Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

Département d’'Indre et Loire (37) Dossier n° E 24000177/45

Jean-Louis METERREAU

Président de la Commission d’Enquéte
Martine BEURTON

Martin LEDDET
Commissaires-Enquéteurs

ENQUETE PUBLIQUE

DEPARTEMENT D’INDRE ET LOIRE

ENQUETE PUBLIQUE SUR LE PROJET D’ELABORATION DU PLAN LOCAL D’URBANISME
INTERCOMMUNAL (PLUi) SUR L’ENSEMBLE DU TERRITOIRE DE LA COMMUNAUTE DE
COMMUNES « TOURAINE EST-VALLEES » CONSTITUE DES COMMUNES D’AZAY-SUR-
CHER - CHANCAY - LARCAY - MONNAIE - MONTLOUIS-SUR-LOIRE - REUGNY - VERETZ
- VERNOU-SUR-BRENNE - LA VILLE-AUX-DAMES ET VOUVRAY ET LA CREATION DE
PERIMETRES DES ABORDS (PDA) de 28 MONUMENTS HISTORIQUES PRESENTS SUR LES
10 COMMUNES DU TERRITOIRE INTERCOMMUNAL.

RAPPORT DE LA COMMISSION D’ENQUETE

Enquéte du 28 avril 2025 au 28 mai 2025

Premiere partie : Rapport de la Commission d’Enquéte.

Deuxiéme partie : Conclusions et Avis motivé.

Destinataires :

- Monsieur le Président de la Communauté de Communes « TOURAINE EST-VALLEES » a
MONTLOUIS (37)
- Monsieur le Président du Tribunal Administratif 8 ORLEANS (45).



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

SOMMAIRE

SECTION 1

RAPPORT DE LA COMMISSION

CHAPITRE 1

1.1 Les références juridiques
1.2 Les autres textes
1.3 Préambule

CHAPITRE 2

2.1 Généralités
2.2 Le Plan Local d’Urbanisme

2.3 Le Plan Local d’Urbanisme Intercommunal (PLUi)

24 Les intéréts du PLU..

2.5 Le PLUi pour la communauté de communes.
2.6 Les démarches préliminaires de la communauté de communes.

2.6.1 Synthése des démarches.

CHAPITRE 3

PRESENTATION DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES

3.1 Le territoire

3.1.1 La démographie

3.1.2 La répartition

3.1.3 Les particularités

3.1.4 Le parc de logements
3.2 Les mobilités

3.2.1 La situation

3.2.2 Le réseau

3.2.3 Les mobilités douces
3.3 Les coordonnées du maitre d’ouvrage
3.4 Objet de I'enquéte

3.5 Les objectifs de I'enquéte

N° de page

11
12
13-14

15

15
15-16
16
16-17
17-18
18-19
19

20

20-22
22
22
22-23
23-24
25
25
25-26
26-27
28
28
29



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

CHAPITRE 4.
L'HISTORIQUE DU PROJET.

4.1 La gouvernance du projet

4.1.1 Les instances de décision

4.2 Les étapes préparatoires

4.3 Les consultations des personnes associées
4.4 La concertation

4.4.1 Les mesures de publicité de la concertation
4.4.2 Synthése de la concertation

4.4.3 Bilan de la concertation

CHAPITRE 5.
LES AXES STRATEGIQUES DU PLUi.

5.1 Les perspectives de développement

5.1.1 Le scénario de développement démographique et les besoins en logements

5.1.2 Les perspectives de développement économique et en termes d’emplois

5.1.3 Les projets en matiére d’équipements pour accompagner I'évolution démographique
5.2. Les capacités de densification et les besoins en matiére de consommation d’espace
5.2.1 Les capacités de densification

5.2.2 La stratégie territoriale de recentrage

5.2.2.1 L'armature territoriale et urbaine

5.2.2.2 Stratégie de densification au sein des bourgs

5.2.2.3 La densification au sein des zones d’activités et des friches

5.2.3 Les besoins en matiére de consommation d’espace entre 2025 et 2034

5.2.4 Explications des choix retenus pour établir le réglement

5.2.4.1 Passerde 10 PLU a 1 PLUi

5.2.4.2 Evolution de la prise en compte des PPRN

5.2.4.3 La qualité urbaine - architecturale — environnementale

5.2.4.4 Le reglement et 'OAP Patrimoine

5.2.4.5 Les régles spécifiques aux STECAL

CHAPITRE 6.
LA STRUCTURE DU PLUi.

6.1 La conformité du PLUi

6.2 La Comptabilité du PLUI.

6.3 Le SCoT.

6.3.1 Le SCoT intégrateur

6.3.2 Le SCoT de I'agglomération tourangelle
6.3.3 Les ambitions du SCoT.

6.3.4 Les objectifs du SCoT.

6.4 Le PLH.

30

30
30
30
30-31
31
31-32
33
34-35

36

36
36
37
38
38
38-40
40
41-42
42-45
45
46-47
47
47
47-48
48
48
49

50

50
50
50
51
51-52
52
52-53
53-54



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

6.5 Le projet d'aménagement et de développement durable (PADD)
6.5.1 Répondre a I'urgence environnementale et climatique
6.5.2 Cultiver I'néritage ligérien

6.5.3 Oeuvrer pour un territoire ouvert qui se diversifie et s’'engage dans un développement

plus raisonné

6.5.4 Des vocations diversifiées pour des territoires contrastés
6.6 Le SDAGE Loire-Bretagne

6.7 Le SAGE.

6.8 Le SRADDET

6.9 Le SRCE.

6.9.1 La Trame écologique

6.9.2 Les trames écologiques menacées

6.9.3 Le lien avec le SRADDET.

6.10 Le SRE

6.11 Le DDRM

6.12 La prise en compte des autres documents

CHAPITRE 7.
LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION ET STECAL

7.1 Les OAP « Sectorielles »

7.1.1 Entre Loire et Cher

7.1.1.1 Montlouis

7.1.1.2 La Ville aux Dames

7.1.2 Le Sud Cher

7.1.2.1 Larcay

7.1.2.2 Veretz

7.1.2.3 Azay sur Cher

7.1.3 Le Nord Loire

7.1.3.1 Vouvray

7.1.3.2 Changay

7.1.3.3 Reugny

7.1.4 Monnaie

7.1.5 Echéancier prévisionnel d’ouverture & 'urbanisation
7.2 Les OAP « Patrimoine »

7.2.1 Les formes urbaines patrimoniales

7.2.1.1 Les centres bourgs traditionnels

7.2.2.2 Les noyaux ruraux traditionnels

7.2.1.3 Les vallons urbanisés

7.2.1.4 Les coteaux belvédéres

7.2.2 Le patrimoine bati

7.2.2.1 Les orientations concernant I'ensemble des typologies de patrimoine béti
7.2.2.2 Les logis (XV-XVII siécles).

7.2.2.3 Les chateaux — manoirs et grandes propriétés (XVII-XIX siecles)

54
55-56
56-57

57
58-89
60
60
61-63
63
63
64
64
64
65
65-67

68

68-69
69
70-76
77-86
87
87-89
89-95
96-106
107
107-114
114-120
121-127
128-140
141

141

142

142
143-146
146-147
148

149
149-151
151

152



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

7.2.2.4 'habitat de villégiature (XIX-XX siécles). 153
7.2.2.5 Les maisons bourgeoises et maisons de maitres (XIX-XX siécles). 154-155
7.2.2.6 Les propriétés viticoles 156
7.2.2.7 Le bati rural 156
7.2.2.8 Les maisons de bourg 157
7.2.2.9 Le petit patrimoine 158
7.2.2.10 Les équipements 159
7.2.2.11 Les bétiments artisanaux ou industriels 159
7.2.2.12 Le patrimoine troglodytique 160-161
7.3 L'OAP « Trame Verte et Bleue » (TVB) 162
7.3.1 Protéger la TVB. 162
7.3.2 Protéger la Trame Bleue 163
7.3.3 Renforcer la nature en ville 164-166
7.3.4 La « Trame noire » 166
7.3.5 Les STECAL 167
CHAPITRE 8.

LE DIAGNOSTIC INITIAL & L'EVALUATION ENVIRONNEMENTALE. 168

8.1 Le diagnostic initial 168
8.1.1 Le milieu physique 168
8.1.2 Les caractéristiques du territoire 168
8.1.3 Les espaces naturels inventoriés 169-171
8.1.4 Les milieux aquatiques emblématiques 171-172
8.1.5 Les milieux boisés 172
8.1.6 Les milieux ouverts 172-173
8.2 Les ressources 173
8.2.1 Les ressources en eau 173
8.2.1.1 Les eaux souterraines 174
8.2.1.2 Les eaux superficielles 174
8.2.1.3 La ressource en eau potable 175
8.2.1.4 Les difficultés 175
8.2.1.5 Les eaux pour I'agriculture 176

8.3 Les risques industriels et naturels 176
8.3.1 Les inondations 176
8.3.1.1 Les inondations par débordement de cours d’eau 176-179
8.3.1.2 Les inondations par remontées de nappe 180
8.3.1.3 Les inondations par ruissellements superficiels 180-181
8.3.2 Les risques de mouvements de terrain 181
8.3.3 Les risques dus au retrait-gonflement des argiles 182
8.3.4 Les risques d’effondrement et de chutes de pierres 183

8.4 L'Evaluation environnementale 183
8.4.1 Qu'est- ce qu’est I'évaluation environnementale ? 183
8.4.2 Composition 184

8.4.3 Les enjeux 184



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

8.4.4 Les compatibilités

8.4.5 Les mesures ERC

8.4.6 Les mesures d’évitement

8.4.7 Les mesures de réduction

8.4.8 Les mesures de compensation

8.5 Les incidences sur le PADD

8.6 Les incidences sur I'environnement

8.7 Les incidences des OAP

8.7.1 Les incidences des OAP en extension
8.7.2 Les incidences des OAP en densification
8.7.3 Les incidences des STECAL

8.7.4 Les incidences sur Natura 2000

CHAPITRE 9.
LE REGLEMENT

9.1 Le reglement écrit

9.1.1 L'organisation des zones du reglement

9.1.2 L'espace agro-naturel : zones « N-Aet UD »

9.1.3 La zone « N » : I'espace naturel et forestier

9.1.4 La zone « A» : L'espace agricole

9.1.5 La zone « UD » : Les hameaux équipés a constructibilité limitée
9.1.6 Les secteurs de taille et de capacité d’accueil limité (STECAL)
9.1.7 L'espace urbain général : zones « UA-UB - UC et UP »
9.1.7.1 La Zone « UA » : les Bourgs Renforcés.

9.1.7.2 La zone « UB » : Les espaces urbains constitués

9.1.7.3 La zone « UC » : Les quartiers verdoyants

9.1.7.4 La zone « UP » : Les espaces urbains patrimoniaux

9.1.8 L'espace urbain spécialisé : zones « UE et UX »

9.1.8.1 Zone « UE » : les sites d’équipement

9.1.8.2 Zone « UX » : les sites d’activités économiques

9.1.9 Les zones a urbaniser

9.1.9.1 La zone « 1AUH » : Les espaces a urbaniser a vocation dominante

résidentielle ouverts a I'urbanisation

9.1.9.2 La zone «1AUX » : Les espaces a urbaniser a vocation d’accueil d’activités économiques

ouverts a l'urbanisation

9.1.9.3 La zone « 2AU » : Les espaces a urbaniser non ouverts a l'urbanisation

9.1.10 Annexes du reglement écrit
9.1.11 Canevas des prescriptions associées aux différentes zones

9.1.12 Articulations des OAP sectorielles avec les réglement écrit et graphique

9.2 Le reglement graphique
9.2.1 Liste des planches par communes
9.2.2 Catalogue des zones — des secteurs et sous-secteurs

185-188
188
189-189
190-191
192
192-200
201-202
202
203
203-204
205
205-206

207

207
207
208
208
208
209
210
210
210
211
211-212
212
213
213
213-214
214

214-215

215
216
216
216-217
217-219
220
220-222
223-226



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

CHAPITRE 10.

LA REALISATION DE L’ENQUETE 227
10.1 Composition du dossier 227
10.1.1 Les différentes pieces du dossier 227-228
10.1.2 Le dossier administratif 229
10.1.3 La désignation de la Commission 229
10.2 Modalités préparatoires a I'enquéte 229
10.2.1 Préparation — Démarches et Organisation 229-231
10.3 La publicité de 'enquéte 231
10.4 Etude du dossier 232
10.5 Répartition des taches 232-233
10.6 Les permanences 233-235
10.7 Le déroulement de I'enquéte 235
10.7.1 Les réunions pendant et aprés I'enquéte 235-237
10.7.2 Contrdle des registres 237
10.7.3 Le registre dématérialisé 237
10.7.4 Contréle de I'affichage 237-239
10.7.5 Climat de I'enquéte 239
10.7.6 Cléture de 'enquéte 240
CHAPITRE 11.

LES AVIS DES PPA - COMMUNES et PPC 241

11.1 Les avis des PPA 241-242
11.2 Les avis des communes 242-243
11.3 Les avis des PPC 243-244
11.3.1 Le mémoire en réponse de Touraine - Est Vallées 244
11.3.2 Synthése du mémoire en réponse aux PPA et PPC 244-250
11.4 L’avis de la MRAe 250-251
11.4.1 Le mémoire en réponse de Touraine Est Vallées 251-254
CHAPITRE 12

LES ANNEXES DU DOSSIER DE PRESENTATION 255
12.1 Servitudes d'utilité publique 255
12.1.1 Liste des servitudes d’utilité publique 255
12.1.2 Plans des servitudes d'utilité publique 255
12.1.3 Servitudes d'utilité publique relatives a la conservation du patrimoine 256
12.1.4 Servitudes d'utilité publique relatives a I'utilisation de certaines ressources

et équipements 256
12.1.5 Servitudes d'utilité publique relatives a la salubrité et a la santé publique 256

12.2 Les annexes sanitaires 256-258



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

12.3 Les voies de communication

12.3.1 Plan d’exposition aux bruits des aérodromes

12.3.2 Classement sonore des infrastructures de transports terrestres

12.4 Les sites protégés ou a risques

12.4.1 Périmétre des biens inscrit au patrimoine UNESCO.

12.4.2 Secteurs d'information des sols

12.4.3 Périmétres a l'intérieur desquels les clbtures sont soumises a déclaration préalable
12.4.4 Périmétres a l'intérieur desquels les travaux de ravalement sont soumis a autorisation
12.4.5 Périmétres a l'intérieur desquels un permis de démolir est institué

12.4.6 Périmétres des zones d’'aménagement concerté

12.4.7 Périmétres des zones d’aménagement différé

12.4.8 Périmétres des zones spéciales de recherche et d’exploitation de carriéres

et des zones d'aménagement coordonnées des carrieres

12.4.9 Plans de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI)

12.4.10 Plans d’exposition des risques naturels de mouvement de terrain

12.4.11 Plans des bois ou foréts relevant du régime forestier

CHAPITRE 13
LES ANNEXES DU PLU |

Annexe 1 CR de la 1¢ réunion avec la COM.COM du 28.01.2025
Annexe 2 CR de la 2éme réunion avec la COM.COM du 26.02.2025
Annexe 3 CR de la réunion de la Commission d’enquéte du 18.03.2025
Annexe 4 CR de la réunion de la Commission d’enquéte du 31.03.2025
Annexe 5 CR de la 3éme réunion avec la COM.COM et ATU du 01.04.2025
Annexe 6 CR visite sur les lieux du 01.04.2025

Annexe 7 Attestation de publicité et certificats d’affichage des communes
(en version dématérialisée)
Annexe 8 Mémoire en réponse aux observations et questions de la Commission

259
259
259-260
260
260
260
260
260
260
261
261

261
262-263
264
264

266-269
269-270
270-272
272
273-275
275

d’enquéte en retour de la Communauté de communes (en version dématérialisée)

Annexe 9 Acceptation de la demande de report du délai de remise du rapport d’enquéte

(insérée en version papier et jointe en version dématérialisée)
CHAPITRE 14

LES ELEMENTS DE REFLEXION DE LA COMMISSION D’ENQUETE

e Etude sur le théme du réchauffement climatique
o Etude sur les dispositions du ZAN
o Etude sur la démographie en région Centre Val de Loire et en Indre et Loire

277-281
282-286
287-288



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

SECTION 2

LE PROJET DE PERIMETRES DELIMITES DES ABORDS DES

MONUMENTS HISTORIQUES SUR L’ENSEMBLE DU TERRITOIRE DE LA
COMMUNAUTE DE COMMUNES « TOURAINE EST-VALLEES » (P.D.A)

CHAPITRE 1

1.1 Généralités

1.2 Le canevas des PDA

1.3 Rappel du cadre juridique

1.4 Effets de la procédure

1.5 Dispositions prises par la commission d’enquéte

CHAPITRE 2

LES SITES IDENTIFIES

2.1 Le chéteau de Leugny (Azay/Cher)
2.2 Le chateau de la Micheliniére et le prieuré de St Jean du Grais (Azay/Cher)

2.3 L'Eglise Ste Madeleine et I'ancien chateau (Azay/Cher)

2.4 Le Chateau de la Cote Valmer — de Vaumorin et le manoir de Montfort (Changay/Reugny)
2.5 L’Eglise Notre Dame (La Ville aux Dames)

2.6 Le Castellum (Larcay)

2.7 Le manoir de Bourdigal (Monnaie)

2.8 Le chateau des Belles Ruries (Monnaie)

2.9 Le chéateau de la Bourdaisiére (Montlouis)

2.10 Le manoir de La Miltiére (Montlouis)

2.11 Presbytére et maison dite de La Ramée (Montlouis/Vernou/Vouvray)
2.12 Le chéteau de La Valliére (Reugny)

2.13 La maison de la Chavonniére (Veretz/Azay)

2.14 L’Eglise paroissiale Notre Dame (Veretz)

2.15 L’Eglise de la Ste Trinité — Chapelle dite des archevéques et vestiges
édifices gallo-romains (Vernou)

2.16 Manoir du Bas Cousse (Vernou)

2.17 Manoir du Clos Pouvray (Vernou)

2.18 Chateau de Jallenges (Vernou)

2.19 Chapelle troglodyte de 'Echeneau (Vouvray)

2.20 Manoir du Plessis (Vouvray)

Annexe 1 PDA modéle lettre aux propriétaires
Annexe 2 PDA liste des accusés de réception (uniquement en version dématérialisée)

289

289
290
290-291
291
291

292

292-293
294-296

297-298
299-302
303-304
305-306
307-308
309-310
311-312
313-314
315-316
317-318
319-320
321-322

323-325
326-327
328-329
330-332
333-334
335-337

338-341



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

SECTION 3

PROCES-VERBAL DE SYNTHESE DES OBSERVATIONS

Procés-verbal de synthése des observations contributions
Réponses aux remarques

Réponses sur les PDA

Réponses aux interrogations

Analyse de la Commission d’enquéte

343-357
358

359-360
360-364
365-369

10



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

SECTION 1

ELABORATION DU PLAN LOCAL D’URBANISME INTERCOMMUNAL
(PLUi) SUR L’ENSEMBLE DU TERRITOIRE DE LA COMMUNAUTE DE
COMMUNES « TOURAINE EST-VALLEES »

CHAPITRE 1

1.1 LES REFERENCES JURIDIQUES

Code général des collectivités territoriales.
Code des relations entre le public et 'administration.

