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L’an deux Inil vingt et cing, le VINGT SEPT AOUT a 19 heures, le Conseil de la
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COMMUNE DE
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Commomne He SAINT-JUST-LUZAC, légalement convoque le 18/08/2025 par Mme
Ghislaine LE ROCHELEUIL-BEGU, Maire, s’est réuni dans la salle du Conseil de
I’hotel de ville en séance publique.

PRESENTS : Ghislaine LE ROCHELEUIL-BEGU, Pascale EPHREM, Claude
JOUSSELIN, Olivier CHERE, Yanick DAUNAS, Chantal HEBING, Jean Jacques
BOUYER, Christian SWATEK, Willy DRILLAUD, Martial VIEUILLE, Martine

DATE DE CONVOCATION FOUGEROUX, Serge LACEPPE.
13/08/2025
DATE D’ AFFICHAGE ABSENTS EXCUSES : Jean Pierre MANCEAU, Clarice CHEVALIER, Anais BOISSON,
18/08/2025 Sixtine SANTA MARINHA, Gaélle GOSSELET, Jean-Lou CHEMIN, Christiane
NOMBRE DE CONSEILLERS : FONTAINE.
- En exercice : 19 , .
- Présents: 12 DONT POUVOIRS : Jean Pierre MANCEAU a donné pouvoir a Ghislaine LE
- Absents : 07 ROCHELEUIL-BEGU, Clarice CHEVALIER a donné pouvoir a Olivier CHERE,
- Pouvoirs : 03 Christiane FONTAINE a donné pouvoir a Martine FOUGEROUX.

- Votants : 15

DCM N° 2025-23

OBJET : BILAN DE LA MISE A DISPOSITION DU PUBLIC ET APPROUVANT LA
PROCEDURE DE MODIFICATION SIMPLIFIEE DU PLU N°3,

La Commune de Saint-Just-Luzac a approuvé son Plan Local d'Urbanisme (PLU) le 13 mars
2007. Le PLU a fait I'objet d’'une mise a jour approuvée par arrété préfectoral en date du 1er
mars 2012 afin d’ajouter les servitudes AC2 (protection des sites et monuments naturels) et
EL3 (=servitude de halage et de marchepied = 3.25 m sur chaque rive pour permettre
exercice de la péche, le passage des piétons, les nécessités d'entretien, la surveillance du
cours d'eau ...).

Le PLU a fait I'objet d’'une modification approuvée par délibération du conseil municipal en date
du 30 janvier 2013, visant & modifier le réglement de la zone UX, 'extension de la zone AUe et
la diminution de la zone AUes. Enfin, le PLU a fait 'objet d'une déclaration de projet entrainant
mise en compatibilité du PLU en venue de la création d’une nouvelle station d'épuration de
STEP approuvée par délibération du conseil municipal en date du 31 aolt 2021.

Pour mémoire, la Commune de Saint-Just-Luzac s’est engagée dans la révision générale de
son Plan Local d’Urbanisme par délibération en date du 11 avril 2023 dont I'approbation suivra
la présente procédure de modification simplifiée et viendra moderniser le document
d’'urbanisme conformément a la réglementation en vigueur.

Par délibération prescrivant le lancement de la procédure et fixant les modalités de mise a
disposition du public en date du 25/02/2025. Conformément a l'article L.153-45 du Code de
I'urbanisme, Mme le Maire a prescrit la modification simplifiée n°3. Cette modification simplifiee
a été engagée avec pour objet le point suivant : autoriser le changement de destination de la
Maison Eclusiére demandé par le Département. La Maison Eclusiére sera mise a disposition
d’associations ce qui nécessite des ajustements réglementaires (écrit et graphique). Ces
modifications ont impliqué des évolutions des changements de destination autorises dans un
secteur Nh et un ajustement des régles des destinations autorisées en Nh.

L'intégralité des motifs et des apports de cette modification est précisée dans la notice de
présentation annexée a la présente délibération.

