TRANSFORMER UNE GRANGE, UN
COMMERCE OU DES BUREAUX EN
HABITATION

Le Parcours du Combattant Légal et Technique

ADRIEN CARLIER Expertise en Urbanisme, Permis de Construire & Maitrise d'Ouvrage — Adrien
ARCHITECTETURBAMNISTE Carlier ArChiteCte

1. Introduction et enjeux juridiques

Transformer une grange, un local commercial ou des bureaux en habitation séduit de plus en plus de
porteurs de projet en quéte de charme ou de rentabilité. Mais ce type d'opération est aussi I'un des plus
risqués juridiguement : de nombreux batiments situés en zone agricole ou industrielle du PLU sont tout
simplement inéligibles au changement de destination, quels que soient les travaux envisagés.

Ce guide vous permet de sécuriser la faisabilité juridique et urbanistique de votre projet de reconversion
avant méme l'achat du bien, et d'anticiper les démarches administratives spécifiques a ce type d'opération.

/ Le Conseil d'Adrien Carlier, Architecte

Vérifiez systématiquement la compatibilité du PLU avant toute offre d'achat sur un batiment a
reconvertir : un batiment agricole classé en zone A est very souvent inconstructible pour un usage
d'habitation, méme s'il présente un fort potentiel architectural.




ADRIEN CARLIER | ARCHITECTE + URBANISTE — Guide Changement de Destination

2. Les étapes chronologiques du projet

Etape 1 — Vérification de la compatibilité du PLU

* Analyse du zonage : les zones agricoles (A) et naturelles (N) interdisent généralement le changement
de destination, sauf batiments identifiés au PLU.

 Vérification de I'existence d'un repérage spécifique du batiment au titre de l'article L.151-11 du Code
de l'urbanisme (batiments pouvant changer de destination en zone A ou N).

* Consultation de la Commission Départementale de Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et
Forestiers (CDPENAF) si le batiment est en zone agricole.

Etape 2 — Dép6t de la demande de permis

* Permis de construire modificatif ou global incluant explicitement le changement de destination et, le
cas échéant, des travaux de fagade ou structurels.

» Déclaration Préalable possible uniquement si le changement de destination n'est accompagné
d'aucune modification de structure ou de facade.

* Constitution d'un dossier détaillant I'état initial, le projet et l'insertion paysagere du batiment reconverti.

Etape 3 — Etude de I'accessibilité des réseaux

 Vérification de la desserte en eau potable et électricité, souvent limitée sur les batiments agricoles
isolés.

« Etude de la filiére d'assainissement non collectif (ANC) si le batiment est hors réseau collectif.
» Chiffrage des extensions de réseau nécessaires, potentiellement conséquentes en zone rurale isolée.

Etape 4 — Servitudes de voisinage agricole

* Analyse des activités agricoles avoisinantes (élevage, épandage) susceptibles de générer des
troubles anormaux de voisinage.

« Vérification du principe de réciprocité agricole (distances minimales entre habitations et batiments
d'élevage).

* Anticipation des nuisances sonores et olfactives qui pourraient limiter 'usage paisible du futur
logement.
Etape 5 — Création des stationnements obligatoires

* Vérification du nombre de places de stationnement exigées par le PLU pour la destination habitat.
* Intégration des places dans le plan de masse dés le dépét de la demande de permis.

# Le Conseil d'Adrien Carlier, Architecte

Consultez la CDPENAF via la mairie avant tout engagement financier sur un batiment agricole : son
avis, bien que consultatif dans certains cas, conditionne tres largement la décision finale du service
instructeur.
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3. Check-list technique, administrative et réglementaire

n Poste de controle Test / Méthode de vérification Point de vigilance / Impact
financier

Compatibilité PLU Consultation du zonage et du Zone A/N sans repérage = projet
reglement écrit inconstructible
. Vérification de la liste des batiments Absence de repérage =
bz repeEge L identifiés au PLU changement impossible
03 Avis CDPENAF Consulta.tllon via le service urbanisme AV|§ défavorable = frein majeur au
de la mairie projet

2 ag : Détermination DP vs PC selon travaux = Erreur de procédure = infraction et
04  Procédure administrative

associés mise en demeure
05 Réseaux (eau, électricite, Devis auprés des concessionnaires et Extension de réseau isolée : colt
ANC) étude de filiere ANC potentiellement élevé
- f . Vérification des distances Non-respect = nuisances et litiges
06  Réciprocité agricole . . I S
réglementaires avec exploitations de voisinage

Calcul du nombre de places exigé par

07 | Stationnements obligatoires le PLU

Non-conformité = refus du permis

Check-list synthétique détachable
O Compatibilité du PLU vérifiée (zonage et repérage L.151-11).
O Procédure administrative déterminée (DP ou PC).
O Accessibilité des réseaux étudiée et chiffrée.
O Servitudes de voisinage agricole analysées.
O Stationnements obligatoires intégrés au plan de masse.
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4. Le chiffrage budgétaire et la gestion des surcolits cachés

Etude de faisabilité urbanistique préalable Fortement recommandé
Extension de réseau eau/électricité isolée A prévoir selon distance
Assainissement non collectif (ANC) A prévoir si hors réseau

Renforcement structurel (grange, batiment A prévoir selon état

agricole)
Aménagement des stationnements A brévoi
. : prévoir
obligatoires
Honoraires d'architecte Souvent obligatoire

800€a2000€
5000 € a 20 000 €
8 000€a 15000 €

15000 € 4 40 000 €+

Variable selon nombre de
places

10 % a 15 % du codt travaux

/ Conseil décisif d'Adrien Carlier, Architecte

Intégrez le colt d'extension de réseau dans votre négociation d'achat : sur un batiment agricole isole,
ce poste peut a lui seul représenter 10 a 20 % du budget global de I'opération.
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5. Les piéges a éviter et le plan d'action opérationnel

Les erreurs les plus fréquentes

* Acheter un batiment agricole sans vérifier son éligibilité au changement de destination.
* Sous-estimer le colt de raccordement aux réseaux en zone rurale isolée.
* Négliger les distances de réciprocité agricole avec les exploitations voisines.

» Déposer une simple Déclaration Préalable alors que des travaux structurels imposent un Permis de
Construire.

Plan d'action recommandé

* 1. Vérifier la compatibilité PLU et le repérage du batiment avant toute offre d'achat.
» 2. Solliciter I'avis de la CDPENAF le cas échéant.

3. Chiffrer précisément le colt de raccordement aux réseaux.

e 4. Sécuriser le compromis par une clause suspensive d'obtention du permis.

Conclusion et accompagnement sur-mesure

Transformer un batiment agricole ou commercial en habitation est un parcours exigeant, mais parfaitement
maitrisable avec la bonne méthode. Le Cabinet Adrien Carlier vous accompagne pour sécuriser la faisabilité
juridique de votre projet avant tout engagement financier.
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