Code de l'urbanisme articles L. 151-1 a L. 154-4 et R. 151-1 a R. 153-22 et notamment I'article L.153-8.
Code du patrimoine, et notamment ses articles L.621-30 a L.621-32 et R.621-92 a R.621-17.

Code de 'environnement et notamment ses articles L.123-1 a L.123-18 et R.123-1 a R.123-24.

Loi sur 'Eau du 03 janvier 1992.

Loi ENE du 12 juillet 2010.

Loi ALUR du 24 mars 2014.

Loi SRU du 13 décembre 2000.

Loi LCAP du 08 juillet 2016.

Code du Patrimoine Articles L 621-1 & L. 621-42 et notamment I'article L.621-31.

Loi « Climat et Résilience » du 22.08.2021 portant sur la lutte contre le déréglement climatique.

Loi du 10.03.2023 relative a 'accélération de la production d’énergies renouvelables.

Délibération du Conseil Communautaire n® DEL 167-2019 du 19 décembre 2019 prescrivant I'élaboration du

Plan Local d’Urbanisme intercommunal.

Délibération du Conseil Communautaire n°® DEL 168-2019 du 19 décembre 2019 adoptant la Charte de
gouvernance pour I'élaboration du Plan Local d’Urbanisme intercommunal.

Délibération du Conseil Communautaire n® DEL 131-2022 du 27 novembre 2022 actant de la présentation
des premiéres grandes orientations politiques pour le PADD.

Délibération du Conseil Communautaire n® DEL 146-2023 du 21 décembre 2023 sur les orientations
générales du PADD.

Délibération du Conseil Communautaire n® DEL 01-2025 du 08 janvier 2025 portant bilan de la concertation
et arrét de projet du PLUI.

Accord de I'Architecte des Batiments de France sur les projets de Périmétres Délimités des Abords (PDA)
en date du 18 décembre 2024.

Avis favorable des Conseil Municipaux sur les projets des PDA.

Délibération du Conseil Communautaire n® DEL 02-2025 du 08 janvier 2025 portant sur la validation du
projet des PDA de 28 monuments historiques sur le territoire de Touraine-Est Vallées.

Décision n°® E 24000177/45 du 17 décembre 2024 du Tribunal Administratif ’'ORLEANS portant désignation
des Commissaires Enquéteurs composant la Commission d’enquéte.
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1.2 LES AUTRES TEXTES

Loi « Barnier » du 02.02.1995 relative au renforcement de la protection de I'environnement.

Loi « LAURE » du 30.12.1996 sur I'air et I'utilisation rationnelle de I'énergie.

Loi « POPE » du 13.07. 2005 sur le programme fixant les orientations de la politique énergétique.

Loi de programmation du 03.08.2009 relative a la mise en ceuvre du « Grenelle de I'environnement ».
Loi « Grenelle 2 » du 12.07.2010 portant engagement national sur 'environnement.

Loi « NOTRe » du 07.08.2015 relative a la nouvelle organisation territoriale et régionale.

Loi du 17.08.2015 relative a la transition énergétique pour ma croissance verte.

Loi du 08.08.2016 relative a la reconquéte de la biodiversité, de la nature et des paysages.

Loi « EGALIM » du 02.10.2018 pour I'équilibre des relations commerciales dans le secteur agricole.
Loi du 08.11.2019 relative a I'énergie et au climat.

Loi « AGEC » du 10.02.2000 relative a la lutte contre le gaspillage et a I'économie circulaire.
Réglement général de protection des données (RGPD) entré en application le 25 mai 2018 dans la continuité
de la loi frangaise « Informatique et Libertés » de 1978, modifiée par la loi du 20 juin 2018.
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1.3 PREAMBULE

L’Enquéte Publique qui a été confiée a la Commission d’enquéte porte sur le double projet de I'élaboration du Plan
Local d’Urbanisme (PLUi) de la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées (CCTEV) et du projet des
périmetres délimités des abords pour les 28 monuments historiques sur 'ensemble du territoire.

Ce projet de PLUI, une fois validé par le conseil communautaire, aprés une tenue d’une conférence des Maires et
conformément a l'article 12 de I'arrété d’'ouverture d’Enquéte Publique du 11 mars 2025 regroupera les différents
PLU et existants, en une seule et méme entité sur le territoire géographique et démographique de la Communauté
de Communes.

Il permettra 'émergence d'un projet de territoire partagé, prenant en compte a la fois les politiques nationales et
territoriales d’aménagement ainsi que les spécificités du territoire (art. L.121-1 du code de l'urbanisme) et
déterminera ainsi les conditions d’'un aménagement local en respectant les principes du développement durable
tout en répondant également aux besoins du développement local et de I'adaptation au changement climatique.

C'est aussi dans le but de mutualiser les énergies, les équipements, les ressources et les projets de développement
de chaque commune, que les élus ont ceuvré pour atteindre les futurs objectifs basés sur les enjeux
environnementaux déterminés a partir de la base du socle territorial et sur le diagnostic du territoire intercommunal.
Pour ce faire les responsables de la CCTEV avec le soutien de '’Agence d’Urbanisme de I'Agglomération de Tours
(ATU) se sont appliqués a déterminer les grandes orientations d’'aménagement et de programmation (O.A.P) dont
les principales visent I'extention urbaine de chaque commune, un Réglement Graphique et un Réglement Ecrit.
La Commission d’enquéte s’est attachée avec la participation du service urbanisme de la CCTEV a mettre a la
disposition du public toutes les possibilités d'information et de recueil des observations par le biais d'un registre
dématérialisé ouvert 24 h / 24 pendant toute la durée de lenquéte, par la mise en ceuvre de
22 permanences au siége de la CCTEV et dans toutes les communes, avec 11 registres papier pour les remarques
sur le projet de PLUi et 11 registres pour celles relatives aux PDA et enfin par la réception des courriers
dématérialisés sur le site de la Communauté de communes.

Au final c’est un total de 347 observations (dont 2 hors délais) et leurs documents joints qui ont été recueillis, traités
et enregistrés par la Commission d’enquéte et sur lesquels la CCTEV a formulé ses réponses.

Ces observations mettent en évidence une absence d’information individualisée aupres des propriétaires impactés
par les changements de zonage et par une opposition a I'urbanisation des lotissements « Les Bleuets » a Changay
- « Clos Mesnil » a Vernou sur Brenne — « Saveton » a Veretz ou encore au projet portant sur le déclassement
d’'une zone boisée au « Manoir du Verger » a Veretz.

A contrario les propriétaires des monuments historiques n'ont, dans leur ensemble, manifesté aucune opposition
au projet de protection des abords.

Aujourd’hui la Commission d’enquéte présente donc son rapport qui reprend les grands thémes du dossier de la
CCTEV en s’appliquant & synthétiser les axes stratégiques et la structure méme du PLUi, en posant les
compatibilités du projet avec les autres documents (SCot/PADD efc ...), en disséquant les OAP, en rapportant les
réglements et les conditions du déroulement de I'enquéte, en énoncant fidélement les différents avis des PPA, des
communes, des PPC et tout particulierement celui de la MRAe, en prenant en compte toutes les observations
parvenues groupées ou individuelles et en apportant des commentaires a ces différents chapitres.

Le rapport, piece principale de la Commission d'enquéte, s'achéve par deux documents, séparés mais
indissociables « Conclusions et avis motivé de la Commission d’enquéte sur le projet de PLUi » et « Conclusions
et avis motivé de la Commission d’enquéte sur le projet de PDA ».
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Dans ces conclusions les rapporteurs se sont appliqués collégialement a étudier les objectifs d'aménagement et
urbanistiques du projet de PLUi, ceux portant sur les PDA, le tout par rapport aux caractéristiques
environnementaux afin d’énoncer clairement et d’'une maniére globale les raisons qui seront retenues pour émettre

leur avis final motivé.
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CHAPITRE 2

2.1 GENERALITES.

Au sein de notre société, chaque citoyen a toujours été sensibilisé au droit du sol pour définir sa nationalité
mais aussi la propriété du sol.
Collectivement, pour I'aspect foncier, et suivant les époques, cette question a été abordée de différentes maniéres.
Depuis Napoléon, le cadastre instauré le 15 septembre 1807 a toujours été le document de base collectif. Il contient
le plan topographique de chaque commune et permet de fixer aujourd’hui encore le montant des taxes foncieres.
L'utilisation de 'espace territorial, baptisé d’urbanisme, régi par des lois spécifiques, a évolué au cours du temps
vers une planification plus sélective et collective et permet, par regroupement parcellaire, de classer rationnellement
les différentes parties du territoire, en zones dédiées a différentes utilisations du sol.
En droit positif francais, cet urbanisme s’est traduit chronologiquement par plusieurs réglementations communales
« opposables aux tiers » comme :

v' Le réglement national d’urbanisme.

Les plans d’occupation des sols.

v’ Etles cartes communales.
Elles permettent aux représentants locaux de faire des choix d'orientation d’'aménagement sur leur commune
suivant des critéres souples d’intéréts généraux locaux définis par les conseils municipaux. Au fil du temps ces
choix deviendront réglementaires et seront consignés dans un réglement communal.
Ces lois n’ont eu de cesse d’évoluer et la loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU) du 13 décembre 2000 a
déterminé par zone dédiée non seulement le découpage territorial mais a aussi intégré avec force et contrainte
I'analyse et la prise en compte de I'aspect environnemental dans un nouveau document de planification le PLU.
Par la suite la loi n° 2021-1104 du 22 aolt 2021 portant lutte contre le déréglement climatique et renforcement de
la résilience face a ses effets, dite loi « Climat et Résilience » s'est imposée aux collectivités locales et en vue de
la réalisation des objectifs définis a I'article 101-2 du code de I'urbanisme elles harmonisent leurs prévisions et leurs
décisions d'utilisation de I'espace dans le respect réciproque de leur autonomie.
A cette fin I'article 101-2 du code de I'urbanisme est un outil majeur pour l'action des collectivités publiques en
matiére d'urbanisme, parce qu'il énonce des grands objectifs que cette action doit viser.

2.2 LE PLAN LOCAL D’URBANISME (PLU).

Ainsi le Plan Local d’'Urbanisme définit précisément les régles indiquant les formes que doivent prendre les
constructions, les zones qui doivent rester naturelles, celles qui sont prévues pour les constructions futures, etc....
et doit exposer clairement le projet global d’urbanisme ou Projet d’Aménagement et de Développement Durable
(PADD) qui résume les intentions générales de la collectivité sur les évolutions du territoire.
Le plan Local d’Urbanisme doit étre composeé de plusieurs documents :
e Un rapport de présentation.
e Un projet d'aménagement et de développement durable (PADD).
e Les orientations d'aménagement et de programmation (OAP).
¢ Un reglement écrit, avec une partie graphique (communément appelée zonage), composée de 4 grands
types de zonages, a savoir :
v Les zones U pour les zones urbanisées,
v Les zones AU pour les zones a urbaniser,
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v" Les zones N pour les zones naturelles,

v" Les zones A pour les zones agricoles,
e Une partie écrite qui décrit les régles pour chacune des zones.
e Les annexes comprenant notamment les servitudes d'utilité publique.
e Etenfin les piéces administratives.

Afin de s’adapter a la mise en place des communautés de communes prévues par la loi relative a I’Administration
Territoriale de la République (loi ATR) du 06 février 1992 qui associe plusieurs communes sous un label
d’Etablissements Publics de Coopération Intercommunale (EPCI) afin d’élaborer un projet commun de
développement et d’'aménagement de 'espace en leur confiant, des compétences obligatoires notamment en
matiére de plan local d'urbanisme et de documents d’urbanisme en tenant lieu depuis le 1¢ janvier 2018, et une
fiscalité propre, le |égislateur a prévu I'évolution du PLU vers un nouveau document : le PLU intercommunal.

2.3 LE PLAN LOCAL D'URBANISME INTERCOMMUNAL (PLUi).

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) élaboré a I'échelle supra communale contient les mémes
éléments que le PLU.

Le citoyen quant & lui, s'il est propriétaire, se retrouve classé au niveau parcellaire dans un zonage catégoriel régi
par le reglement qui doit étre respectée pour toute demande d’autorisation d’urbanisme tout en prenant en compte
les contraintes environnementales qui s’y attachent et les schémas supra communaux.

D’une validité d’environ dix ans le PLUi s'inscrit dans le cadre juridique des politiques d’aménagement, notamment
des lois Grenelles 1 et 2 (octobre 2007 et juillet 2010), de la loi pour I'Acces au Logement et un Urbanisme Rénové
(loi ALUR du 24 mars 2014) et de la loi pour 'Evolution du Logement, de 'Aménagement et du Numérique
(loi ELAN du 23 novembre 2018).

2.4 INTERETS DU PLUi.

Le PLUi est un document unique qui traduit le projet intercommunal et exprime la politique que tous les élus se
donnent pour harmoniser et encadrer 'aménagement de 'ensemble des communes.
Il permet de :

e Travailler a une échelle plus précise que le Scot mais plus large que la commune afin d’allier une
connaissance plus précise du terrain et d’'une vue d’ensemble par les élus.

e Daborder la proximité de terrain, associée a un projet et a une autorité intercommunale face aux
pétitionnaires.

¢ De se doter de régles et moyens réglementaires importants pour gérer 'espace et engager des actions.

e De mutualiser et réduire le codt global des études et outils de suivi, en s’assurant d’'un bon
accompagnement technique.

e D’harmoniser 'aménagement de 'espace.

e Concevoir 'aménagement et les équilibres urbains ou ruraux en continuité et cohérence avec un PADD au
25.000e, puis des plans a I'échelle cadastrale, qui permettent de préciser les limites, de calculer les aires
et de localiser plus précisément les sites préférentiels pour tel ou tel objectif.
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e Se doter des mémes principes et régles de construction (avec des adaptations possibles) via
I'harmonisation des réglements.

e Se donner des moyens réglementaires a partir des outils des PLU pour mettre en ceuvre des projets
comme :

Les acquisitions via les DPU, les ER, ou les servitudes diverses.
Les protections des patrimoines et paysages communs.

Les obligations de mixité et de diversité.

Les ambitions pour les OAP d’aménagement.

De décliner et préciser la politique de I'habitat.

La prise en compte des besoins des publics plus fragiles.

D N N N N NN

2.5 UN PLUi POUR LA COMMUNAUTE DE COMMUNES « TOURAINE EST-VALLEES ».

Sur le fond, le PLUi sera le document d’urbanisme qui, a I'échelle de la communauté de communes établira le
projet global d’'urbanisme et d'aménagement en fixant les régles générales d'utilisation du sol sur le territoire.

Il permettra 'émergence d’un projet de territoire partagé, prenant en compte a la fois les politiques nationales et
territoriales d’'aménagement ainsi que les spécificités du territoire (art. L.121-1 du code de I'urbanisme) et
déterminera ainsi les conditions d’'un aménagement local en respectant les principes du développement durable
tout en répondant également aux besoins du développement local et de 'adaptation au changement climatique.
Pour ce faire et dans le respect des objectifs du développement durable définis a l'article 101-2 du code de
l'urbanisme, évoqué ci-avant, il devra atteindre les objectifs suivants :

e L'équilibre entre :

v' Les populations résidant dans les zones urbaines et rurales.

v" Lerenouvellement urbain, le développement urbain et rural maitrisé, la restructuration des espaces
urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ruraux, la lutte contre I'étalement urbain.

v Une utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités
agricoles et forestieres et la protection des sites, des milieux et paysages naturels.

v’ La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la conservation et la restauration du
patrimoine culturel.

v" Les besoins en matiére de mobilité.

e Laqualité urbaine, architecturale et paysagére, notamment des entrées de ville.

e Ladiversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant des capacités
de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des besoins
présents et futurs de I'ensemble des modes d'habitat, d'activités économiques, touristiques, sportives,
culturelles et d'intérét général ainsi que d'équipements publics et d'équipement commercial, en tenant
compte en particulier des objectifs de répartition géographiquement équilibrée entre emploi, habitat,
commerces et services, notamment les services aux familles, d'amélioration des performances
énergétiques, de développement des communications électroniques, de diminution des obligations de
déplacements motorisés et de développement des transports alternatifs a ['usage individuel de
l'automobile.
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e La sécurité et la salubrité publiques.

e La prévention des risques naturels prévisibles, des risques miniers, des risques technologiques, des
pollutions et des nuisances de toute nature.

e La protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la qualité de I'air, de I'eau, du sol et
du sous-sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystémes, des espaces verts ainsi que
la création, la préservation et la remise en bon état des continuités écologiques.

e Lalutte contre l'artificialisation des sols, avec un objectif d'absence d'artificialisation nette a terme.

e La lutte contre le changement climatique et |'adaptation a ce changement, la réduction des émissions de
gaz a effet de serre, I'économie des ressources fossiles, la maitrise de I'énergie et la production énergétique
a partir de sources renouvelables.

e La promotion du principe de conception universelle pour une société inclusive vis-a-vis des personnes en
situation de handicap ou en perte d'autonomie dans les zones urbaines et rurales.