Le projet a été envoyé pour avis aux Personnes Publiques Associées mentionnées aux articles
L.132-7 et L.132-9 du Code de l'urbanisme conformément a l'article L.153-40 du Code de
l'urbanisme.

Acte rendu exécutoire aprés publication du 01/09/2025 et
télétransmission en Préfecture de La Rochelle.
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e s e RO gl R 104-33 et suivants du Code de l'urbanisme, lorsque
la procédure de modification d'un Plan Local d’Urbanisme n'est pas soumise a évaluation
environnementale de maniére obligatoire, il appartient a la personne publique a l'initiative de
I'evolution du Plan Local d’'Urbanisme de décider de soumettre ou non cette procédure a
évaluation environnementale au titre de 'examen au cas par cas.

En application de I'article R.104-33 du Code de l'urbanisme, un avis conforme de la Misson
Regionale d'Autorité environnementale (MRAe) de Nouvelle-Aquitaine relatif au projet de
modification simplifiee n°3 du PLU de Saint-Just-Luzac a été rendu le 17 avril 2025 et a conclu
sur 'absence de nécessité de réaliser une évaluation environnementale.

Le projet de modification simplifiée a été également mis a disposition du public du 30 juin 2025
au 30 juillet 2025 selon les dispositions fixées par délibération du Conseil Municipal en date du
25/02/2025.

Le dossier de modification simplifiée N°3, les avis des Personnes Publiques Associées et de la
MRAe ainsi qu'un registre destiné a recueillir les observations du public, ont été mis a
disposition du public & I'Hotel de Ville de Saint-Just-Luzac, 9 place André Dublin et ce aux
jours et heures habituels d’ouverture au public. Le public pouvait également émettre des
observations sur le registre dématérialisé ou par courrier a I'adresse mail du service urbanisme
de la mairie de Saint-Just-Luzac.

A lissue de cette mise a disposition, aucune remarque n'a été formulée nécessitant une
évolution du projet de modification simplifiée n°3._Les avis des Personnes Publics Associées
ont éte pris en compte dans la mesure ou les modifications demandées ou les points d’alerte
relevaient de la compétence d'un Plan Local d'Urbanisme et concernaient l'objet de la
procédure.

En consequence, en sachant que la modification simplifiée n°3 porte sur un PLU approuvé en
2007 qui n’integre pas la nomenclature des destinations et des sous-destinations de I'article
R151-28, le dossier a eté ajusté pour permettre la destination du sol relevant des services
publics et d'intéréts collectifs en zone Nh et non pas la sous-destination « autres équipements
accueillant du public » en cohérence avec la nomenclature des destinations et des sous-
destinations en vigueur lors de I'approbation du PLU approuvé le 13 mars 2007. L'exposé des
motifs de la procédure a été ajusté pour tenir compte de cette évolution.

VU le Code général des collectivités territoriales,

VU le Code de I'urbanisme et notamment ses articles L.153-36 et suivants, L.151-13, L.132-7,
L.132-9, R.153-20 et suivants, R.104-12, R.104-33 et suivants,

VU la délibération du Conseil Municipal du 13 mars 2007 approuvant le plan local d’'urbanisme,

VU la delibération du Conseil Municipal du 30 janvier 2013 approuvant la modification n°1du
plan local d'urbanisme,

VU la delibération du Conseil Municipal du 31 aolt 2021 approuvant la déclaration de projet
entrainant mise en compatibilité du plan local d’'urbanisme,

VU la délibération du Conseil Municipal du 25/02/2025 prescrivant la modification simplifiée n°3
du Plan Local d’'Urbanisme et fixant les modalités de mise a disposition du public du dossier de
modification simplifiée n°3,

Acte rendu exécutoire aprés publication du 01/09/2025 et
télétransmission en Préfecture de La Rochelle.
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VU l'avis des Personnes Publiques Associées,

VU l'avis de la Mission Régional d’Autorité environnementale n°2025ACNA46 en date du 17
avril 2025 confirmant 'absence de nécessité de soumettre la modification simplifiee n°3 a
évaluation environnementale,

