement.

La création du STECAL doit permettre de préserver des possibilités d’évolution et de confortement de cet espace récréatif de
rayonnement a I'échelle du bourg. Le STECAL intégre des parcelles boisées protégées au titre des espaces boisés classés et qui
participent a la qualité paysageére du site.

Explication des conditions permettant d’assurer I'insertion dans I'environnement et le maintien du caractére de la zone :

widies ds hailisi 6 metres a ’égout du toit ou I'acrotére maximum | Les régles de densité, de hauteur et
& pour les nouvelles constructions d’implantation permettent de préserver
< . : 5 metres minimum de lalignement des voies | le caractére naturel du secteur existant
Régles d’implantation < ; 3 : .
ouvertes a la circulation en complément de la protection des
200m? d’emprise au sol globale pour les nouvelles | espaces boisés.
constructions L'emprise au sol maximale autorisée pour
Régles de densité les nouvelles constructions représente
ainsi moins de 1% de la superficie du
STECAL.
s Raccordement au réseau d’eau potable si | Lesecteurn’estpasdesservipar le réseau
Régles de raccordement - : 5 o g e B . . .
, . nécessaire et au réseau public d’électricité d’assainissement collectif bien que
aux réseaux publics et .. ; ik P
- s Assainissement non collectif localisé en continuité des espaces
conditions d’hygiéne et de < o5
P urbanisés du bourg de Maziéres de
securite i
Touraine.
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Rapport de présentation du document de la collectivité
CDPENAF de 'INDRE-ET-LOIRE
Arrét de projet du PLU de Mazieres de Touraine

V — LES CHANGEMENTS DE DESTINATION en zones A et N — (art. L 151-11 du code de I'urbanisme)

Justifications du dispositif d’identification des batiments pouvant changer de destination sur les plans de zonage

Obijectif du dispositif par rapport au PA.D.D. :

Uobjectif est de permettre une valorisation d’anciens batiments agricoles ayant aujourd’hui perdu leur usage d’origine (anciennes
granges par exemple) vers une vocation d’habitation afin d'assurer la conservation et [a mise en valeur du patrimoine rural identitaire.
Le territoire rural comprend en effet d’anciens batiments agricoles de qualité dont fa destination pourrait évoluer. Cependant,
I'évolution de ces batiments vers d’autres destinations n’est pas autorisée de droit, dans les zones agricole et naturelle, sauf si cette
évolution reléve d’une activité complémentaire a l'activité agricole existante (gérée au sein du réglement de la zone A). Pour quelques
batiments de qualité architecturale, dont la transformation en logement ou hébergement touristique ne crée pas de contrainte pour
I'activité agricole, il est souhaitable de permettre leur changement de destination afin de faciliter leur conservation. Ces batiments
sont identifiés au plan de zonage au titre des articles L151-11 du code de I'Urbanisme par le biais d’un figuré particulier.

Localisation du dispositif ;

Uidentification des batiments susceptibles de pouvoir changer de destination a été réalisée en s’appuyant sur une liste de critéres
objectifs permettant de ne pas générer de contraintes supplémentaires pour l'activité agricole et de ne pas compromettre la qualité
paysagére du site.

Le travail d’identification s’est ainsi basé sur le synoptique présenté en page suivante.

La commission communale a procédé a un examen complet de 'ensemble du bati existant en campagne (zones A et N) et a une
analyse de chaque batiment en s’appuyant sur le synoptique présenté ci-aprés. Un déplacement sur le terrain a ensuite été organisé
pour valider l'inventaire.

Seuls les batiments répondant & 'ensemble des critéres ont été identifiés et peuvent faire 'objet d’'un changement de destination.
Au global, 41 batiments répondant aux critéres ci-contre ont été identifiés sur les plans de zonage.
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Arrét de projet du PLU de Maziéres de Touraine

Présence d’un site agricole en activité a moins de 100 métres

A 4

OuUI

A 4

Changement de destination exclu hors d’un

cadre agricole

L2

NON

Le batiment concerné est-il situé dans une zone arisque {inondation, éboulement, etc.) ?

¥
oul

¥

Changement de destination exclu

¥

NON

Le batiment concerné présente-t-il une emprise au sol d’au moins 80 m*?

v v
NON Out
Emprise = ...c.cvreeee Emprise = ...ccerunne
A4

Changement de destination exclu

Le hatiment concerné est-il situé & moins de 50 métres d’une habitation existante occupé par un tiers &

P'activité agricole?

v v
NON oul
v

Changement de destination exclu

Les voies et réseaux desservant le batiment sont-ils existants et suffisants ?

v
NON

M

Changement de destination exclu

v

oul

Le batiment concerné présente-t-1l un Intérét patrimonial ou architectural?

L4

NON

v

Y

out

v

Changement de destination exclu

Changement de destination possible
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