Il s'attachera également & atteindre les futurs objectifs basés sur :
e Les enjeux environnementaux déterminés sur la base du socle territorial, a savoir :

v' Les ressources des sols et sous-sols et des ressources en eau.
v' Les risques naturels et technologiques.

v’ La santé publique.

v’ L'énergie et les gaz a effet de serre (GES).

e Le diagnostic du territoire intercommunal, a savoir :

Les paysages.

Les formes urbaines et le patrimoine bati.

La consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers.
La population et I'habitat.

L'économie et 'emploi.

L’agriculture.

Les mobilités.

Les services a la population.

NN N N N NN

2.6 DEMARCHES PRELIMINAIRES DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES.

La communauté de communes « TOURAINE EST-VALLEES » est devenue compétente en matiére de PLU et de
documents d'urbanisme en tenant lieu depuis le 1¢ janvier 2018.

A compter de cette date et avant le transfert de compétence elle a poursuivi les procédures d'évolution des PLU
locaux engagés, conduit les nouvelles procédures d’évolution de ces PLU avec les communes et « in fine »
le conseil communautaire a adopté le 03 mai 2019 une charte de gouvernance des différents PLU locaux du
territoire jusqu’en 2023.
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A partir de cette époque le lancement de I'élaboration du PLU Intercommunal (PLUi) a constitué une nouvelle étape
dans l'exercice de compétence mettant en avant I'opportunité de mener une réflexion territoriale stratégique et
cohérente a moyen terme pour 'avenir du territoire.

Pour mener a bien le projet les élus communautaires avaient commencé par consacrer 'année 2019 a une
« réflexion méthodologique » afin de s’accorder sur les modalités de gouvernance et de concertation avec la
population et les différents acteurs du territoire.

Sur le plan juridique, et conformément aux dispositions de I'article L. 131.4 du code de I'urbanisme, ils ont prescrit
I'élaboration du PLUi par délibération de décembre 2019, qui se doit d’étre compatible avec le SCoT de
l'agglomération tourangelle (actuellement en révision) et avec le PLH de la communauté de communes du
19 décembre 2019, avec le PDU de I'agglomération tourangelle pour la période (2013-2023).

Plus tard, par délibération n° DEL 01-2025 du 08 janvier 2025 la communauté de communes a prescrit une enquéte
publique unique conjointement avec le projet de validation des périmetres de délimitations aux abords des
28 monuments historiques des différentes communes du territoire.

A terme c’est le PLUi qui se substituera a tous les documents d’'urbanisme existants pour n'en former qu'un.

Il sera opposable a toute personne publique ou privée pour l'exécution de travaux, de constructions ou
d’aménagements.

2.6.1 SYNTHESE DES DEMARCHES.

OBJET NATURE REFERENCES

Lancement de procédure d'élaboration du Délibération DEL167-2019 du 19.12.2019
PLUi, d’approbation des objectifs poursuivis et
de définition des modalités de concertation.

Orientations politiques pour le Délibération DEL131-2022 du 24.11.2022
projet d Aménagement et de Développement

Durables (PADD)

Débat sur le Projet d’ Aménagement Délibération DEL146-2023 du 21.12.2023

et de Développement Durables (PADD)

Bilan de la concertation et arrét de projet du Délibération DEL01-2025 du 08.01.2025
Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi).

Prescription d’enquéte publique unique Arrété Arrété n°01-2025 du 11.03.2025

La Commission d’enquéte constate que la Communauté de communes respecte les prescriptions de la loi
« Climat et Reésilience » du 22 aout 2021 qui précise que les intercommunalités doivent se doter d’'un PLUI
avant le 1¢' janvier 2026.
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CHAPITRE 3

PRESENTATION DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES.

La communauté de communes « Touraine EST-Vallées » est située dans la région Centre Val de Loire, en zone
périurbaine a I'Est de 'agglomération tourangelle.

Elle a été créée le 1¢r janvier 2017 par la préfecture d’Indre et Loire (37) en tant qu’'EPCI par la fusion des anciennes
communautés de communes de 'EST-Tourangeaux et du Vouvrillon.

3.1 LE TERRITOIRE.

Elle est composée des communes de MONTLOUIS SUR LOIRE - AZAY SUR CHER - CHANCAY - LARCAY -
MONNAIE — REUGNY - VERETZ - VERNOU-SUR-BRENNE - LA VILLE-AUX-DAMES et VOUVRAY sur une
superficie de 213 km2 et regroupe 41.868 habitants (INSEE 2021).

Elle est administrée par un conseil communautaire composé de 40 élus locaux, présidé par Monsieur
Vincent MORETTE Maire de MONTLOUIS.

Son territoire est parcouru :
e Dans sa partie Nord par la riviére « La Brenne » qui traverse les communes de REUGNY — CHANCAY et
VERNOU-SUR-BRENNE, pour rejoindre « La Cisse », affluent droit du fleuve « Loire » @ VOUVRAY.
e Enson centre par la « Loire » qui serpente sur les communes de MONTLOUIS et de VOUVRAY.
e Au Sud par lariviere « le Cher » qui traverse les communes d’AZAY-SUR-CHER - VERETZ et LARCAY.

Au fil des décennies, le développement démographique de la région s’est opéré par I'accueil d’'une population
croissante installée dans le lit majeur de la Loire dont elle s’est protégée des débordements en érigeant des digues
en terre appelées « levées ».

Ce dispositif de protection efficace contre les crues d’ampleur modérée, a montré toutes ses limites lors
d’événements majeurs, crues centennales de 1846 — de 1856 et de 1866, qui ont provoqué des ruptures de digues
et des inondations brutales, avec des dommages considérables au territoire.

Aujourd’hui toutes les analyses montrent que les facteurs qui en sont a l'origine demeurent totalement présents, et
que les conséquences d’une crue majeure de la Loire et du Cher seraient encore plus dommageables pour le
territoire qui s'est considérablement urbanisé depuis 150 ans, et compte aujourd’hui 130.000 habitants en zone
inondable par rupture de digue.

Le territoire a risques importants (TRI) compte 18 communes dans le périmétre de Tours Métropole Val de Loire et
de la communauté de communes « TOURAINE EST-VALLEES ».

Les communes de MONNAIE et REUGNY, les plus au Nord du territoire, sont traversées par I'autoroute A 10
("Aquitaine de Paris a Bordeaux).

Le réseau routier secondaire est principalement orienté sur la rive droite de la « Loire » - D 952 qui rejoint
Tours centre a Amboise — dans la vallée entre « Loire » et « Cher » - D 140 qui rejoint Tours Sud a La Croix en
Touraine et dans sa partie Sud — D 976 qui relie Tours a Vierzon.

Cet ensemble routier est également complété au Nord par la D 910 (ancienne nationale 10) qui rejoint Tours a
Paris en traversant notamment le centre bourg de la commune de MONNAIE.
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Elle est également impactée par les voies ferrées LGV de Paris a Bordeaux — TGV de Paris a Tours sur les
communes de CHANCAY - VERNOU - VOUVRAY et MONTLOUIS-SUR-LOIRE puis par les lignes classiques de
Tours a Paris sur les communes de VOUVRAY et de VERNOU-SUR-BRENNE et de Tours a Vierzon sur les
communes de VOUVRAY et MONTLOUIS-SUR-LOIRE.
Ce réseau se caractérise également par plusieurs ouvrages routiers et ferroviaires pour franchir la Loire et le Cher :
e Pont routier surla D 142 a LA VILE-AUX-DAMES sur la Loire,
e Ponts routiers sur les D 82 et 85 a AZAY-SUR-CHER et VERETZ sur le Cher,
e Ponts ferroviaires sur les communes de MONTLOUIS - LA VILLE-AUX-DAMES et LARCAY.
L’économie est particulierement bien développée avec un bassin d’environ 19.000 emplois répartis dans les 3000
entreprises implantées sur les différentes communes qui offrent de nombreuses zones artisanales et industrielles,
mais également sur le plan touristique.
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Les principales communes sont :

e MONTLOUIS avec 11.260 habitants.

e LA VILLE-AUX-DAMES avec 5.575 habitants.
e MONNAIE avec 4.700 habitants.

e VERETZ avec 4.680 habitants.

Les autres communes sont :

e VOUVRAY avec 3.300 habitants.

e AZAY SUR CHER avec 3.127 habitants.

¢ VERNOU-SUR-BRENNE avec 2.871 habitants.
e LARCAY avec 2.577 habitants.

e REUGNY avec 1.764 habitants.

e CHANCAY avec 1.123 habitants.
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La communauté de communes recense un ensemble de chateaux, de monuments et de demeures caractéristiques
du « Val de Loire », protégés au titre du code du patrimoine dont 28 font I'objet d’'un projet de périmétres de
délimitations aux abords (PDA) qui seront exposés dans le présent rapport conjoint au Plan local d’'urbanisme
intercommunal.

Cette singularité, des paysages et du patrimoine, a justifié 'inscription de I'ensemble du « Val de Loire » dont la
communauté de communes, sur la liste du patrimoine mondial de TUNESCO depuis le 30 novembre 2000.

3.1.1 LA DEMOGRAPHIE.

La population de la Communauté de communes a été multipliée par 2,3 depuis la fin des années 60, passant de
17.100 habitants en 1968 & 40.700 en 2020.

Néanmoins cette augmentation importante marque le pas et si les chiffres de la décennie 2000 & 2010 indiquent
une augmentation de 'ordre de 11,7 % soit une moyenne générale de 1,17 % I'an, ceux de la derniére décennie,
2010 & 2020, indiquent une augmentation accrue de seulement 8,4 % soit une moyenne générale de 0,8 % I'an,
impliquant de ce fait une Iégére baisse de croissance de 'ordre 0,37 %.

Concrétisant cette inflexion le taux de « solde naturel » a atteint dans cette méme décennie sont taux le plus bas
depuis les années 70 avec 0,22 % par an.

Enfin le « solde migratoire » constitue le principal contributeur de la croissance et la Communauté de communes
avec un taux de 0,58 % I'an

3.1.2 LA REPARTITION.

Les 6 communes situées au Sud la Loire sont celles qui ont enregistrées le taux de croissance le plus important
notamment celle de Véretz et de Largay, pendant qu'au Nord la commune de Monnaie est la seule a connaitre un
essor démographique important.

En conclusion les communes de Montlouis — de la Ville aux Dames — de Véretz et Monnaie recensent aujourd’hui
64 % de la population totale du territoire.

3.1.3 LES PARTICULARITES.

¢ Un rendement démographique élevé mais en baisse.

¢ Une forte progression des personnes agées de 60 ans ou plus (26 % de la population).

e Un recul marqué des couples avec enfant (s) et une hausse des personnes seules et des famille
monoparentales.

¢ Une diminution de la taille moyenne des ménages qui se poursuit.

e Une population hors ménage qui progresse modérément.

¢ Une population de jeunes entre 15 & 19 ans bien représentée (+ de 300 individus sur la derniere décennie).

e Une population d’adultes entre 20 & 39 ans en baisse significative (- 500 individus sur la méme période).

e Des professions intermédiaires et des cadres surreprésentés.

e Un niveau de vie plus élevé que dans le département mais €galement un taux de + de 2 % d’augmentation
sur la derniére décennie des personnes en fragilité économique.
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¢ Une population des « Gens du voyage » particulierement bien représentée dont une soixantaine occupe
des terrains privés dont 'usage n'est pas, pour la majorité, compatible avec les régles d'urbanisme des
PLU communaux.

La Commission d’enquéte prend acte que sur le sujet « Demographie » ATU, partenaire de la Communauté de
communes précise « qu'il est nécessaire de fixer des chiffres pour construire et rédiger un projet. Qu'ils ne sont
pas omniscients et que par conséquent ils s’appuient sur des données passées (2010/2020), qui sont des
valeurs averees ».

La Commission d’enquéte attire I'attention de la Communauté de communes sur la situation actuelle
(2020/2025) relative a la situation démographique en région Centre Val de Loire, région qui a

enregistré en 2024, le niveau le plus bas des naissances depuis les cinquante dernieres années marquant une
baisse significative dont les élus devront tenir compte (voir « Les éléments de réflexion de la Commission
d’enquéte » chapitre 14 du présent rapport).

3.1.4 LE PARC DE LOGEMENTS.

o DES LOGEMENTS INDIVIDUELS RECENTS.

Le parc de la Communauté de communes est dominé par des logements individuels (87 % des résidences
principales en 2020).

Celui-ci se caractérise par une proportion importante de logements récents (40 % des logements ont été construits
depuis 1991 dont 21 % depuis 2006).

La prépondérance de I'habitat individuel se traduit par une part trés majoritaire de propriétaires parmi les logements
occupés de fagon permanente.

Le parc locatif comprend 58 % de logements privés (au loyer libre) et 42 % de logements locatifs sociaux et compte
une tres large proportion de logements de grande taille (79 % compte 4 pieces ou plus).

Le parc locatif privé et social comprend quant a lui une forte proportion d’appartements et offre une plus grande
diversité en termes de taille.

o DES LOGEMENTS OCCUPES DE FACON PERMANENTE.

Parmi les EPCI du département la Communauté de communes présente les plus faibles proportions de résidences
secondaires (et de logements occasionnels) et de logements vacants et plus de 9 logements sur 10 sont occupés
de fagon permanente.

Les données des fichiers fonciers au 1¢r janvier 2021 (recensant 942 logements vacants dont 633 vacants depuis
moins de 2 ans) confirment la faible vacance au sein du parc de logements privés et la faible proportion de
logements vacants depuis 2 ans ou plus.

e UNE PRODUCTION DE LOGEMENTS SOUTENUE.

Entre 2009 et 2022 - 3054 logements ont été commencés soit 218 logements en moyenne par an et 77 % de ceux-
ci sont localisés sur les 7 communes au Nord du Cher (47 % sur Montlouis et La Ville aux Dames).
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L’offre de logements neufs (63 %) est largement dominée par les logements individuels et les logements collectifs
représentent le tiers restant.

Les communes de La Ville aux Dames — Montlouis et Vouvray se distinguent par une offre de logements neufs
composée pour moitié de logements collectifs.

Les communes de Vernou — Azay et Largay ont accueilli une proportion plus importante de logements individuels
groupés.

Dans les autres communes Changay — Reugny — Véretz et Monnaie, I'offre de logements neufs est largement
dominée par des logements individuels isolés.

o DES TRANSACTIONS IMMOBILIERES EN HAUSSE.

De 2011 a 2022 ce sont 5.818 logements qui ont été vendus au sein du territoire. Ces ventes sont largement
dominées par I'habitat individuel (91 %).

e UNE MOINDRE CONSOMMATION D’ESPACE POUR L’HABITAT.

Tours- Métropole Val de Loire et « Touraine Est-Vallées » sont les deux seules intercommunalités du département
dont la superficie médiane des terrains occupés par I'habitat individuel est inférieure a 1000 m2 et a I'échelle de la
communauté 44 % des terrains présentent une surface inférieure a 800 m2.

e UNE EVOLUTION LIMITEE.

Entre 2009 et 2020 la Communauté de communes comptabilise 2178 résidences principales supplémentaires, soit
une augmentation de 13 % du nombre de logements occupés en permanence dont 80 % de logements individuels.
Vouvray et Montlouis voient la part des maisons reculer de fagon notable alors que celle des communes de Changay
et Azay se renforce modérément.

L’habitat individuel demeure prépondérant a La Ville aux Dames ou il présente une légere progression alors que
dans les autres communes il évolue peu.

e UNPARC LOCATIF SOCIAL EN DEVELOPPEMENT.

Le parc locatif social de la Communauté de communes totalise 1970 logements en 2022 dont 1936 sont mis en
location et se concentre sur les communes de Montlouis — La Ville aux Dames — Monnaie — Véretz et Vouvray.
Ce parc représente 12 % du parc de résidences principale en 2020 et les communes de Montlouis et
La Ville aux Dames sont soumises aux dispositions de I'article 55 de la loi SRU (rééquilibrage du nombre imposé
de logements sociaux).

La Commission d’enquéte constate que les chiffres de la construction dans la période 2009 et 2022
(soit 14 années) s'établissent a un total de 3054 logements soit une moyenne de 218 logements par an
basés sur une augmentation démographique antérieure entre 2000 et 2010 de I'ordre de + 11,7 % soit
une progression de 1,17 % par an.
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Cependant les chiffres de la démographie des années 2010 a 2020 s’établissent a + 8,4 % soit une
progression de 0,8 % par an contre les 11,7 % de la décennie précédente, (qui rappelons le donnait une
progression de 1,17 % par an) et enregistrant de ce fait une baisse de 3,3 % sur 10 ans soit une baisse
de 0,3 par an.

La Commission estime que cette baisse devra étre prise en compte dans les projections des futures
constructions sur le territoire.

3.2 LES MOBILITES.

Indissociable de la démographie locale et de son évolution ainsi que des multiples intéréts présentés par l'aire
périurbaine de la Communauté de communes, a I'Est de I'agglomération tourangelle, le domaine des « Mobilités »
se pose comme un élément important aux élus communautaires.

3.2.1 LA SITUATION.

Les habitants de la Communauté de communes générent quotidiennement prés de 150.000 déplacements.
La voiture concerne prés de 75 % de ces déplacements alors que le nombre de déplacements quotidiens en
transports en commun s’établit autour de 8.700.
L’enquéte « Déplacements » réalisée en 2019 confirme la dépendance a la voiture de la population, les habitants
effectuant quotidiennement environ 50.000 déplacements, vers ou depuis le territoire et en majorité vers la
métropole tourangelle qui concentre la trés grande majorité de ces relations.
En outre les habitants de la Communauté de communes effectuent également la majorité de leurs déplacements a
lintérieur de celle-ci a I'aide de leur voiture sur une moyenne d’environ 3,5 km par trajet.
La prise en compte de cette situation justifie les 3 enjeux recherché :

e Réduction de I'usage de la voiture particuliére au profit de la diminution de GES.

o Amélioration des relations en transports en commun et cyclables vers la métropole tourangelle.

o Amélioration des échanges décarbonés et des liens entre les 3 entités géographiques de

lintercommunalité.