VU la notice de présentation de la modification simplifieée n°3,

VU les piéces modifiées du PLU, consultables au secrétariat de la commune,

CONSIDERANT qu'il est rappelé le contenu du projet de modification simplifiée n°3 du PLU, a
savoir I'autorisation d’'un changement de destination dans un secteur Nh et la modification du
réglement de la zone Nh,

CONSIDERANT que le projet de modification simplifiée n°3 a été notifie aux Personnes
Publiqgues Associées conformément aux dispositions de larticle L.153-40 du Code de

I'urbanisme,

CONSIDERANT les avis des Personnes Publiques Associées et Consultées émis ou tacites
sur le projet de modification simplifieée n°3,

CONSIDERANT que les modalités de mise a disposition du public ont bien été respectées, sur
le site de la ville et a I'accueil de la Mairie du 30 juin 2025 au 30 juillet 2025,

CONSIDERANT que la mise a disposition du dossier de modification simplifiée n°3 s'est
déroulé du 30 juin 2025 au 30 juillet 2025 inclus et n'a pas fait 'objet d’observations,

CONSIDERANT la contribution déposée sur le site dématérialisé « PREAMBULES » en date
du 28 juillet 2025 a 11h53,

CONSIDERANT la vérification de I'accés au dossier dématérialisé et papier,

CONSIDERANT que suite aux avis des Personnes Publiques Associées sur le projet notifie, le
projet de modification simplifiée n°3 du PLU n'a pas été modifie,

La délibération tirera le bilan de la concertation du public et approuvera la modification
simplifiee n°3 du PLU telle que présentée dans la notice de présentation jointe a la présente
délibération.

Le Conseil Municipal a décidé a I'unanimité :

- De confirmer, au regard de l'avis de l'autorité environnementale, que la modification
simplifiée n°3 du Plan Local d'Urbanisme n'est pas susceptible d'affecter de maniére
significative I'environnement,

Acte rendu exécutoire aprés publication du 01/09/2025 et
télétransmission en Préfecture de La Rochelle.
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- De confirmer, en conséquence, la décision de ne pas soumettre la modification
simplifiee n°3 du Plan Local d’'Urbanisme a évaluation environnementale,

- D'approuver le projet de modification simplifiée n°3 du Plan Local d’'Urbanisme tel qu'il
est présenté dans la notice de présentation annexée a la présence délibération,

- De ftransmettre a Monsieur le préfet du Département de Charente-Maritime, la
delibération accompagnée du dossier de modification simplifiée n°3 du PLU.

Le Maire
Ghislaine LE ROCHELEUIL-BEGU

Le secrétaire de séance
Chantal HEBING

Acte rendu exécutoire aprés publication du 01/09/2025 et
télétransmission en Préfecture de La Rochelle.
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COMMUNE DE

SAINT-JUST-LUZAC

PLAN LOCAL D’'URBANISME

Modification simplifiée

Rapport de présentation

PLU approuvé le 13/03/2007

Modification simplifiée approuvée le 27/08/2025

plan@d Gcovia

Mairie de Saint-Just-Luzac
9 Place André Dublin
17230 Saint-Just-Luzac

www.st-just-luzac.fr
0546851303

Page 1 sur17




AR Prefecture

017-211703517-20250827- DCM _2025_23- DE
Recu | e 01/09/2025

Table des matieres

B S =3 .10 1 U TP 3
a)le document d’UrbaniSmeE BN VIGUBUL ... e et e e e e e 3
b)Les coordonnées du MaTtre A OUVIAZE . ......uuiieiiiiiiiiiieeeceeeeeeceeee s eerereee s s e e e se s sessaeeeeeeeennans 3
c)L’objectif de la modification SIMPUfiEe dU PLU .....ooeeeee e e s ere e s een e 3

2.Justification du choix de la proceédure de la modification simplifi€e......cceeeeeveiiieiieciiiieeeeces 4