3.2.2 LE RESEAU.

Le territoire de la Communauté de communes est traversé par 5 grands axes routiers dont 4 de ces routes longent
la Loire et le Cher. La 5¢me route traverse la commune de Monnaie et le coeur méme du village, et se situe du Nord
du territoire sur 'axe Tours — Paris RD 910 (ancienne RN 10).

Touraine Est-Vallées ne connait pas de routes qui permettent d’assurer les échanges entre le Nord - le centre et le
Sud du territoire.

De ce fait les flux Nord — Sud s’appuient sur des voiries secondaires dont certaines traversent le cceur des bourgs
et le réseau autoroutier (A 10) traverse la partie Nord du territoire sans le desservir directement.

Le Sud est quant a lui relié au centre par les ouvrages franchissant le Cher sur les communes de Véretz et Azay.
Les possibilités de franchir la Loire sont limitées & un seul ouvrage, le pont « Charles de Gaulle » situé entre
La Ville aux Dames et Vouvray.
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Les axes qui longent les cours d’eau et la RD 910 dans le secteur de Monnaie accueillent les plus gros trafics (entre
8.000 et 15.000 véhicules/jour). Sur axes le nombre de véhicules croit en approche de la métropole, si bien que
c'est la commune de La Ville aux Dames qui supporte les trafics les plus importants.

Le réseau secondaire est logiquement beaucoup moins sollicité et I'axe Nord — Sud est marqué par I'unique
franchissement De la Loire par le pont « Charles de Gaulle ».

La Communauté de communes est desservie par 3 types de réseau sur les 3 secteurs géographiques :

e Leréseau « Fil bleu » (transports en commun de la métropole).
e Leréseau d’autobus « REMI » (transports en commun départementaux).
e Leréseau TER (SNCF) qui comporte 4 gares sur les trois axes ferroviaires.

Le secteur central (Montlouis et La Ville aux Dames) concentre les 3 réseaux et le service ferroviaire assure 15 A/R
journellement en TER avec la gare de Montlouis annongant ['évolution de la branche ferroviaire
« RER de Touraine ».

Le secteur Sud-Cher est desservi par le réseau des cars « REMI » tout comme le secteur Nord Loire (commune
de Monnaie) relié a la métropole par une liaison du méme réseau.

Ce secteur bénéficie également d’'une desserte ferroviaire sur la commune de Monnaie en direction de la métropole.

3.2.3 LES MOBILITES DOUCES.

Le territoire est traversé par 3 grands itinéraires cyclo-touristiques et en I'état actuel les utilisateurs du vélo ne
bénéficient d’aménagements que pour rejoindre la métropole tourangelle depuis le secteur central par un itinéraire
le long du bord de Loire.

Cette infrastructure ne dessert que Montlouis et La Ville aux Dames avec une accessibilité sur le trongon Ouest qui
reste limitée a quelques points présentant un « caractére de dangerosité » évident.

Deux autres itinéraires permettent de traverser d’Est en Ouest le secteur central par « I'Eurovéloroute » ou « Coeur
de France a vélo » et le long de la RD 140 entre la gare de Montlouis et la commune de la Ville aux Dames.

Enfin au Nord de la Loire « 'Eurovéloroute » ou « Saint Jacques a vélo » utilise le tracé de I'ancienne voie ferrée
de Tours a Chartres.

A ce jour le Schéma Directeur Cyclable prévoit I'optimisation du tablier du pont « Charles de Gaulle » afin de libérer
de la place et sécuriser les traversées de la Loire en vélo. Un second franchissement est en projet sur la commune
de La Ville aux Dames, en paralléle du pont « Marie-Curie ». Cette passerelle sera réservée aux piétons et aux
cyclistes.
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Les grands axes du Schéma Directeur Cyclable justifient les 3 enjeux ci-dessous :

e Développement de réseaux de transports Nord-Sud.
e Evolution des réseaux de transports.

e Développement du réseau doux Nord-Sud avec amélioration de la sécurité des aménagements existants.

A lissue de I'étude de ce paragraphe sur les mobilités douces, la Commission d’enquéte remarque que les
possibilités actuelles relatives a I'usage du vélo restent marginales au regard du nombre de déplacements
quotidiens dans la Communauté de communes et que I'usage de ce mode de déplacement est principalement
dedié aux trajets de trés courtes distances ou au tourisme « vert ».
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3.3 COORDONNEES DU MAITRE D’OUVRAGE.

Communauté de Communes
« Touraine Est-Vallées »

48 rue de la Frelonnerie
37270 MONTLOUIS-SUR-LOIRE
Tél: 02475080 %4
contact : www.touraineestvallees.fr

ATU
Agence d’'urbanisme de I'agglomération tourangelle
3 cour du 56 avenue Marcel Dassault
37000 TOURS

3.4 OBJET DE L’ENQUETE.

L'enquéte publigue unique sur le territoire au proft de la communauté de communes
« TOURAINE EST-VALLEES » porte sur :

e Le projet d’élaboration du Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) pour le périmétre de la
communauté de communes « TOURAINE EST-VALLEES » arrété par délibération du Conseil
communautaire n° DEL 01-2025 du 08.01.2025.

e Le projet proposé par I'Architecte des Bétiments de France - l'accord en date du 18.12.2024 et la
délibération du Conseil communautaire n® DEL 02-2025 du 08.01.2025 portant sur la validation du projet
de périmetres délimités des abords de 28 monuments historiques sur le territoire
de « TOURAINE EST-VALLEES »

Dans un souci de simplification administrative, et conformément a l'article L. 621-31 du code du Patrimoine, les
propositions des Périmétres Délimités des Abords (PDA) et le projet de Plan Local d’Urbanisme intercommunal
(PLUI) ont fait l'objet d'une ENQUETE PUBLIQUE UNIQUE, placée sous lautorité organisatrice de
« TOURAINE EST-VALLEES ».

La Communauté de communes est a la fois autorité compétente en tant qu'autorité organisatrice de I'enquéte et
pour prendre la décision d’approbation du PLUi a la fin de celle-ci mais le Préfet de région est I'autorité compétente
pour prendre la décision de création des PDA a l'issue de I'enquéte publique, conformément a l'article R. 621-95
du code du patrimoine, « TOURAINE EST-VALLEES » ayant alors en charge d’annexer le tracé des nouveaux
périmetres au PLUi, dans les conditions prévues aux articles L. 153-60 ou L. 163-10 du code de I'urbanisme.
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3.5 LES OBJECTIFS DE L’ENQUETE.

Le but de toute enquéte publique est de permettre a 'ensemble des citoyens concernés par un projet de participer
a la prise de décision relative a celui-ci.

A cette fin 'enquéte publique poursuit plusieurs objectifs qui consistent a :
¢ Informer le public de 'existence et du contenu d’un projet qui le concerne.
o Recueillir son avis et ses observations sur le sujet.
e Réunir 'ensemble des éléments nécessaires a l'autorité en charge de la réalisation du projet pour lui
permettre de se prononcer.

La mise en place d'une enquéte publique permet donc :

e D'impliquer le public dans le processus de prise de décision relatif au projet envisagé.
e Mais aussi de favoriser son adhésion.
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CHAPITRE 4.

L'HISTORIQUE DU PROJET.

4.1 LA GOUVERNANCE DU PROJET.

Faisant suite aux réflexions engagées depuis 2018, suite au transfert de la compétence urbaine des
communes vers l'intercommunalité, la gouvernance du PLUi a été définie par le conseil communautaire le
19.12.2019 dans une « charte de gouvernance » qui précise les modalités de travail collaboratif entre les
communes et la communauté de communes.

4.1.1 LES INSTANCES DE DECISION.

e Le comité de pilotage (COPIL) constitué de 2 élus par commune dont le Maire.
e La conférence intercommunale des Maires (CIM) composé de 10 Maires.

e Le conseil communautaire chargé de prescrire et de débattre sur le projet du PADD puis d’arréter
le PLUi et de I'approuver le moment venu.

e Les conseils municipaux chargés d'exprimer les spécificités locales.

4.2 LES ETAPES PREPARATOIRES.

Les COPIL ont été organisés des 2020 pour établir les bases du projet et les premiéres réunions en janvier
en février 2021 ont abordé la méthodologie a adopter, le calendrier du projet, 'économie, la population,
I'habitat et 'environnement.

A compter d’'octobre 2020 la Communauté de communes a pris en compte « les Porter a connaissance de
I'Etat » dans le cadre de :

e La réglementation nationale des PLUi.
e Du cadre juridique du territoire.
o Des enjeux et attendus du PLU..

A compter de septembre 2021 ont été traités les questions du patrimoine, des enjeux agricoles et les
différentes étapes de la planification urbaine (zonage et réglement).

En 2022 — 2023 et 2024 les COPIL ont précisé les orientations du PADD tout en répondant aux évolutions
du cadre réglementaire (loi « Climat et Résilience de 2021).

La Conférence des Maires a été réunie les 26 avril 2022 — 18 octobre 2023 et 05 novembre 2024 et a permis
d’assurer une cohérence entre les différentes communes tout au long du processus.

Tout au long de 2023 les conseils municipaux ont mis en place des dispositifs d’ateliers communaux pour
garantir une implication active des élus et techniciens des communes dans la définition des orientations du
PADD et afin de commencer a élaborer les OAP sectorielles.
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En février et mars 2024 ils se sont concentrés sur le projet « Centre-bourg » - sur le zonage et les OPA.

En juin 2024 ils ont finalisé le zonage et les régles associées, puis en septembre 2024 ils ont procédé aux
derniers ajustements sur les OAP et le réglement.

4.3 LES CONSULTATIONS DES PERSONNES ASSOCIEES.

Conformément aux articles L. 132-7 / 9 et 10 du code de I'urbanisme la consultation des PPA a permis de
croiser les expertises, de s’assurer du respect des grands équilibres du territoire et de garantir 'adhésion
des parties prenantes.

Le 11 mars 2021 le COPIL a organisé un « atelier économique » avec les membres de la commission
économique et la DDT.

Le 18 mai 2021 le COPIL a organisé un « atelier environnement » avec les techniciens des
communes, les élus et la DDT.

Le 1er décembre 2021 le COPIL a organisé un « atelier agriculture » avec des représentants
agricoles, des personnes qualifiées et des élus.

Le 1ermars 2022 le COPIL a organisé un « atelier eau » pour étudier les enjeux liés a I'eau.
D’autres temps de travail et d’échange ont été réalisés :
v" Avec la chambre d’agriculture.

v" 10 rencontres sous forme de « points d’étape » ont été régulierement organisées avec DDT
sur les problématiques des dispositions du ZAN — des « dents creuses » - des énergies
renouvelables « ENr » - des STECAL ou des zones humides.

v Avec l'architecte des batiments de France en particulier pour la réalisation de I'OAP
« patrimoine ».

v" Avec les organismes de défenses et de gestion (ODG) de Montlouis et de Vouvray.

4.4 LA CONCERTATION.

Conformément aux articles L. 103-2 a L. 103-6 — L. 153-11 6 et L. 153-8 du code de l'urbanisme une
concertation importante a été mise en ceuvre suivant la délibération du conseil communautaire en date du
19 décembre 2019 (DEL 167-2019 prescrivant I'élaboration du PLUI).

4.41 LES MESURES DE PUBLICITE DE LA CONCERTATION.

Dés le début de 'année 2020 et en application des articles R. 153-20 et 21 du code de l'urbanisme, la
communauté de communes a procédé a la diffusion de sa délibération par :

v Un affichage au siége de l'intercommunalité et dans les 10 mairies des communes.

v" Une insertion dans la presse départementale (Nouvelle République du Centre) le 04.02.2020.

v"Une publication au recueil des actes administratifs de « Touraine Est-Vallées ».
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Iyl Touralne-Est
“|m Valiees

Réunion publique dans les communes
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4.4.2 SYNTHESE DE LA CONCERTATION.

o Site Internet :
www.touraineestvallees..fr/plan-localdurbanisme-

intercommunal-plui.

e Magazine intercommunal « Le Mag ».
v'10.04.2021

11.07.2021
Les outils de communication

v

v’ 16.02.2023
v’ 19.02.2024
v’ 20.06.2024
v

Avril 2025 (dossier de
3 pages « Harmoniser notre
territoire »).

o Mise en ceuvre d’'une « tournée » d'information a
partir d’'un véhicule itinérant « Citta Machina »

v' 21.10.2021 & Vernou — Monnaie

v' 22.102021 a Veretz et Montlouis

v 18.01.2022 a Monnaie et Reugny
v'19.01.2022 a Veretz et La Ville aux Dames

e Mise en place d’'une adresse postale (a
Mr le Pdt de Touraine Est-Vallées) et d'une adresse
mail dédiée.
o Mise en place d'un registre a la disposition des
habitants.
e Magazine et sites communaux
v" Veretz en avril et ao(t 2021.
v" Reugny en janvier 2024.

v' Azay-sur-Cher et Reugny en
septembre 2024.

e Lapresse départementale (Nouvelle République)

v’ 25et27.09.2024
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Les réunions publiques

e Montlouis le 06.02.2024 sur les themes PLUi /
PADD et OAP.

e \/éretz et Monnaie les 24 et 25.09.2024.

e Vernou-sur-Brenne et Montlouis les 1¢r et
02.10.2024 sur les thémes OAP / Zonage et
Réglement.

4.4.3 BILAN DE LA CONCERTATION.

Nombre total de contributions

171 contributions

Origines o 108 contributions du territoire.
e 32 contributions du département.
¢ 31 contributions hors département 37
Thémes e Zonage de parcelles (nombre non précisé) sur :

v Reugny / Vernou et Monnaie.
e 101 sur la constructibilité.
e 16 sur la communication.

e Lesgrands projets :

v ZAC a Largay (nombre non précisé).

v" 1 contribution ZAC de Monnaie.
v" 1 contribution ZAC de Montlouis.
e 1 contribution sur le patrimoine.
e 1 contribution sur le réglement.

e 1 contribution sur le risque d’inondation.
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A I'examen de ce chapitre « Concertation », la Commission d’enquéte constate que la concertation avec
les habitants a eu lieu de maniére constante et soutenue, conformément aux dispositions de ['article
300-2 du code de 'urbanisme, a chaque phase de I'élaboration du projet ce qui a permis a tout un chacun
de se renseigner correctement aux différentes étapes de I'élaboration du projet :

v Sur le diagnostic sous forme d’ateliers.
v Surle PADD et les OAP sous forme de réunions publiques.
v Sur le Réglement et le Zonage sous forme de réunions publiques.

Et que les permanences sur les marchés de la « Citta Macchina » en deux tournées (octobre 2021 et
janvier 2022) ont précédé les réunions publiques (février 2024 puis septembre/octobre 2024) ont permis
aux habitants de connaitre et comprendre le projet au plus pres de leur domicile.

Les questions ou préoccupations les plus fréquentes ont porté sur :

v' L’évolution de la constructibilité des terrains et la densité au sein des opérations de logements.
Les mobilités.

Le PPRI.

L’artificialisation des sols (Loi Climat et Résilience).

L’attractivité et le développement économique.

ASANEN
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CHAPITRE 5.

LES AXES STRATEGIQUES DU PLU..

Lors de I'étude des fascicules « Explications des Orientations du PLUi et « Orientations d’Aménagement
et de Programmation sectorielles » il ressort de nombreuses superpositions dans leur rédaction.

Aussi la Commission d’Enquéte a choisi, afin de rassembler les principaux éléments d’étude et d’analyse,
d’intégrer ces explications et ces orientations dans un seul chapitre, rapporté ci-apres et ce en vue de
préparer son avis.

Deux grandes analyses ont été menées pour la préparation du PLUi (perspectives de développement et
capacité de densification et besoins de consommation d’espace) aboutissant d’'une part a I'élaboration du
PADD, d’autre part a I'établissement des OAP en cohérence avec ce dernier qui, elles, donnent les principes
d’aménagement devant guider la mise en ceuvre des projets. Les analyses tiennent compte des évolutions
sur les années antérieures, sur des périodes qui ne sont pas toutes identiques, mais qui donnent une
tendance.

Enfin tous ces principes ont été traduits dans le réglement par des choix de nomenclature permettant ainsi
de mesurer les superficies des différents zonages + « autres prescriptions »

5.1 LES PERSPECTIVES DE DEVELOPPEMENT.

5.1.1 LE SCENARIO DE DEVELOPPEMENT DEMOGRAPHIQUE ET LES BESOINS EN LOGEMENTS.

e La Communauté de Communes souhaite pérenniser les équipements scolaires qui contribuent a
lattractivité et a la vitalité des centres-bourgs, et donc assurer le renouvellement des jeunes
générations, tout en proposant un habitat adapté au maintien des ainés dans leurs communes.

o |l conviendra également de respecter le cadre légal en matiere de mixité sociale dans le parc de
logements et de favoriser le lien social par la promotion de nouvelles formes d’habitat (habitat
inclusif, intergénérationnel).

Le projet indique qu’a I'horizon 2035 les besoins s’éléveraient a 2420 logements soit une moyenne de
242 logements/an contre la moyenne précédente de 218 logements/an, soit une augmentation de
+ 24 logements/an.

Le projet précise qu’afin de prendre en compte la dynamique du territoire cet objectif dépasse légerement
les chiffres du PLH 2019-2024 (663 logements prévus sur la période 2020-2022 et 766 logements
commences).

La Commission d’enquéte estime quant a elle que les données du PLH 2019/2022 ne peuvent étre pris
en tant que chiffres « étalons » puisqu'’ils ne portent que sur une période de 4 années incomparables avec
les chiffres des autres périodes beaucoup plus longues.
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En outre la Commission d’enquéte rappelle qu’il y aura lieu de tenir compte de ces précédents
commentaires au chapitre 3.1.3 « Les particularités du paragraphe 3.1 « Le territoire » et au chapitre 3.1.4
« Le parc de logements », tous deux évoquant les chiffres récents de la démographie et ceux des
constructions basés sur des chiffres démographiques plus anciens.

C’est pourquoi la Commission d’enquéte demande a la Communauté de communes d’affiner au plus juste
ses données demographiques car deux arréts récents des Cours administratives d’appel de Nantes et de
Nancy viennent confirmer que des données démographiques obsoletes, erronées ou incompletes,
peuvent conduire a I'annulation pure et simple d’'un PLUI.