3.Justification du contenu de la Modification SIMPLIGE ..uuue e ieereee et eeiea e 5
B)CONTEXIE BBNEIAL civiiiieeeeeieeeeee ettt eee e e e e eeee s e e reate o seseeseesssessaeeseeenennneeessennnennneemn 5
b)Conformite du projet avet e PADD v s svivss svsssavssssioss s siiiaiis bosatos st s siaoasiiisssaning 7
c}lustification du changement de destination ..........eeeiiiicie e e e enenn 7

Justification sur la non-compromission de Uactivité agricole ......ccccovvveiiviiiiiiiiiinieiiiece i, 8
Justification sur la non-compromission de la qualité paysagére dusite .......coceeevevvrivevernnnnn, 9

L st T o] o 1= Mo SR = o] doT o= To U] £ OO OO OO U oS s 11

5.8ynthese de la modification SIMPLFIEE ....vvveiiiiiiei e e e s e ee s s eesanees 12

6.L'es evelutions:apportees il PLY mwmamsmmmasmm iy s s s s i S st 13
a) EVOLUtION dU reElemMEnt BraphiGUE.....oe..veeeeeeeeeeeteeeeeeereeeeeeseeesseeeeeeteseseeeeeseneesaseeenereneens 13
D) EVOLULION U FEEIEMENT BTt ..o.eveioveetees ettt te ettt eeteeeeeeee e eeeeeeeseseeeeeeseeseeeaeeeeeees 16

Page 2 sur 17



AR Prefecture

017-211703517-20250827- DCM _2025_23- DE
Recu | e 01/09/2025

1. Préambule

a) Le document d’'urbanisme en vigueur

La commune de Saint-Just-Luzac est dotée d’un Plan Local d’Urbanisme (PLU) approuvé par
délibération du conseil communautaire en date du 13 mars 2007.

Le PLU a fait Pobjet d'une mise a jour approuvée par arrété préfectoral en date du 1er mars 2012
afin d’ajouter les servitudes AC2 (protection des sites et monuments naturels) et EL3

Le PLU a fait 'objet d’une modification approuvée par délibération du conseil municipal en date
du 30 janvier 2013, visant a modifier le réglement de la zone UX, Uextension de la zone AUe et la
diminution de la zone AUes.

Le PLU a fait 'objet d’une déclaration de projet entrainant mise en compatibilité du PLU en venue
de la création d’une nouvelle station d’épuration de STEP approuvé par délibération du conseil
municipal en date du 31 ao(it 2021.

b) Les coordonnées du Maitre d’Ouvrage

Le maftre d’ouvrage est la commune de Saint-Just-Luzac compétent en matiére de « Plan Local
d'Urbanisme » et représenté par Mme Ghislaine LE ROCHELEUIL-BEGU en sa qualité de Maire.

Adresse: ' Mairie de Saint-Just-Luzac
9 Place André Dulin
17230 Saint-Just-Luzac

c) Lobjectif de la modification simplifiée du PLU

Par arrété communautaire du 25/02/2025, Madame la Maire a engagé la mise en ceuvre d’'une
procédure de modification simplifiée du PLU en vigueur pour :

e Autoriser le changement de destination d’un batiment situé en zone Nh, sur la parcelle ZA
36, en bordure du canal de la Charente & la Seudre. Ce batiment correspond & une
ancienne maison éclusiére actuellement a 'abandon. Il est destiné a devenir un point
d’accueil et de service pour les fédérations de chasse et de péche locale.
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2. Justification du choix de la procédure de la
modification simplifiée

En vertu de larticle L.153-45 du Code de Uurbanisme, la procédure de modification simplifiée
peut étre utilisée lorsque la modification a pour objet :

= Lacorrection d’une erreur matérielle ;
= Des modifications qui n'entrent pas dans le cadre de la modification de droit commun
d’un PLU(i), c’est-a-dire des évolutions qui n’ont pas pour effet :
» Soit de majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultante, dans
une zone, de l'application de 'ensemble des régles du plan,
» Soit de diminuer ces possibilités de construire,
» Soit de réduire la surface d’une zone urbaine ou a urbaniser.

La procédure de modification simplifiée doit également répondre & certaines conditions, ne
relevant pas de celles de la révision générale, de la révision allégée, de la modification de droit
commun, définie a Uarticle L.153-31 du Code de l'urbanisme. Elle ne doit pas :

= Changer les orientations définies par le projet d’aménagement et de développement
durable,

= Réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére,

= Réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages, ou des milieux naturels, ou d’une évolution de nature a induire de graves
risgues de nuisance.

= Quuvrir al'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a
pas été ouverte a l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions fonciéres
significatives de la part de la commune ou de l'établissement public de coopération
intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier.

= Créer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur d'aménagement
valant création d'une zone d'aménagement concerté.

Les changements apportés a travers ce projet de modification entrent dans les champs
précédemment cités. De ce fait, le PLU de Saint-Just-Luzac peut faire U'objet d’une procédure de
modification simplifiée telle que définie par le Code de 'Urbanisme.

Le dossier établi fait Uobjet d’'une demande d’examen au cas par cas préalable a la réalisation
d’une évaluation environnementale de modification de Plan Local d’Urbanisme.

Page 4 sur17



AR Prefecture

017-211703517-20250827- DCM _2025_23- DE
Recu | e 01/09/2025 -

3. Justification du contenu de la modification
simplifiée

a) Contexte général

Une maison éclusiére a été aménagée en bordure du canal de la Charente a la Seudre. Celui-cia
été construit pour relier lancienne usine Saint-Gobin située au Port de Marennes au lieudit La
Cayenne pour faciliter le transfert des produits vers le port de Tonnay-Charente. La maison servait
initialement de logement pour les éclusiers dont le travail consistait 8 manceuvrer le pont sur le
canal lors du passage des bateaux.

Lorsque l'usine a fermé en 1920, les navigations ont progressivement diminué, entrainant une
perte de lactivité¢ de la maison éclusiere. Elle a été habitée jusqu’en 1968, avant d'étre
définitivement fermée. Actuellement, ce batiment est a l'abandon. Son manque d'entretien
présente des risques d'effondrement et le rend dangereux, comme en témoigne le panneau «
Danger, interdit au public » apposé sur la facade.

Le département de la Charente-Maritime est 'actuelle propriétaire de la maison éclusiere. Elle
avait auparavant décidé dans les années 2000 d’effectuer des travaux de rénovation.

Plusieurs associations locales de chasse et de péche ontimaginé un projet consistant a utiliser
la maison comme point d’accueil afin de faire connaitre le patrimoine naturel et les activités
ancestrales locale. Un marché a été passé entre le département avec une société d’architecture,
chargée de la réhabilitation du batiment. '

Cependant, le projet n’est pas conforme avec la réglementation en vigueur. Le réglement écrit et
le réglement graphique du PLU envigueur ne prévoient pas la possibilité de changer la destination
des constructions en zones agricoles, naturelles et forestiéres.

La maison éclusiére est située sur la partie ouest du territoire communal, sur la limite
administrative de Marennes-Hiers-Brouage. Elle est accessible par la route « La Chasse », ag
minutes en voiture et une heure a pied du centre-bourg de Saint-Just.

0
Camping
EEGLEVE]

Sequoia Parc - gaint-just-Luzac
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Le PLU localise la maison éclusiére dans la parcelle AK 36, qui correspond au zonage Nh de la
commune et qui regroupe les parcelles sur lesquelles se tiennent des habitations isolées. Les
terrains aux alentours de cette parcelle sont des terres agricoles, classés en zone A. La
reglementation en vigueur n'autorise pas la construction d’équipements destinés a la chasse ou
a la péche dans les zones Nh.

Source : Reglement graphique de
Saint-Just-Luzac

Source : google earth

Bien que la maison éclusiére ne soit pas concernée par un risque, le PPRN place le reste de la
parcelle en zone Rs3, interdisant les nouvelles constructions.