5.1.2 LES PERSPECTIVES DE DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET EN TERMES D’EMPLOIS.

L’objectif des élus est de soutenir la vocation économique du territoire intercommunal, et donc ne pas voir la
vocation résidentielle se renforcer d’ici 2035 (horizon du PLU-I), ce qui implique d’accueillir environ 1900
emplois supplémentaires entre 2020 et 2035.

Pour cela il convient de conforter I'agriculture tout en soutenant I'émergence de nouvelles filieres valorisant
les ressources locales (patrimoniales et paysageres) et des énergies renouvelables.

La vocation touristique doit étre renforcée notamment en augmentant 'hébergement dédié et en développant
le réseau d'itinéraires cyclables (boucles locales).

Il est nécessaire d'anticiper les besoins, notamment ceux des entreprises en place et les contraintes de
lindustrie.

Les besoins en locaux d'activité sont estimés a 94.000 m2 de surface de plancher soit une moyenne de
9400/an. L'offre doit étre diversifiée pour accueillir des TPE et des PME.
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513 LES PROJETS EN MATIERE D’EQUIPEMENTS POUR ACCOMPAGNER L’EVOLUTION
DEMOGRAPHIQUE.

Figure 1 : Liste des projets d’équipements et de services a la population & court moyen
l___

Monnais Symnaze Arche

2 Meonnais Mediathégue Mairie

3 Monnais Institut médico-educafif Quartier gare

4 Reugny Péle médical Centre-bourg

5 Reugny Salle polyvalente La Grande Prée

& Changay Espace mulfifonctionnel Vioie verte

7 Vemou-sur-Brenne Stade Foujoin Centre-bourg

B Vauvray Cendarmerie La Loge

9 Vouvray Equipemenf velos Centre-ville

10 La Ville-aux-Dames Extension du cimetigére Le petit Bois

11 La Ville-aux-Dames Gendarmerie Mairie

12 Montlouis-sur-Loire Centre de loisirs Bois Bredin

13 Montlouis-sur-Laoire Gymnase Hauts de Montlouis

14 Largay Salle communals Centre-bourg

15 Largay alle de guartier La Bergerie

146 Largay Ludothéque Juspillard

17 Véretz Espace de loisirs Les fles

18 Véretz Centre technigue municipal La Pidellerie

19 Vératz Péle sportif et cultursl La Guérinigre

20 Azay-sur-Cher Gymnase Le May

21 Azay-sur-Cher Brigade verte infercommunale Le May

5.2. LES CAPACITES DE DENSIFICATION ET LES BESOINS EN MATIERE DE CONSOMMATIONN

D’ESPACE.

5.2.1 LES CAPACITES DE DENSIFICATION.

A partir de 'empreinte urbaine définie par 'agence ATU, un potentiel théorique de densification a vocation

d’habitat a été établi suivant deux méthodes :

o L'identification de parcelles non construites (dents creuses) et I'identification des espaces

non batis.
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Pour aboutir au potentiel réel de densification plusieurs criteres ont ensuite été pris en compte :

Trame verte et bleue, enjeux agricoles, risques.

Patrimoine bati et végétal, formes urbaines : I'urbanisation traditionnelle, les quartiers
composés, les quartiers spontanés.

Polarités : équipements et services et périmeétre de 500 metres, gare et périmétre de 1 km
(cf. diagnostic des services et équipements).

Mobilité : transports en communs, liaisons douces (cf. diagnostic des mobilités).

Hameaux.

o Potentiel théorique de densification présenté.

Batiments énergivores (construit entre 1950 et 1989).
Projets (coups partis) des communes.

Trois types d’espaces ressortent alors, dont les enjeux sont différents :

Les espaces a enjeux fort en termes de densification et d'intensification urbaine :
o Quartiers composites proche de centre ou des polarités

o Quartiers d’habitat individuel spontané dans les interstices entre les centres bourgs et
leur extension

o Quelques quartiers composés aux enjeux forts de restructuration (par exemple I'habitat
collectif a Monnaie et Montlouis).

Les espaces a enjeux moyens a faible en termes de densification urbaine. Il s’agit d’habitats
spontanés développés par découpage successif des propriétés le long des routes, en entrée
de ville.

Les espace a enjeux de limitation de la densification dans les hameaux :

o Hameaux insuffisamment équipés.
o Hameaux équipés.

Les Espaces participants de la structure urbaine des bourgs (certaines vallées viticoles de
Vernou sur Brenne et de Changay ainsi que les bourgs élargis a Véretz et Azay/Cher.

En ce qui concerne la densification des zones d’activité, il n’y a plus beaucoup de foncier disponible mais
trois friches, dont une importante (ancien dépét d’essence des Armées a Monnaie), représentant 9 hectares
qui pourraient étre mobilisées. Cependant certaines de ces zones sont exposées aux risques d’inondation
(voir sélection en bleu dans le tableau ci-dessous).
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Zone d'acfivité

economique (ZAE) Commune, EPCI mobilisables %
(m?)
Ville- -
Fougerolies La Ville-aux 1 046 20%
Dames
La Ville-aux-
Bois de plante < vHiemaux 755 14%
Dames
La Ville-aux-
Champmeslé G viemaux 198 3,80%
Dames
Conneuil Montlouis-sur-Loire | 957 18% 13 500 21%
Saule Michaud Montlouis-sur-Loire | 354 6.80%
Thui -les-
pisseaUHes Montlouis-sur-Loire | 350 6,70%
Ormeaux
Qualiparc Montlouis-sur-Loire | 92 2%
Eicmg vignon Vouvray 283 19% 29 700 46%
Foujoin Vermou-sur-Brenne | 2 0,04% 5080 8%
Launay Vemou-sur-Brenne | 9 0.20% 7 700 12%
Monnaie La Carte ND ND
La Pidellerie Véretz 85 1.60% 7 250 1%
Brosses | Largay 83 1.60% -
Brosses 2 Larcay 89 1.70% -
Brosses 3 Largay 32 0.60% -
Le May Azay-sur-Cher 181 3.50% 2000 3%
Touraine-Est-
Ensemble des TAE . 5035 100% 65 230 100%
Vallees

Source : Touraine-Est Vallées, service du développement économigue, novembre 2024

5.2.2 LA STRATEGIE TERRITORIALE DE RECENTRAGE.

Les comités de pilotage successifs et des travaux en atelier ont permis a la communauté territoriale d’affirmer
des ambitions (habitat, économie, environnement et armature urbaine) et d’'opérer une différenciation en
tenant compte des possibilités offertes en termes d’espaces.
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5.2.2.1 ARMATURE TERRITORIALE ET URBAINE.

e Les nombreux inconvénients d’une urbanisation dispersés :

Fragilisation des espaces agricoles.

Colts environnementaux.

Colts en termes d’équipements.

Impacts négatifs sur I'attractivité des centres).

La prise en compte des objectifs du SCoT et de la loi « Climat et Résilience » il est
proposé dans le projet d'interdire de nouvelles constructions dans les hameaux, sauf
exceptions bien identifiées) et de favoriser la construction dans les bourgs et aux abords.

D N NI N NN

Le développement doit sappuyer sur une armature urbaine hiérarchisée

Figure 3 : Schéma de la stratégie territoriale de recentrage et hiérarchisation des espaces de
projet

[ Les hameaux anciens ou récents |

[ |
Les hameaux ayant un réle Tous les autres hameaux et les
@ i écarts
urbaine du territoire sous
résarve d'éguipements, de
risques ou de nuisances,
d'anjeux éealogiques
C'est I'espace du C'est I'espace d'un Inconstructibles saufl pour I'activité
développement urbain développement urbain agricole car c'est 'espace agricole,
complémentaire naturel ou Torestier a protéger
Une consommation
fonciére (EMAF &t non Une consommation fonclére Aucune consommation fonciére
ENAF) nécessaire au (ENAF et non ENAF) & pour de nouveaux logements
développement envisagé Justifier au cas par cas

La production de logement et I'offre fonciére mobilisée est répartie selon la place de la commune dans
I'armature urbaine.

La définition de I'armature urbaine s’est appuyée sur le niveau d’équipement (cf. diagnostic services et
équipements) et le niveau d’'accessibilité des bourgs par les voies routiéres, les transports collectifs et les
modes doux (cf. diagnostic mobilité) et aboutit a cette typologie :
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Un péle structurant

La commune de Montlouis-sur-Loire ressort nettement en raison du plus grand nombre d’équipements et de
services (77) et par la présence de deux gares et d’axes routiers la reliant au coeur métropolitain.

Trois poles intermédiaires

Les trois pdles intermédiaires sont les communes de Monnaie, La Ville-aux-Dame et Vouvray dont deux
couvertes par un PPRI.

Ces 4 communes regroupent 72% de I'offre de services et commerces de Touraine-Est Vallées.

Des centres locaux

Des centres locaux déterminés par les communes de Véretz, Azay-sur-Cher, Larcay, Vernou-sur-Brenne et
Reugny qui disposent d’une offre de proximité limitée autour d’'une douzaine d’'équipements du quotidien et
/ ou de proximité.

Le village de Changay

Le village de Changay qui ne répond pas aux critéres retenus pour les centres locaux, faute de commerce
alimentaire en 2017.

5.2.2.2 STRATEGIE DE DENSIFICATION AU SEIN DES BOURGS.

Le projet des élus vise a encourager la densification de 4 grandes types d’espace :

e Les centres élargis intégrant des espaces composites et des quartiers d’habitat spontané
(Vouvray, Montlouis-sur-Loire, la Ville-aux-Dames), parfois traversés ou longés par une
route départementale (Monnaie, Azay-sur-Cher, Véretz).

e Les espaces urbains autour des gares existantes ou futures notamment a Monnaie,
Montlouis-sur-Loire, La Ville-aux-Dames.

¢ Des quartiers d’habitat individuel spontané proches des centres (Changay, Véretz, Reugny,
le Grand Bourg a Azay-sur-Cher, Monnaie, Montlouis-sur-Loire, la Ville-aux-Dames...).

e |'opération d’habitat collectif de la Croix Blanche proche du centre de Montlouis-sur-Loire.

II'a été estimé que 50% des besoins en logement (1.200) pouvaient étre réalisés en mobilisant le foncier
suivant :
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e Une production d’environ 700 logements est estimée sur les sites de projets faisant I'objet
d’'une OAP et d’'un zonage ad hoc, principalement dans les centres (schémas ci-dessous).

e La production d’environ 300 logements est estimée en diffus par division parcellaire. Ce
chiffre a été estimé en calculant le nombre de divisions de terrains autorisées par déclaration
préalable (sans espace commun) ou par permis d’aménager (avec espaces communs : Voie,
espaces verts, ...) a Touraine-Est Vallées entre 2020 et 2023.

e La production d’environ 200 logements sur environ 15 hectares de « dents creuses » en
espaces naturels et agricoles (cf. carte ci-aprés). Le calcul des 15 hectares de
« dents creuses » inclut un coefficient de rétention de 50% car 'ensemble des parcelles est
privé.
Les parcelles en ENAF d’une taille inférieure @ 2000 m? n’ont pas été retenues dans le calcul.

La densité a été évaluée a 15 logements a I'hectare car le foncier en dents creuses se situe principalement
dans des quartiers périphériques d’habitat individuel.

B Entre Loire et Cher

Estimation du nombre de logements : de |'ordre 360 logements & Montlouis-sur-Loire et @
la Ville-aux-Dames

Site en densification

Le quartier
de la mairie

La Croix Blanche
Montlouis-Centre
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M Sud Cher
Estimation du nombre de logements : de I'ordre de 120 logements a Véretz et Azay-sur-Cher
/ o ) Site en densification
5 Les Acacias :

Azay:Centre -~

B Nord Loire

Estimation du nombre de logements : de I'ordre de 150 logements a Vouvray, Changay et Reugny

Site en densification L‘entrée sud

du bourg

pon  Site mixte : renouvellement / extension

La polarité
de la Voie Verte

Les Bleuets

La zone d'activité | Y
«de{'Etang Vignon e

&2

W
t

&

.

i
o
o

Vouvray-Centre : Les Sarazins
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B Monnaie

Estimation du nombre de logements : de |'ordre de 60 logements @ Monnaie

Site en densification

Site mixte : renouvellement / eension

Monnaie-Centre
Mognai Le quartier
 Croidban: e nt de la gare

5.2.2.3 LA DENSIFICATION AU SEIN DES ZONES D’ACTIVITES ET DES FRICHES.

30% des besoins en locaux d’activité (soit 27.000 m? de surface de plancher) pourront étre réalisés en
densification & moyen / long termes : 15.600 m? de surface de plancher sur les 9 hectares de friches et
11.400 m? de surface sur les 6,5 hectares de foncier mobilisable en zone d’activité.

La Commission d’enquéte constate que la densification au sein des bourgs et au sein des zones d’activités
est en harmonie avec le développement et 'optimisation des réserves fonciéres au sein méme des zones
a batir.
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5.2.3 LES BESOINS EN MATIERE DE CONSOMMATION D’ESPACE ENTRE 2025 ET FIN 2034.

Espaces pour I’habitat

Commune

MNom du site

Surface (ha)

Foncier non
compatabilisé (en ZAC
en cours de réalisafion)

Secteur de cons

ommation d'espace dans lempreinte urbaine & court moyen terme

Azay-sur-Cher Le May-le Clos du May 3.1
La Ville-aux-Dames La Carrée Mado Robin 1.4
53 total 4.5

Secteur de consommation d'espace en extension & court moyen terme

Azay-sur-Cher Les Charpereaux 2.4
Changay La Massoterie 0.7
Larcay La Plauderie 75
Monnaie La gare-Tourtellerie-Maison Rouge 7.9
Montlouis-sur-Loire Hauts-de-Montlouis 15.7
Reugny La Raye 2,1
Vérelz Bizeau Sud-coteau du Saveton 8.0
La Ville-aux-Dames Champs Daveau 1.8
Vouvray Sargzins 1.1
33 total 31,0 15,7
Secteur de consommation d'espace en extension & court moyen terme
Azay-sur-Cher Les Charpereaux 3.2
Changay Mord garage 0,2
La Ville-aux-Dames Centre-La Saulas 03
33 total 3.7
TOTAL 39,7 15,7

Pour les besoins en matiere d’équipements 10 hectares sont nécessaires (extensions et constructions
nouvelles) et pour les activités économiques 28 hectares sont nécessaires pour implanter environ
67.000 m2 de surface de plancher dont 4 hectares de foncier pour le tourisme (Stecal).
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e Besoins en consommation d’espaces pour activités économiques

Secteur de consommation d'espace @ court moyen ferme surface (ha)
Le May-Azay-sur-Cher 3.8

La Carte-Monnais 8.2

Etang Vignon-Vouvray 1.7

Secteurs pour 'activité touristique (stecal) 4,0

sz Total 7.7

Secteur de consormmation d'espace a court moyen terme

La Carte 2-5ud Ehpad (Monnaie) Etang Vignon (Vouvray) 10,3
sz Total 10,3
TOTAL 280

Toutes ces orientations stratégiques sont ensuite reprises dans le projet d’aménagement et de
développement durable.

5.24 EXPLICATIONS DES CHOIX RETENUS POUR ETABLR LE REGLEMENT ET SA
COMPLEMENTARITE AVEC LES OAP.

5.2.4.1 PASSERDE 10 PLUAUNPLUI.

L’enjeu en sus de I'élaboration d'un projet commun a donc été I'harmonisation de sa traduction
réglementaire au-dela des habitudes et usages locaux. Il s’agissait de créer un cadre commun cohérent au
sein duquel les réalités de terrain parfois dissemblables et les particularismes pouvaient s'exprimer.

5.2.4.2 EVOLUTION DE LA PRISE EN COMPTE DES PLANS DE PREVENTION DES RISQUES
NATURELS.

Sept communes sur dix sont soumises a un Plan de Prévention des Risques naturels prévisibles d'inondation
(PPRI) et deux a un Plan d’Exposition aux Risques de mouvements de terrain (PER). Ces documents sont
des servitudes qui s'imposent et le PLU dans ses documents se doit d'assurer la sécurité et la salubrité
publiques ainsi que la prévention des risques naturels prévisibles ... (article L101-2 du code de l'urbanisme).
L’'usage local a longtemps été de traduire les plans de prévention des risques naturels dans le zonage
notamment par des indices adossés au nom des zones et secteurs. Or les PPRI et les PER sont susceptibles
d’évoluer indépendamment du PLUi créant ainsi des distorsions réglementaires. C'est pourquoi leur
traduction n'est plus spécifiquement inscrite dans le zonage et son reglement.
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Dans le dossier du PLUi de Touraine-Est Vallées, le réglement traduit le PADD qui est cohérent avec la
présence de risques naturels sur certaines parties du territoire. Cependant, les zones et secteurs sont
délimités en fonction de leur vocation affichée qui est développée dans la partie sur les usages des sols et
la nature des activités interdites ou soumises a conditions particuliéres.

Ces vocations ne sont pas incompatibles avec les risques identifiés mais ceux-ci nécessitent des
prescriptions particuliéres. C'est pourquoi, les prescriptions des PER et des PPRI s'appliquent directement
aux occupations du sol autorisées. Le respect de ces documents est une des conditions exprimées pour les
usages et affectations des sols, constructions et activités soumises a conditions particuliéres.

5.2.4.3 LA QUALITE URBAINE - ARCHITECTURALE - ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE ET
SES SPECIFICITES.

L'unité des paysages du Val de Loire auquel appartient la communauté de communes n’est pas une
uniformité et des spécificités locales coexistent.

Des sensibilités différentes au patrimoine et aux évolutions architecturales, des habitudes de gestion
différentes des communes persistent. Un ensemble unique de prescriptions a été élaboré en termes de
qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére mais il intégre des régles particuliéres
communales concernant les fagades, les toitures et les clétures.

5.2.4.4 LE REGLEMENT ET L’OAP « PATRIMOINE ».

L’objectif de cette OAP est de donner un cadre permettant a la fois la préservation du patrimoine et son
évolution dans le respect de ses caractéristiques architecturales et urbaines spécifiques.

o Les éléments batis classés par le PLU au titre de I'article L151-19 du code de I'urbanisme sont
indiqués sur le plan de zonage avec leur typologie.
o Les éléments de patrimoine végétal-paysager.