Source : PPRN de Saint-Just-Luzac
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La maison éclusiére, bien guelle n'ait plus aucune activité quelconque depuis plusieurs
décennies, est accessible aux réseaux. Elle est équipée d’un réseau d’eau enterrée et il est
possible de la raccrocher aux lignes aeriennes de proximité.
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b) Conformité du projet avec le PADD

Le PADD de Saint-Just-Luzac ne fait aucune mention des changements de destination des
batiments en zone agricole et en zone naturelle.

Pour autant, il dispose en page 5 d’une orientation : « Conserver le patrimoine et Uidentité des
bourgs et des hameaux / respecter Uarchitecture et les paysages / Préserver le patrimoine
bati et naturel ». Elle vise a préserve les éléments paysagers majeurs du territoire, ainsi que
garantir une restauration qualitative du bati ancien en suivant des régles specifiques.

De plus, le PADD fixe en page 6 une orientation : « Préserver les terres agricoles/ prendre en
compte les siéges d’exploitation et leur devenir» Le PLU doit garantir le maintien et de
développement de l'activité agricole dans le respect de la sauvegarde des sites, des milieux et
des paysages

C’est pourquoi, un changement de destination des constructions en zone Nh visant a réhabiliter
du bati ancien est compatible avec les enjeux du PADD a condition de préserver l'architecture du
batiment, les terres agricoles et leur activité, et les paysages environnants.
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¢) Justification du changement de destination

Le changement de destination des constructions est régi par Uarticle L.151-11 du code de
Uurbanisme. Cet article dispose que :

«l.-Dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres, le réglement peut :

[isss]

2° Désigner, en dehors des secteurs mentionnés 4 l'article L. 151-13, les batiments gui peuvent
faire l'objet d'un changement de destination, dés lors que ce changement de destination ne
compromet pas lactivité agricole ou la qualité paysagére du site. Le changement de
destination est soumis, en zone agricole, a l'avis conforme de la commission départementale de
la préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code
rural et de la péche maritime, et, en zone naturelle, A l'avis conforme de la commission
départementale de la nature, des paysages et des sites ».

Le droit impose alors deux conditions cumulatives :

* Lechangement de destination ne compromet pas Uactivité agricole
* Lechangement de destination ne compromet pas la qualité paysagére du site

Les exigences de la législation et les obligations du PADD se superposent.
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Justification sur la non-compromission de U'activité agricole

La maison éclusiére était initialement construite dans Uobjectif de loger les éclusiers qui
travaillaient & manceuvrer le pont du canal. Elle n’a aujourd’hui plus aucune fonction, ni aucun
usage. Elle n’a plus de locataires depuis la fin des années 1960. Elle n’a ainsi jamais eu de
vocation agricole et n’a aucun impact sur les activités agricoles, bien qu'elle soit située a
proximité immédiates des terres agricoles. Par ailleurs, le reglement du PLU place la maison en
zone naturelle et les activités agricoles environnantes sont gérées par les exploitations de Saint-
Just-Luzac.

» Le simplement changement de destination d’une maison qui n’a jamais eu de
fonction agricole et qui est en état d’abandon depuis plusieurs décennie ne
compromettra pas Uactivité agricole en cours.

Terres agricoles autour de la maison éclusiére

Justification sur la non-compromission de la qualité paysageére du site

Au-dela de Uexploitation des terres agricoles, la maison éclusiére s’inscrit dans un paysage
composé a la fois de plaines agricoles et de boisements a Uhorizon, & moins de 1 km du
marais de Brouage. Cet ensemble forme un tissu paysager typique de Uarriére-pays de l'océan
Atlantique en Charente-Maritime. Il garantit le développement d’une biodiversité et participe a
identité de Saint-Just-Luzac. Par ailleurs, le canal de la Charente a la Seudre conforte la
continuité de la trame bleue. Ces éléments paysagers conviennent d’étre préservés.
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Diversité des paysages environnants autour de la maison éclusiére

Le projet d’évolution du PLU porte sur le simple changement de destination de la maison
éclusiére pour qu’elle devienne un point d’accueil pour les fédérations de chasse et de péche en
aménageant une salle polyvalente a Uintérieur. La nouvelle destination a ainsi un trait direct avec
la nature, permettant ainsi 4 la maison de renforcer les liens avec les paysages environnants.