Dans le PLUI, ont été retenus a ce titre de paysage patrimonial, les arbres exceptionnels, les arbres repéres
et certains alignements d’arbres. lls sont indiqués sur le réglement graphique.

e Les formes urbaines patrimoniales sont identifiées par la zone UP lorsqu'il s’agit d’espaces urbains
ou par des secteurs des zones N, A et UD lorsqu'il s’agit de groupe de constructions au sein de
I'espace agro-naturel. Ces secteurs sont indiqués par la lettre « p ».

e L’architecture du zonage identifie a la fois des constantes du territoire et les particularités locales :

v’ lettres en majuscule : le nom de la zone.
v"indice alphabétique : caractéristique spécifique.
v'indice numérique : régles particulieres.

Trois grandes zones sont ainsi définies :
- N (naturelle et forestiere) - A (agricole) et UD zone de hameaux.

Les régles detaillées s’appliquant a ces zones peuvent étre retrouvées dans le reglement écrit et a ces trois
grandes zones s'ajoutent 57 STECAL (Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées).
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5.2.4.5 LES REGLES SPECIFIQUES DES SECTEURS DE TAILLE ET DE CAPACITE D’ACCUEIL
LIMITEES (STECAL).

Un tableau page 178 et suivantes du reglement écrit expose les regles qui s'appliquent pour chacun des
STECAL et qui concernent les usages et affectation des sols, les constructions et les activités soumises a
conditions particuliéres le sont a conditions :

v’ de ne pas porter atteinte a la salubrité et a la sécurité du milieu environnant, a la
sauvegarde des espaces naturels ainsi qu'aux paysages.

v’ d'étre compatibles avec les équipements publics existants et en particulier les voies
de desserte.

v' de respecter, le cas échéant, les prescriptions du schéma directeur
d’assainissement.

v' de respecter, le cas échéant, les prescriptions des plans de prévention des risques
(PPRI, PER, etc.).

Les régles de densité et d'implantation sont également précisées quand elles différent de celles de la zone
au sein de laquelle est le STECAL.
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CHAPITRE 6.

LA STRUCTURE DU PLUi.

6.1 LA CONFORMITE DU PLU..

La conformité entre deux documents signifie qu'ils sont semblables entre eux, qu'ils présentent des
ressemblances et des similitudes.

En matiére d’urbanisme, la conformité est le rapport le plus contraignant étant donné que la régle inférieure,
en 'occurrence le PLUI, doit respecter le contenu de celle qui lui est supérieure., le SCoT.

6.2 LA COMPATIBILITE DU PLUi.

Un document (PLU ou PLUi) est compatible avec un autre document (SCoT) quand il ne s'oppose pas aux
orientations de ce dernier et que de ce fait, il en respecte « l'esprit ».

Le PLUi de la Communauté de Communes doit donc étre compatible avec les orientations du SCoT de
I'agglomération tourangelle du 27.09.2013, modernisé en 2022 et mis en révision en 2025, qui est quant a
lui qualifié de « SCoT intégrateur » car est l'outil de conception et de mise en ceuvre de la planification
stratégique intercommunale, a 'échelle du bassin de vie de I'intercommunalité.

6.3 LE SCoT.

Les schémas de cohérence territoriale (SCoT) sont des documents de planification stratégique a long terme
(environ 20 ans) créés par la loi solidarité et renouvellement urbains (SRU) en décembre 2000, dont le
périmétre et le contenu ont été revus par 'ordonnance du 17 juin 2020 de modernisation des SCoT, afin
d’étre adaptés aux enjeux contemporains.

Le périmétre du SCoT doit tendre aujourd’hui vers I'échelle d’une aire urbaine, d’'un grand bassin de vie ou
d’'un bassin d’emploi. Cette inflexion vers le bassin d’emploi est ainsi affichée clairement dans le SCoT
rénove, ainsi que la prise en compte du bassin de mobilité.

Le SCoT est piloté par un syndicat mixte, un pdle d’équilibre territorial et rural (PETR), un pdle métropolitain,
un parc naturel régional, ou un EPCI.

Il est destiné a servir de cadre de référence pour les différentes politiques sectorielles, notamment celles
centrées sur les questions d’organisation de I'espace et d'urbanisme, d’habitat, de mobilités, d’aménagement
commercial, d’environnement, dont celles de la biodiversité, de I'énergie et du climat...

Il permet d’établir un projet de territoire qui anticipe les conséquences du déréglement climatique, et les
transitions écologique, énergétique, démographique, numérique...
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6.3.1 LE SCoT INTEGRATEUR.

Le SCoT est chargé d'intégrer les documents de planification supérieurs (SDAGE, SAGE, SRCE, SRADDET)
et devient ainsi le « document pivot ». On parle alors de SCoT intégrateur, ce qui permet aux PLU ou PLUi
et cartes communales de ne se référer juridiquement qu’a lui.

A I'échelle intercommunale locale, il assure ainsi la cohérence des documents sectoriels intercommunaux
(PLH, PDU), des plans locaux d’'urbanisme intercommunaux (PLUi) ou communaux (PLU) et des cartes

communales qui doivent tous étre compatibles avec les orientations du SCoT.

6.3.2 LE SCoT DE L’AGGLOMERATION TOURANGELLE.

e Les Missions.

Dans le cadre d’'une coopération locale pour I'élaboration et le suivi du SCoT, la métropole « Tours Métropole
Val de Loire », la communauté de communes « Touraine Vallée de I'Indre » ainsi que la communauté de
communes « Touraine-Est Vallées » ont décidé de se rassembler pour définir ensemble un projet
d’aménagement, de développement durable et équilibré du territoire

lls ont ainsi créé le Syndicat Mixte de I'Agglomération Tourangelle, le SMAT pour élaborer, gérer le SCoT
et suivre son évolution.

e Le périmetre (EPCI).

Le territoire du SMAT est composé de 54 communes regroupées en 3 structures intercommunales :
v Tours Métropole Val de Loire.
v" Communauté de communes Touraine-Est Vallées.
v" Communauté de communes Touraine Vallée de I'lndre.

e Chiffres clés.

Superficie du territoire : 1091 km2.

Population du territoire du SCOT : 394.361 habitants®.

Population de Tours Métropole Val de Loire : 300.045 habitants.

Population de Communauté de Communes Touraine-Est Vallées : 40 391 habitants.
Population de Communauté de Communes Touraine Vallée de I'Indre : 53.925
habitants.

AN NN

* données INSEE millésime 2019, population totale
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6.3.3 LES AMBITIONS DU SCofT.

e Proposer un accés rapide a une offre de proximité quel que soit le lieu de vie.
e Proposer une offre résidentielle davantage agile, partagée et saine.
e Proposer un renouvellement des modalités de productions de I'habitat.

6.3.4 LES OBJECTIFS DU SCoT.

e Accroitre la qualité de vie et la santé des populations

Habiter a distance des nuisances et des risques.
S’immerger facilement dans la nature
Favoriser les mobilités décarbonées.

v
v
v
v" Veiller aux conditions d'implantation des projets.
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e Vers un nouvel équilibre de I'offre résidentielle.

v’ Préserver des espaces de I'urbanisation a vocation résidentielle.
v' Cibler des espaces préférentiels de développement.

e Pour un habitat de qualité, agréable a vivre et durable.

v Concevoir des logements confortables toute I'année.
v" Créer des logements modulables.
v" Veiller a I'adaptation de I'habitat au contexte local.

e Favoriser le vivre ensemble et la convivialité.

v Penser un habitat plus respectueux de 'ensemble du vivant.
v" Encourager la diversité résidentielle.

v SCoT de I'Agglomération Tourangelle.

v" Développer la mixité sociale et générationnelle.

v' Instaurer des espaces communs.

v Améliorer les conditions d’habitabilité.

e Répondre aux besoins en logements en s’inscrivant dans la trajectoire ZAN.

v Mobiliser le tissu existant pour créer I'offre nouvelle.

v Maximiser les usages des logements.

v’ Maitriser le foncier.

v’ Expérimenter plus largement qu’aujourd’hui les formes d’habitat temporaires et/ou
réversibles.

6.4 LE PLH.

Elaborés conformément aux articles L.302-1 a L. 302-4-1 du code de la construction et de I'habitation le PLH
de la Communauté de Communes Touraine Est a été adopté par le Conseil communautaire en février 2019
et fixe les grandes orientations en matiére de logement sur le territoire de la communauté de communes.
Emmené par un comité de pilotage composé d’élus de toutes les communes du territoire, ce document a
également été réalisé en concertation avec les acteurs du territoire : services de I'Etat, bailleurs sociaux,
associations, professionnels de I'immobilier, population

Le PLH comprend des actions sur 4 volets principaux.

o Les besoins des ménages en matiere de logement, (personnes a faibles revenus, séniors, jeunes,

personnes en situation de handicap, ...) dans un souci de mixité sociale du territoire.
e Laqualité des logements, au travers de la construction neuve ou de la réhabilitation du parc existant.
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e La prise en compte dela question environnementale (performance énergétique des batiments,
matériaux biosourceés, ...) en lien avec le Plan Climat-Air-Energie Territorial.

e La gouvernance dans le domaine de I'habitat, en associant et en développant des relations fortes
avec les différents acteurs de I'habitat.

Ces actions s’étendent sur un vaste programme d’actions définies comme :

e Accompagner la production neuve de logements sociaux.

o Conforter et diversifier I'offre d’hébergements des jeunes.

o Faciliter le développement de l'offre intermédiaire pour les personnes agées en lien avec les projets
de revitalisations des centres-bourgs.

e Développer et diversifier les modes de logements des personnes agées et / ou en situation de
handicap.

e Mieux coordonner et diversifier I'offre des logements pour les situations d’urgence.

o Favoriser l'accueil des familles en processus de sédentarisation.

e Accompagner I'évolution du parc de logements sociaux existant en réhabilitation ou en démolition-
reconstruction.

e Mettre en place un dispositif d'intervention sur le parc privé tout en renforgant la lutte contre le
logement indigne.

o Améliorer la qualité énergétique des logements.

e Accompagner les projets remarquables portés par les ménages.

¢ Renforcer le dispositif d'observation et de suivi de I'habitat et du foncier dans une optique partenariale.

e Mettre en place une gouvernance alliant élus et partenaires de I'habitat.

6.5 LE PROJET ’AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE (ou PADD).

Défini par les articles L.151-5 a L.151-7-2 du Code de I'Urbanisme le PADD est un document qui expose le
projet d'urbanisme de I'EPCI, de la commune ou de l'intercommunalité, et définit les orientations générales
des politiques d'améenagement, d'équipement, d'urbanisme, de protection des espaces naturels, agricoles et
forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des continuités écologiques.

Il fixe :

e Les orientations générales des politiques d’aménagement, d’équipements, d’urbanisme, de
paysages et de protection des espaces verts.

e Les orientations générales concernant I'habitat, les transports, les réseaux d’énergie, les énergies
renouvelables, les équipements commerciaux et le développement économique.

Le Plan de développement et d'aménagement durables de Touraine Est Vallées s'appuie sur quatre

aspirations qui guident toutes les réflexions sur les principes majeurs d’organisation des réflexions
aboutissant aux axes stratégiques du projet de PLUI.
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6.5.1 REPONDRE A L'URGENCE ENVIRONNEMENTALE ET CLIMATIQUE.

e Lutter contre I'érosion de la biodiversité en préservant les « Trames Verte et Bleue » (TVB).
o Aller vers un territoire bas carbone a énergie positive en :

D N NI N NN

<

Recentrant le développement des activités et habitat.

Mettre un frein a I'urbanisation dispersée

Améliorer les mobilités alternatives.

Renforgant les puits de carbone.

Valoriser les déchets dans 'aménagement urbain (déchetteries et stockage de
boues)

Encourager la production d’énergies renouvelables sur le batis existants et futurs,
développer la méthanisation et I'agrivoltaique.

PLUI de TEV
LUTTER CONTRE

LEROSION DE LA
BIODIVERSITE

Protéger la trame verte
@ Réservoir de biodiversité
~— Corridor de biodiversité
“ fonctionnel
Améliorer la trame verte

Corridor de biodiversité peu
=% fonctionnel

Continuité écologique du plateau
agricole

Préserver la trame bleue

@R Espace en eau

¢=> Continué écologique

Renforcer la nature en ville
Retrouver le chemin de I'eau

@ Renforcer les espaces de nature
en ville

2

Sources : IGN, BD Topo, BD Carto, 80 Forét, BD
Alti ; CD37 - DGFIP, Cadastre PCi Vecteur (2021)

BIOTOPE (2022). at us

e Agir pour le bien-étre et la santé de tous en :

v

v

Luttant contre les Tlots de chaleur en renforgant la présence des ilots de fraicheur
en milieu urbain.

Accroissant la résilience aux risques naturels (inondations, ruissellement) et en
diminuant I'expositions aux risques naturels (pollution de 'air et nuisances sonores,
risques technologiques).
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o Modérer la consommation de I'espace et lutter contre I'étalement urbain en :

+ Densifiant 50% de la production de logements en densification avec un ordre de
30% de nouvelles constructions économiques en densification @ moyen terme.
+ Réinvestissant les friches pour I'habitat ou les activités économiques.
+ Facilitant la division parcellaire pour encourager la construction dans les dents
creuses.
e Réduire la consommation d’espaces naturels a hauteur de 9 ha/an entre 2025 et 2034, ce qui
correspond a une enveloppe de 92 hectares a fin 2034.
o Localiser la consommation d’espaces dans une logique de proximité et avec le moins d’impact
possible sur la TVB.
e Respecter les orientations du ScoT en vigueur.

Le projet prévoit a la fin du PLUi :

-39 ha d’habitat (dont équipements nécessaires) auxquels s'ajoutent 15 ha en dents creuses =
59% du foncier pour I'habitat.

- 10 ha dédiés aux équipements (11%).

- 28 ha pour les activités économiques (30%).

Donc un total de 77 hectares de consommation d’espaces hors dents creuses (15ha)

Ces chiffres sont en corrélation avec ceux avances dans les tableaux du chapitre 5.2.3 ci-avant « Les
besoins en matiére d’espace pour I'habitat » (2025 a 2034) et pour « Les besoins en matiere d’espace
pour les activités économiques ».

6.5.2 CULTIVER L’HERITAGE LIGERIEN.

e S'inscrire dans une géographie spécifique au Val de Loire.

o Habiter vallons et vallées - la Loire a retrouver - la vallée du Cher & parcourir (Coeur de France a
vélo) - la Brenne trait d’union le long de la voie verte et la Choisille de Monnaie (I'eau au quotidien).

e Un héritage ligérien a respecter.

e Connaitre d’'ou I'on vient (le patrimoine béti et les origines de la formation des espaces habités).
Préserver les témoins du passé et donner une nouvelle vie aux éléments patrimoniaux.
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PLUi de TEV
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6.5.3 : CEUVRER POUR UN TERRITOIRE OUVERT QUI SE

@ Forme urbaine traditionnelle
Patrimoine béti

DIVERSIFIE ET S’ENGAGE DANS UN

DEVELOPPEMENT PLUS RAISONNE.

Promouvoir de nouveaux modes d’habitat: créer Is conditions pour une légére croissance

[}
démographique en diversifiant I'offre, prioriser le développement résidentiel dans les bourgs.

e Décarboner les mobilités pour la desserte du territoire et ses centralités (cf carte3) : favoriser les
modes actifs pour les déplacements au quotidien, faciliter la complémentarité des différents modes
de déplacement.

¢ Renforcer le poids économique du territoire : accueillir de nouvelles entreprises, faire de

L’agriculture un pilier du développement économique et un axe d’innovation.
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6.5.4 DES VOCATIONS DIVERSIFIEES POUR DES TERRITOIRES CONTRASTES.

Le PADD définit le territoire de la communauté comme une aire @ « vocations différenciées pour des
territoires contrastés ».

e Le territoire « Entre Loire et Cher » qui est un territoire urbain dans la continuité du cceur
métropolitain avec les communes de Montlouis sur Loire et La Ville aux Dames avec 2 objectifs
principaux :

v" Organiser un développement mixte en densifiant les quartiers existants et par des
extensions dans la continuité des projets engagés.
v' S'appuyer sur le paysage pour faire projet.

e Leterritoire « Le Sud-Cher » : qui est un territoire périurbain résidentiel a équiper, mailler et densifier
sur les communes de Largay - Véretz et Azay sur Cher avec 2 objectifs principaux :

v" Prolonger la vocation résidentielle de ces communes en prévoyant un développement
équilibré.
v" Poursuivre les dynamiques engagées sur des espaces communs

o Le territoire « Le Nord-Loire » qui est un territoire viticole maillé par un réseau de villages et des
petites villes de Vouvray - Vernou sur Brenne - Reugny et Changay avec 3 objectifs principaux :

v" Appuyer le développement sur des bourgs vivants.
v" Prévoir des espaces dédiés aux activités économiques.
v" Mettre en valeur les vallées et leurs vallons.

e Enfin le territoire de « la commune de Monnaie » qui est une petite ville dynamique, située
géographiquement sur le plateau Nord de la circonscription, traversée en son cceur par la RD 910

(ancienne RN 10) et éloignée des riches vallées de la Loire et du Cher, avec 2 objectifs principaux :

v" Poursuivre le développement résidentiel dans le bourg.
v Aménager une entrée Sud économique le long de la RD 910.
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PLUi de TEV
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6.6 LE SDAGE LOIRE-BRETAGNE.

La loi sur I'eau du 3 janvier 1992 prescrit I'élaboration de Schémas Directeurs d'’Aménagement et de Gestion
des Eaux (SDAGE) par bassin ou groupement de bassins pour concilier les besoins de I'aménagement du
territoire et la gestion équilibrée de la ressource en eau.
Le SDAGE est un document de planification qui définit, pour une période de six ans, les grandes orientations
pour une gestion équilibrée de la ressource en eau ainsi que les objectifs de qualité et de quantité des eaux a
atteindre dans le bassin Loire-Bretagne.
A ce titre, le SDAGE a vocation a encadrer les choix de tous les acteurs du bassin dont les activités ou les
aménagements ont un impact sur la ressource en eau
Le territoire intercommunal est concerné par le SDAGE Loire - Bretagne approuvé le 03 mars 2022 et portant
sur les années 2022 a 2027 incluses.
L’objectif central du SDAGE Loire Bretagne 2016-2021 est d’atteindre 61 % des eaux de surface en bon état
écologique d'ici 2027, objectif déja recherché dans le SDAGE 2016-2022 mais non atteint (24 % seulement),
en:

e Concentrant une partie des moyens et des efforts sur ces 10 % proches du bon état pour une

progression rapide a courte échéance.
o Faisant progresser les eaux en état médiocre ou mauvais vers le bon état.