Le projet en lui-méme prévoit une simple réhabilitation de la maison existante. Il ne prévoit de
modifier ni le coefficient d’occupation du sol, ni la hauteur des constructions, ni les formes
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urbaines, ni les matériaux des facades. La réhabilitation conservera la toiture existante et la
fagade sera solidifiée. Les quelques aménagements supplémentaires resteront localisés sur la
parcelle AK 36 porteront sur Uagrandissement du parking existant pour ga rantir accessihiliteé aux
personnes & mobilité réduite en créant des places qui leur seront attribuées et un cheminement
d’accés. Le projet de réhabilitation de la maison ne prévoit donc pas de modifications sur les
paysages environnants.

Le projet de réhabilitation respecte les régles de réhabilitation des batiments situés en zone
Nh, inscrites dans le réglement (zone naturelle N et secteurs - article 11.2) et préserve les
qualités architecturales initiales du batiment en accord avec les orientations du PADD.

La zone agricole qui entoure la maison éclusiére est une zone A, correspondant & une zone
agricole protégée. Sa qualité agricole et paysagere est valorisée et préservée en interdisant les
constructions et les installations non liées aux activités agricoles ou aux services publics. Les
espaces boisés visibles au loin sont classés EBC, les protégeant de nouvelles occupations du
sol et des coupes et abattages d’arbre sans déclaration préalable. Ces dispositions
réglementaires contribuent & la préservation des qualités paysagéres et le changement de
destination ne les remet pas en question.

> Parla simple réhabilitation de la maison éclusiére pour lui attribuer une destination
en lien avec la nature, sans empiéter sur les paysages agricoles et naturels
environnants, le changement de destination ne compromet pas la qualité paysagére
du site.

4.Rappel de la procédure

1) Constitution du dossier

Un dossier présentant la modification doit &tre constitué afin d'étre mis a disposition du public.
La notification de ce dossier au préfet et aux personnes publiques associées est obligatoire en
vertu de l'article L.153-40 du code de l'urbanisme :

« Avant Uouverture de 'enquéte publique ou avant la mise a disposition du public du projet, le
président de l'établissement public de coopération intercommunale ou le maire notifie le projet
de modification aux personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-
9 ».

Un dossier présentant la modification doit &tre constitué afin d'étre mis a disposition du public.
Le dossier de modification simplifié du PLU est porté & la connaissance du public et comprend :

e Le dossier du projet de modification simplifiée du PLU, tel qu’il a été constitué par la
commune, composé d’une notice de présentation exposant les motifs du projet et des
pieces du dossier de PLU modifiees ;

e Unregistre pour permettre au public de formuler ses observations.
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2) Lamise adisposition du public

Le projet de modification, l'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les
personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 et 'avis de la
Mission Régionale de I'Autorité environnementale (MRAe) sont mis & disposition du public
pendant un mois, dans des conditions lui permettant de formuler ses observations.

Ces observations sont enregistrées et conservées.

Les modalités de la mise a disposition sont précisées par l'organe délibérant et portées a la
connaissance du public au moins huit jours avant le début de cette mise a disposition.

Alissue de la mise a disposition, le maire en présente le bilan devant le conseil municipal, quien
délibere et adopte le projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des
observations du public par délibération motivée.

Ces documents sont mis & la disposition du public en mairie.

3) Approbation de la modification

« L'acte approuvant une modification simplifiée devient exécutoire & compter de sa publication
et de sa transmission a l'autorité administrative compétente de U'Etat dans les conditions définies
aux articles L. 2131-1 et L. 2131-2 du code général des collectivités territoriales » (article L.153-
48 du code de Uurbanisme).