6.7 LE SAGE.

Le Schéma d'Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) est un document de planification de la gestion
de I'eau a I'échelle d'une unité hydrographique cohérente (bassin versant, aquifére...).

II doit étre compatible avec le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE).

Le SAGE s'impose aux documents d’urbanisme en vigueur et, est directement opposable a toute personne
publique ou privée.

Le SAGE est élaboré par les acteurs locaux réunis au sein des commissions locales de I'eau (CLE) chargées
d’établir les projets pour une gestion concertée et collective de I'eau.

Le territoire de la communauté de communes entre dans le domaine du SAGE « Cher Aval » qui s’applique :

e A toutes les décisions administratives de I'Etat ou des collectivités territoriales (et leurs
groupements), si elles concernent le domaine de I'eau ou des installations classées pour la
protection de I'environnement (ICPE). Tout projet soumis a autorisation ou déclaration au titre de la
loi sur I'eau doit donc étre compatible avec le SAGE.

e Aux documents de planification d’'urbanisme : schémas de cohérence territoriale (SCoT), ou, en son
absence, plans locaux d'urbanisme (PLU ou PLUi) et cartes communales.
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6.8 LE SRADDET (SCHEMA REGIONAL D’AMENAGEMENT - DE DEVELOPPEMENT DURABLE
ET D’EGALITE DES TERRITOIRES).

La loi Nouvelle Organisation Territoriale de la République a considérablement renforcé le réle de la Région
en matiére de planification d’'aménagement du territoire en lui confiant I'élaboration du Schéma Régional,
d’Aménagement, de Développement Durable et d’Egalité des Territoires (SRADDET).

Ce schéma distingue trois priorités.

o Une société de la connaissance porteuse d’emplois.
o Des territoires attractifs organisés en réseau.
e Une mobilité et une accessibilité favorisées.

II fixe les orientations relatives a I'équilibre du territoire régional, aux transports, a I'énergie, a la biodiversité
ou encore aux déchets.

Adopté par le Conseil régional en décembre 2019 et approuvé par le Préfet de région en février 2020, le
Schéma Régional d’Aménagement De Développement Durable et d’Egalité des Territoires (SRADDET)
constitue le document de référence pour 'aménagement du territoire régional aux horizons 2025/2030 et
2050.

Le SRADDET prend notamment le relai de I'ancien schéma régional climat air énergie (SRCAE), premier
document de planification régionale dédié a ces thématiques et créé par la loi dite Grenelle Il de juillet 2010.

En matiére énergie-climat, il fixe des objectifs ambitieux :

e -50 % d’émissions GES d'ici 2030, - 65 % d'ici 2040 et - 85 % d’ici 2050 par rapport & 2014.

e -100 % de GES d’origine énergétique en 2050 par rapport a 2014.

e - 43 % de consommation énergétique finale en 2050 par rapport a 2014.

e 100 % de consommation énergétique couverte par la production régionale EnR et R en 2050.

e 15 % des moyens de production d’énergies renouvelables détenus par des citoyens, collectivités
territoriales et acteurs économiques locaux en 2030.

« Protéger et développer les puits de carbone.

« Adapter le territoire au déréglement climatique.

Il traduit les ambitions régionales en transversalité dans les diverses approches environnementale,
économique et sectorielle, sanitaire, ou de coopération avec les territoires.
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Canire-pl de Lowe:
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Désormais, les Schémas de Cohérence Territoriale, les Plans Locaux d’Urbanisme, les Chartes de Parcs
Naturels Régionaux, les Plans de Déplacements Urbains, les Plans Climat Air Energie Territoriaux, ainsi que

les acteurs du secteur des déchets devront prendre en compte et étre compatibles avec le SRADDET.

Ils agiront en référence aux diverses régles et recommandations portés par le document.
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d'adaptation des territoires (eau, risques, confort
thermique, agriculture, sylviculture)
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STRADDET Conseil régional Centre-Val de Loire

e Mise en euvre via d'autres politiques
360 publiques et initiatives

..En se saisissant des recommandations associées aux régles
générales :

...Au travers de votre mobilisation et de
vos engagements dans la COP régionale

6.9 LE SRCE SCHEMA REGIONAL DE COHERENCE ECOLOGIQUE.

Le SRCE a été mis en place dans le cadre de la démarche concertée du Grenelle de I'environnement.

Il constitue la pierre angulaire de la démarche « Trame verte et bleue » (TVB) a I'échelle régionale, en
articulation avec les autres échelles de mise en ceuvre.

Le SRCE de la région Centre-Val de Loire a été adopté par arrété du préfet de région le 16 janvier 2015,
aprés approbation par le Conseil Régional par délibération en séance du 18 décembre 2014.

6.9.1 LA TRAME ECOLOGIQUE.

Une trame écologique est constituée d’un réseau d’échanges pour que les espéces végétales et animales
puissent, comme I'nomme, circuler, s’alimenter, se reproduire, se reposer et assurer leur cycle de vie.

Ces sous-trames permettent de lister en catégories les principaux types de milieux naturels et paysages
existants sur le territoire régional.

Dix sous-trames sont référencées en Centre-Val de Loire.

Les sous-trames écologiques régionales sont plus englobantes que les zonages naturels réglementaires,
contractuels et les zones de reconnaissance d’'une biodiversité rare (NATURA 2000, Réserves naturelles,
ZNIEFF, Arrété de protection du biotope...).

Chaque sous-trame est constituée de réservoirs de biodiversité qui constituent les espaces les plus riches
du territoire en termes de biodiversité et a partir de ces réservoirs les especes animales et végétales peuvent
essemer et se propager.

Les corridors écologiques permettent de relier les réservoirs de biodiversité entre eux.
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6.9.2 LES TRAMES ECOLOGIQUES MENACEES.

Cinq sous-trames écologiques sont menacées a I'échelle régionale :
e Milieux humides.
e Milieux prairiaux.
« Bocage et autres structures ligneuses linéaires.
o Pelouses et lisiéres séches sur sols calcaires.
o Pelouses et landes séches a humides sur sols acides.

Les opérations de préservation des milieux naturels et de leur restauration dans un état fonctionnel, doivent
étre menées en premier lieu sur ces cing sous-trames.

6.9.3 LE LIEN AVEC LE SRADDET.

Le volet 5 du SRADDET de la Région Centre-Val de Loire annexe la cartographie du Schéma Régional de
Cohérence Ecologique (SRCE) et présente le réseau écologique régional en sous-trames.

L’objectif N°18 du SRADDET prévoit de développer et de structurer une « connaissance opérationnelle » et
de rendre cette connaissance disponible pour tous les acteurs du territoire.

6.10 LE SRE (SCHEMA REGIONAL EOLIEN).

L'arrété préfectoral du 28 juin 2012 du Préfet de la région Centre-Val de Loire approuve le
"Schéma Régional Eolien" annexé au schéma régional du climat, de l'air et de I'énergie du
Centre-Val de Loire.

Ce volet éolien identifie les parties du territoire régional favorables au développement de I'énergie éolienne au
vu a la fois du potentiel éolien régional et des impératifs de protection des espaces naturels, des ensembles
paysagers, du patrimoine naturel et culturel.

Il fixe également des objectifs qualitatifs (modalités d'implantation privilégiant la densification des zones
favorables) et quantitatifs de développement du potentiel éolien en région.

Les zones favorables au développement de I'énergie éolienne ne sont donc pas synonymes d'implantations
systématiques d’éoliennes. En effet, des études locales sont toujours nécessaires, au regard notamment de
I'échelle régionale des enjeux retenus pour 'élaboration du Schéma Régional Eolien. Elles sont indispensables
a l'évaluation de la pertinence des projets éoliens et sont toujours réglementairement exigées dans le cadre
de la législation des installations classées pour la protection de I'environnement, et des permis de construire
éoliens.

Une attention particuliére doit également étre portée a la présence des couloirs migratoires.

La Commission d’enquéte constate a I'étude du Schéma Régional Eolien que celui-ci comprend une carte
extraite du "Document-cadre pour le développement de I'énergie éolienne en Indre-et-Loire" (édition 2019),
figurant en page 17), qui indique qu’aucune zone favorable n’est identifiée sur le territoire de Touraine-Est
Vallées, en raison de contraintes trop importantes pour le développement de I'énergie éolienne.
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6.11 LE DDRM.

Dans son article L. 125-2 le code de I'environnement souligne que « les citoyens ont un droit a l'information
sur les risques majeurs auxquels ils sont soumis dans certaines zones du territoire et sur les mesures de
sauvegarde qui les concernent ».

A cet effet le Dossier Départemental des Risques Majeurs (DDRM) du département d’Indre-et-Loire, établi
par le préfet, mis a jour en 2021, est le document de référence en matiere d’information préventive.

Il recense tous les risques naturels et technologiques identifiés pour chague commune dans le département,
en évaluant les conséquences sur les personnes et les biens et en rappelant les mesures de prévention, de
protection et de sauvegarde.

Ce document a pour objectif de rendre le citoyen conscient des risques majeurs auxquels il peut étre exposé
et contient 'ensemble des données, aussi bien nationales, régionales que départementales, nécessaires a
linformation des citoyens au titre du droit a I'information.

On y retrouve notamment :

o La liste des communes soumises a un ou plusieurs risques majeurs et la cartographie des zones
exposeées.

e L’énumération et la description des risques majeurs d’Indre-et-Loire.

e L’énonce de leurs conséquences prévisibles.

« La chronologie des événements et accidents connus et significatifs.

o Les mesures générales de prévention, de protection et de sauvegarde.

6.12 LA PRISE EN COMPTE DES AUTRES DOCUMENTS.

« UNESCO

Le patrimoine mondial ou patrimoine mondial de 'UNESCO est un ensemble de biens culturels et naturels
présentant un intérét exceptionnel pour I'héritage commun de I' humanité.

Ce patrimoine fait I'objet d'un traité international intitulé « Convention pour la protection du patrimoine mondial,
culturel et naturel », adopté le 16 novembre 1972 lors de la XVIle conférence générale de I'Unesco.

Depuis 1978, le Comité du patrimoine mondial de I'Organisation des Nations unies pour I'éducation, la science
et la culture (UNESCO) est chargé de tenir a jour la liste du patrimoine mondial, c'est lui qui décide de
linscription ou non des sites proposés par les Etats parties.

L'objectif de la liste du patrimoine mondial est de cataloguer, nommer, et conserver (grace au fonds du
patrimoine mondial) des biens culturels et/ou naturels d'importance pour I'héritage commun de 'humanité.
Depuis 2023, 1.157 biens sont inscrits au patrimoine mondial dont 900 biens culturels, 218 naturels et
39 mixtes.

Le Val de Loire, de Sully-sur-Loire (45) a Chalonnes-sur-Loire (49), est inscrit sur la Liste du patrimoine mondial

de I'Unesco depuis le 30 novembre 2000.
Cette reconnaissance internationale consacre un paysage culturel exceptionnel le long d'un fleuve.
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Le Val de Loire témoigne des interactions entre les hommes et leur environnement, sur deux mille ans
d'histoire. Il est remarquable pour la qualité de son patrimoine architectural, ses villes historiques et pour ses
chateaux de renommée mondiale. Ce paysage illustre également l'influence des idéaux de la Renaissance et
du siécle des Lumiéres sur la pensée et la création en Europe occidentale.

Créée en 2002 la « Mission Val de Loire » est un syndicat mixte interrégional porté par les Régions Centre-
Val de Loire et Pays de la Loire.

Elle contribue a favoriser I'appropriation des fondements et des valeurs de l'inscription du Val de Loire sur la
liste du patrimoine mondial de I'Unesco a travers des actions pédagogiques, de médiation culturelle et de
communication. Elle accompagne les collectivités pour la prise en compte de ces valeurs et développe des
projets en lien avec la connaissance et la valorisation du patrimoine.

Sur la Communauté de communes Touraine Est-Vallées, les communes de — Largay — Montlouis — Veretz —
Vernou - La Ville aux Dames et Vouvray sont inscrites dans I'aire de TUNESCO.

« NATURA 2000

Outils fondamentaux de la politique européenne de préservation de la biodiversité, les sites Natura 2000
visent une meilleure prise en compte des enjeux de biodiversité dans les activités humaines.

Ces sites sont désignés pour protéger un certain nombre d’habitats et d'espéces représentatifs de la
biodiversité européenne.

La liste précise de ces habitats et espéces est annexée a la « directive européenne oiseaux » et a la directive
européenne « habitats-faune-flore ».

En Europe, le réseau représente 27.522 sites et couvre 18 % des terres et 6 % de la zone économique
exclusive.

Au 1er mars 2017, la France compte 1 766 sites, couvrant prés de 13 % du territoire terrestre métropolitain
et 11 % de la zone économique exclusive métropolitaine.
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La démarche du réseau Natura 2000 privilégie la recherche collective d’'une gestion équilibrée et durable
des espaces qui tienne compte des préoccupations économiques et sociales :

o Les activités humaines et les projets d'infrastructure sont possibles en site Natura 2000. Pour éviter
les activités préjudiciables a la biodiversité, les projets susceptibles d’avoir des incidences sur les
especes et habitats protégés doivent étre soumis a évaluation préalable ;

e Au quotidien, la gestion des sites Natura 2000 reléve d’'une démarche participative des acteurs du
territoire. Un comité de pilotage définit pour chaque site des objectifs de conservation et des mesures
de gestion qui sont ensuite mis en ceuvre sous forme de chartes et des contrats co-financés par
I'Union européenne.

Sur la Communauté de commune Touraine Est- Vallées les communes de Montlouis — La Ville aux Dames
- Vernou et Vouvray sont inscrites dans le label « NATURA 2000 ».
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CHAPITRE 7.

LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION ET LES STECALS.

Les ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION ou « OAP » sont des dispositifs
d’urbanisme opérationnel apparus avec la loi Grenelle |l et codifiées a l'article L. 151-6 du code de
I'urbanisme. Elles visent a définir les orientations pour guider les futurs projets d’un quartier, d’'un secteur ou
un site afin de suivre des notions d’aménagement et de cohérence.

Les aménagements dans ces OAP devront étre compatibles avec les orientations initiales qui seront traduites
dans le réglement graphique du PLUI.

Ces OAP garantissent également la cohérence nécessaire avec le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables (PADD) et également avec des documents plus généraux tels que le SCoT et
chartes diverses.

Dans le projet du PLUi de la communauté de communes « Touraine Est-Vallées » trois types d’OAP ont été
définies :

v" OAP sectorielles.

v" OAP patrimoine.

v OAP relatives a la « Trame Verte et a la Trame Bleue » (TVB).

Tous les secteurs concernés par une OAP sectorielle sont aussi concernés par 'OAP thématique « Trame
Bleue et Trame Verte » et certains sont également concernés par 'OAP « Patrimoine ».

7.1 LES OAP « SECTORIELLES ».

Les 30 OAP sont organisées selon les quatre unités territoriales identifiées dans le document expliquant les
orientations du PLUi et développées ci-aprés mais Vernou sur Brenne n’est concerné par aucune OAP
sectorielle.

7.1.1: Entre Loire et Cher
7.1.2 : Le Sud Cher
7.1.3 : Le Nord Loire
7.1.4 : Monnaie
Elles sont toutes construites selon la méme trame qui cadre 'aménagement du secteur concerné :

v" Présentation du contexte.

v" Présentation des orientations d’'aménagement.
v' Ossature urbaine et desserte.

v’ Ossature paysagére et ornementale.

Pour I'habitat :

v" Accueillir de nouveaux habitants et atténuer les effets de vieillissement de la population en
s'inscrivant dans les objectifs du PLH.
v Répondre a la variété des parcours et cycles de vie en poursuivant la diversification de I'offre
de logements.
68



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

v" Renforcer les espaces de nature qui participent de la qualité du cadre de vie des habitants.
v Aménager des liaisons douces, piétons et vélos, de proximité.

v" Préserver les témoins du passé.

v" Agir pour des constructions plus économes en énergie et proches des polarités.

Pour les activités économiques :

v" Accueillir de nouvelles entreprises.
v"Insérer I'activité économique dans son environnement.

Puis les OAP sont précisées et/ou complétées par le reglement (chapitre 9.1) puis leur périmétre est
reporté dans le réglement graphique (chapitre 9.2) du PLU.

Des centres-villes ou centres-
bourg

Azay/C. : Azay-centre, le May

Monnaie : Monnaie-centre

Montlouis/L. : Montlouis-centre

La Ville-aux-Dames : le quartier de la mairie

Vouvray : Vouvray-cenire

Des sites d'activites
econcmigues majeurs pour le
développement de TEV

Monnaie : la zone d'activité de la Carte

Vouvray : la zone d'activité de I'Etang Vignon

Des espaces en mutations a
renforcer

Azay/C. : le Bourg Neuf

Chancgay : les Bleuets, la Polarité de la voie verte
Meonnaie : le quartier de la gare, Pasteur
Montlouis/L. : la Creoix Blanche

Reugny : I'enfrée sud du bourg

Veretz : les Acacias

Des zones d'extension

Azay/C. : les Charpereaux

Changay : la Massoterie

Larcay : la Plaudrie

Monnaie : la Maison Rouge, la Tourtellerie

Montlouis/L. : les Hauts de Montlouis

Reugny : la Raye, le parc du chiteau de La Valliére

YWerelz : le site Bizeau, le Coteau du Saveton

La Ville-aux-Dames : la Carrée nord, Mado Robin, Champ Daveau

Wouvray : les Sarazins
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7.1.1 ENTRE LOIRE ET CHER.
7.1.1.1 MONTLOUIS.