La modification simplifiée est adoptée par le conseil municipal par délibération motivée, aprés
que le projet de modification et l'exposé de ses motifs ont été portés a la connaissance du public,
envue de lui permettre de formuler des observations, pendant un délai d'un mois préalablement
a la convocation de l'assemblée délibérante.

La délibération comprend la décision motivée du conseil municipal approuvant la modification
simplifiée du PLU & laquelle est joint le dossier de la modification simplifiée du PLU composé de
la notice explicative exposant ses motifs et des piéces du PLU modifiées.

La mention « vu pour rester annexé & la délibération du conseil municipal du 27/08/2025 » sera
apposée sur chacune des piéces du dossier de la modification simplifiée.
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5.Syntheése de la modification simplifiee

Modification simplifiée n°1
Objet Piéces modifiées dans le PLU opposable
Ouverture au changement de destination de | Réglement écrit et reglement graphique

la maison éclusiére dans le but de la
transformer en point d’accueil et de services
pour les fédérations de chasse et de péche
locale,
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6. Les évolutions apportées au PLU

a) Evolution du réglement graphique

REGLEMENT GRAPHIQUE ACTUEL DE SAINT-JUST-LUZAC
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REGLEMENT GRAPHIQUE APRES LA MODIFICATION SIMPLIFIEE N°1

Limite de zonage Zone submersible
EE@:;E Emplacement réservé { Atlas des secteurs submersibles)

Bl Espace Boisé Classé

(:7C=]
£ (s

Q;UEU
o

Espace vert protége

@®e@ @ Liaison piétonne et cyclable
~A~ N\~ Zone de bruit

. Zone submersible des villages batis : Aléa faible
1 (supérieure & |a cote +3,50m NGF IGNE9)

Zone submersible des villages batis : Aléa fort
(inférieure & |a cote +3,50m NGF IGNG9)

| 1 ||| €one humide Zones géographiques au regard de I'archéologie préventive

—— —— Ligne de recul obligatoire

Risque de mouvements de terrain
lié & la présence d'anciennes camieres

Zone de saisine A (tout dossier)

{ "Le Petit Mignonnant”) |:| Seuil B (supérieur & 2000 m?)
@ Exploitation agricole & Changement de destination

Page 15sur 17



AR Prefecture

017-211703517-20250827- DCM _2025_23- DE
Recu | e 01/09/ 2025

Vue aérienne :
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b) Evolution du réglement écrit

Réglement en vigueur et modification

Explications

Zone naturelle N et secteur

Article N2 - LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU
SOL SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES

Dans le secteur Nh

Pour les constructions existantes a la date d’approbation
du P.L.U., si le niveau des équipements le permet et s'ils ne
portent pas atteinte au caractere de la zone :

- ’laménagement et Uextension des habitations existantes

- les nouvelles constructions a usage d’habitation

- les batiments annexes aux habitations (garages, abris de
jardins) et les abris pour animaux autres que batiments
d’élevage, dans la limite de 12 m® de SHOB

- la construction de dépendances séparées du batiment
principal a4 condition que le projet ne conduise pas a un
accroissement de plus de 25 % de la S.H.O.N. existante
uniguement

- les piscines

- ’extension des constructions artisanales existantes

- les services publics et d’intérét collectif

Sont autorisés les changements de destination des
batiments au titre de larticle L151-11 du code de
l'urbanisme et identifiés sur le réglement graphique sous
condition de ne pas compromettre la fonction agricole des
éventuelles terres environnantes, ni la qualité paysagére du
site.

Mise en place d’une régle
autorisant le changement de
destination des habitations
isolées sous réserve qu’elles
n’aient perdu leur vocation
d’habitat, que le changement
n’entrave ni la fonction agricole
du territoire, ni les qualités
paysagéres du site.

Introduction de la regle
autorisant les services publics
et d’intérét collectif en zone Nh
en cohérence  avec la
nomenclature pré loi Alur afin
de permettre la création d’une
salle polyvalente servant de
point d’accueil aux fédérations
de chasse et de péche

Les autres articles restent inchangeés.
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