Montlouis-sur-Loire est la commune la plus peuplée de Touraine-Est Vallées avec plus de 11.000 habitants
en 2021. Reliée au coeur métropolitain par les routes départementales RD 140 et RD 751, elle dispose de
trois gares et d'un trés bon niveau d’équipement. Elle compte 15,5% de logements locatifs sociaux.

Montlouis se trouve sur un promontoire entre deux voies de circulation trés anciennes.

L'urbanisation du centre s’est développée a partir de ce noyau ancien d’'une part par des opérations de
lotissements individuels et des opérations mixtes composées de logements collectifs (rue Aragon, rue de la
vallée Express...), de l'autre par 'aménagement progressif et « au coup par coup » de maisons individuelles
sur les parcelles agricoles resserrées dans le centre ou en périphérie autour de noyaux anciens (Greux,
Rochepinard, Thuisseau, Milletiére).

Les ilots urbanisés des franges sud et est du bourg, assez hétéroclites en termes d’architectures et de
densités de logements, ont en commun d’avoir préserver une trame paysagére intéressante Les cceurs d'ilots
notamment, sont pour la plupart tres arborés, ce qui devient un atout essentiel pour ces quartiers amenés a
poursuivre leur renouvellement et leur densification au cours des prochaines années.

Plus au sud la construction d’'une nouvelle centralité est en cours avec la ZAC des Hauts de Montlouis avec
des typologies d’habitats individuels denses, intermédiaires et collectifs, ainsi que des bureaux, commerces,
services et de nouveaux espaces publics.

Ce nouveau quartier, qui s'accompagne d’'une polarité d’équipements et d’'un site d’activités économiques
(Qualiparc), modifie la structure urbaine globale de Montlouis.

Le quartier
de la mairie

La Carrée| ¢
Nord

-

Mado-Robin

-
Champ Daveau i
R Montlouis-Centre pagolxBlanche

Les Hauts de Montlouis

Plan de localisation des sites d’'OAP

Site en renouvellement urbain
B site en extension
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Montlouis- Centre

Zonage~

Le site de Montlouis-Centre recouvre 29 hectares et quatre enjeux y sont identifiés.

v

La structuration d’un centre élargi, et la valorisation des différents seuils qui entourent le
centre-bourg historique.

La « nature en ville » : la densification des tissus résidentiels proche du centre, en préservant
des cceurs d'ilots verdoyants et requalifiant le traitement paysager des espaces publics.

Le maillage doux a conforter et & prolonger, entre habitat et polarités de quartiers, et a
travers le tissu résidentiel.

L’adaptation des espaces batis et non-bétis au déréglement climatique, et en particulier aux
températures extrémes.
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¢ Les orientations d’aménagement s'appuient sur la volonté d’intensifier le centre-ville en structurant
les abords du centre historique.

v Accompagner le renouvellement et la structuration des ilots résidentiels, en hiérarchisant
les espaces de densification

v" Plus largement, poursuivre et structurer le maillage doux sur 'ensemble des espaces publics
du centre élargi :

v Renforcer les polarités et leur accessibilité

v Mettre en ceuvre les principes d’une architecture bioclimatique.

o Enfin 'ossature paysagére et environnementale suggere de renforcer la nature en ville et 'accés
aux grands espaces naturels, et de conforter et prolonger les trames paysagéres existantes au sein
des tissus urbanisés.

Ce site est concerné les OAP Patrimoine et Trame Verte et Bleue

Zonage. Zone UE, secteur UAa - secteur Ue - secteur UBb - sous-secteur UAa2
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La Croix Blanche

Aux portes du centre-bourg, ce quartier jouit d’'une localisation intéressante car il est proche de nombreux
équipements scolaires et sportifs qui entourent le bourg a I'est, a mi-distance de deux p6les commerciaux
(allée des Ralluéres et Brossereaux) et il jouxte sur son extrémité sud-est les lisieres du Bois Bredin et le

pdle culturel de 'Espace Ligéria.

- W EeTemns

- U myeg,ve
T - dig
SR =

Zonage
o Trois enjeux ont été identifiés.

v’ La valorisation du quartier de La Croix Blanche en tant que seuil constitué du centre-ville.

v’ La diversification de sa forme urbaine et de I'offre en logements pour accompagner son
renouvellement, en complément de la rénovation thermique du tissu bati.

v’ La requalification de ses espaces verts et le remaillage de cheminements doux, comme
supports de sa transformation et de son adaptation au déreglement climatique.

e Les orientations d’aménagement s’appuient sur le constat d'un lotissement d’habitat collectif
vieillissant qui doit étre recomposé, diversifié et reconnecté au centre. Quant a I'ossature
paysageére elle implique notamment de revaloriser les espaces verts (avenue Victor Laloux).
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Ce site est concerné par 'OAP Trame Verte et Bleue

Zonage UAa4
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Les Hauts de Montlouis

Ce nouveau quartier, qui s'accompagne d’une polarité d’équipements et d'un site d’activités économiques
(Qualiparc), modifie la structure urbaine globale de Montlouis et redonne de l'importance aux tissus
intermédiaires le long de I'avenue Paul-Louis Courier (RD 85).

e Trois enjeux sont identifiés.

v" Le renforcement de l'offre de logements sur la commune, en proposant une diversité des

densités et typologies d’habitat.

v" La qualité paysagere et environnementale au coeur du quartier, la préservation du corridor
écologique, et la valorisation des franges agricoles a I'ouest et au sud.

v'La bonne articulation avec les tissus résidentiels au nord et avec les opérations récentes

de la ZAC a l'est.
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o Les orientations d’aménagement visent a prolonger le résidentiel et paysager des

« Hauts-de-Montlouis » et pour cela a :

v
v

Prolonger le maillage viaire de la ZAC (phases 1 et 2) vers l'ouest.

Proposer une diversité de logements, sous des formes assez compactes (avec une
majorité de maisons groupées, habitat intermédiaire et collectif).

Renforcer la nature en ville et 'acces aux grands espaces naturels.

Prolonger la coulée verte centrale vers 'ouest, et le maillage d’espace publics en coeur de
quartier.

Valoriser les franges urbaines et agricoles, avec une ceinture paysageére le long d’'un
cheminement doux sur le pourtour du quartier.

Ce site est concerné par 'AOP Trame Verte et Bleue

Zonage : sous-secteur 1AUHb3
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7.1.1.2 LA VILLE AUX DAMES.

Implanté dans la varenne inondable, le bourg historique de La Ville-aux-Dames s’est dans un premier temps
peu développé, et c'est le Grand Village au sud qui a longtemps rassemblé le plus d’habitants. L’arrivée de
la ligne de chemin de fer au XIXe siecle a créé une coupure en deux de la commune.

La croissance péri-urbaine s’'est accompagnée d’une structuration volontaire du centre-ville au nord, qui
regroupe désormais les grands équipements communaux

Quartier de la Mairie

Dans le prolongement de la rue Marcelle Cachin de Saint-Pierre-des-Corps, I'avenue Jeanne d’Arc, plus
structurée et arborée, marque I'entrée ouest de La-Ville-Aux-Dames.

Cet axe central de la commune (longue traversée continue d’est en ouest qui se poursuit jusqu’a la zone
d’activité des Fougerolles) est bordé de part et d’autre par un tissu résidentiel assez peu dense et homogene.

b

v & f \‘; . "
Ll L'id'c'wmlhr.do’lfr‘n’ai'rﬁd
' iy

Zonage

La majeure partie du site est en secteur CF du PPRI Tours Val de Luynes — centre urbain ou centre bourg
inondable (C) en aléa fort (F).

Le pourtour sud-ouest du site est en secteur BF — zone déja urbanisée (B), en aléa fort(F). Ces secteurs sont
constructibles sous réserve de prescriptions.
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Quatre enjeux sont identifiés :

v’ Lallisibilité d’un seuil urbain et sa valorisation en tant qu'espace public

v’ Larévélation et mise en valeur du tissu bati historique

v’ -La reconnexion de cette séquence urbaine au patrimoine bati et paysager alentour
v’ L'atténuation de la vulnérabilité au risque d’'inondation.

Les orientations d’aménagement visent a requalifier I’entrée de ville et son patrimoine bati

et recommandent :

v' -Structurer les fagades urbaines le long de 'avenue Jeanne d’Arc tout en mettant en avant

son caractére paysager.

v Aménager un plateau piétonnier ou une place publique, faciliter la desserte du secteur en

valorisant les continuités douces.

v" Redonner de la visibilité et de la cohérence aux différents batis anciens, et a leur
composition d’'ensemble.
Structurer cette entrée de ville en s’appuyant sur la complémentarité entre différents
programmes publics et institutionnels.

v Sur le long terme, envisager la densification douce et progressive des flots résidentiels de

ce secteur.
v’ Valoriser les espaces plantés existants dans la requalification des espaces publics, et
renforcer le lien entre ce seuil urbain et la coulée verte au sud.

L’ossature paysageére doit :

v’ Mettre en avant le caractére paysager de I'avenue Jeanne d’Arc Valoriser les espaces
plantés existants dans la requalification des espaces publics.
v" Renforcer le lien entre ce seuil urbain et la coulée verte au sud

Ce site est concerné par les OAP Patrimoine et Trame Verte et Bleue
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$ g s g
Un espace public a requalifier
en tant que «seuil de villes,
s‘appuyant sur le tissu bati existant,

Zonage : secteur UAb, secteur UAa secteur UPb
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La Carrée Nord

Le site de la Carrée est a l'ouest de la commune de La — Ville -aux- Dames en limite avec celle de
Saint-Pierre-des-Corps, & proximité d’'un noyau historique de la commune (autour de 'Eglise et de la mairie).

e Trois enjeux sont identifiés :

v" La continuité des opérations d’urbanisation sur le secteur de La Carrée, en poursuivant
I'offre en logements individuels et collectifs, et en assurant une bonne cohabitation entre
nouvelles opérations et bati ancien et patrimonial

v Un nouvel espace public paysager, mettant en valeur et la continuité des liaisons douces

v’ Latténuation de la vulnérabilité au risque d'inondation.

o Les prescriptions d’aménagement visent a poursuivre I'urbanisation du secteur de La Carrée en
mettant en valeur les qualités du site et pour cela a :

v" Poursuivre la rue Ménie-Grégoire afin de desservir le site et se raccorder sur la rue
Jeanne Hachette au Nord.
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v’ Etendre la poche de stationnement existante au sud afin de limiter le trafic routier au sein
du site.

v Accompagner les futures constructions par un réseau de cheminements doux connecté
aux venelles et chemins existants.

v’ Mettre en valeur le patrimoine bati et paysager.

v" Proposer des typologies de constructions variées, en tenant compte du caractéere
inondable du site.

v" Offrir un nouvel espace public paysager, et renforcer la trame végétale, actuellement trés
peu développée au sein du site.

o Les prescriptions paysageres préconisent de mettre en valeur le patrimoine paysager, d’ouvrir
un nouvel espace public paysager, et de renforcer la trame végétale trés peu développée.

Ce site est concerné par les OAP Patrimoine et Trame Verte et Bleue

Zonage : 1TAUHa10
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Mado-Robin

Le site est directement connecté a I'opération d’urbanisation La Carrée.

Au sud, il est délimité par la rue Mado Robin qui le sépare des voies SNCF et la pointe Sud-Est du site est
occupée par une maison individuelle et ses jardins potagers de subsistance.

Densément végétalisé et offrant une qualité paysageére initiale, le reste du site est occupé par un petit bois,
des fourrés arbustifs et des zones de prairie.

Zonage

e Trois enjeux identifiés :

v Une nouvelle offre en logements individuels et intermédiaires.

v" La mise en valeur du patrimoine végétal du site et la continuité des liaisons douces.

v’ L'atténuation de la vulnérabilité au risque d’'inondation et aux nuisances sonores liées aux
voies ferrées.
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e Les prescriptions visent a prolonger au sud I'urbanisation du secteur de la Carrée en mettant
en valeur les qualités du site et pour cela a :

v
v

Poursuivre 'offre de logements ;

Structurer le site a l'aide des cheminements doux ;

Desservir les nouveaux logements depuis la rue Mado Robin, en optimisant les espaces
de stationnement ;

Rendre en compte le caractere inondable du site ;

Mettre en valeur le patrimoine végétal du site, offrir un nouvel espace public paysager et
constituer une promenade arborée au nord du site.

e Les recommandations paysagéres :

v
v
v

Mettre en valeur le patrimoine végeétal du site.
Offrir un nouvel espace paysager a la pointe sud du site.
Constituer une promenade arborée au nord du site.

Ce site est concerné par 'OAP Trame Verte et Bleue
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Zonage : sous-secteur 1AUHa12
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Champ Daveau

Coupé du centre-ville par le faisceau ferroviaire, le Grand Village de La Ville-Aux-Dames se déploie d’Est en
Ouest le long de I'avenue George Sand.

Exclusivement résidentiel malgré la présence ponctuelle de commerces et services, ce quartier a conservé
une bonne partie de son patrimoine rural de corps de fermes ou longeres.

Le Champ Daveau se trouve a I'extrémité Est du Grand Village et de I'avenue George Sand.

Il regroupe aujourd’hui des fonds de parcelles cultivées et ouvertes sur la plaine agricole au Sud, le long
d’une voie de desserte secondaire.

Zonage

e Quatre enjeux :

v" La valorisation de la lisiére urbaine depuis les RD 140 et 142.

v' L'intégration de nouvelles typologies d’habitat, en préservant le caractére rural et apaisé
du secteur.

v’ L'atténuation de la vulnérabilité au risque d'inondation dans I'aménagement du quartier et
la protection des futurs habitants contre les nuisances sonores.

v' Le renforcement de la trame végétale et de la valeur écologique du site, la prise en compte
de la zone humide et sa compensation en cas d’altération.
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e Les prescriptions visent a la valorisation d’une lisiére de tissu rural ouverte sur les champs et
sur une entrée d’agglomération :

v Composer une trame urbaine avec les contraintes et atouts du contexte ;

v" Valoriser une lisiere urbaine et paysagére, ouverte sur les champs au sud, et proposer une
« couture urbaine » avec le tissu rural au nord ;

v" Prolonger le tissu résidentiel actuel par des typologies sensiblement plus denses ;

v’ Mettre en valeur une interface paysagére, entre plaine agricole et faisceau ferroviaire ;

v" Protéger la zone humide et compenser les incidences résiduelles.

e Les recommandations paysageéres :

v' Mettre en valeur une interface paysageére, entre plaine agricole et faisceau ferroviaire.
v" Proposer une articulation paysageére sur la limite nord.

v" Protéger la zone humide et compenser les incidences résiduelles.

Ce site est concerné par 'OAP Trame Verte et Bleue
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Zonage : sous-secteur 1AUHa12
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7.1.2 : LE SUD CHER.

Un territoire urbain résidentiel a équiper, mailler et densifier.

La F;Iaudrie

Les Acacias
Le site ‘ -~ 20 e
Bizeau Le Coteau M
du Saveton le

Le Bourg
Les Charpereaux Neuf

y

Plan de localisation des sites d’OAP

Site en renouvellement urbain
Il Site en extension

7.1.2.1 LARCAY.

Le bourg historique de Largay s’est constitué en pied de coteau sur la rive Sud du Cher.

L'urbanisation de la commune s’est reportée au sud de la RD 976 et les opérations de lotissements
pavillonnaires se sont succédées sur le plateau le long la voie communale principale Nord-Sud.

L’armature urbaine actuelle s’organise autour de cet axe qui relie le centre historique, la polarité d’entrée de
plateau (entre le lotissement de Bellevue et le hameau de la Bergerie), et la polarité des équipements
scolaires, sportifs et culturels.
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La Plaudrie

Le développement urbain de la commune étant assez contraint, le quartier de La Plaudrie est amené a
poursuivre et structurer I'entrée de plateau, en confortant la polaritt commergante et de services, et en
I'ouvrant sur de nouveaux espaces verts et des programmes de logement.

e Deux enjeux :

v' La préservation paysageére et écologique du vallon.
v L'intégration d'un quartier mixte, & dominante résidentielle, assurant un dialogue avec les
noyaux anciens comme avec les lotissements récents.

e Les prescriptions visent a intégrer un nouveau quartier résidentiel et paysager, pour
accompagner la transition entre tissus anciens et aménagements récents :

v Composer une mixité fonctionnelle et sociale sur ce nouveau quartier.

v" Prioriser « I'esprit de quartier ».

v"Implanter des constructions au cceur d’un flot paysager.

v" Créer des espaces partagés (potagers, espaces verts...), lieux de convivialité et d'échanges
qui doivent permettre de continuer la trame des espaces publics.
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v" Intégrer des cheminements doux qui borderont ou traverseront le quartier ;

Organiser la desserte du site, en laissant une place importante aux modes doux ;

v" Proposer un traitement paysager continu le long des espaces publics et en limites privatives,
tout en aménageant un espace vert central dans le prolongement du vallon ;

v’ Préserver la vitalité des sols et renforcer la présence de la nature en ville.

<

e Une prescription paysagére : prescrit d'aménager le vallon de la Bergerie en parc public.
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Zonage : sous-secteur 1AUHa5, sous-secteur 1AUHa51

La configuration étroite du bourg de Véretz, en pied de coteau surle Cher, a peu a peu décentré l'urbanisation
sur le plateau vers le sud et 'est.

Les quartiers d’habitat pavillonnaire se sont déployés au Sud de cet axe majeur, alors que la sortie Est de
Véretz se transformait pour accueillir des activités économiques et commerciales, autour de La Pidellerie.

Il s’est formée une polarité de plateau autour de la ZAC de la Guériniére qui relie le groupe scolaire en entrée
de plateau, aux commerces et services de proximité sur la place des Droits de 'Homme, et regroupe des
formes d’habitat individuel plus ou moins denses, et quelques logements collectifs.

Le plateau urbanisé se déploie entre ces deux polarités
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Le site Bizeau

Les aménagements se sont poursuivis sur le sud de la place des droits de 'Homme, avec une quinzaine
de logements intermédiaires locatifs livrés. Dans le prolongement immédiat au sud, le site se situe en
sortie de centre-bourg et regroupe des terrains sportifs et équipements ouverts sur les champs.
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Zonage

o Trois enjeux :

v’ La polarité ouest du plateau a renforcer.

v' Le dialogue ville-campagne sur ce site en lisiere agricole.

v’ La préservation des habitats naturels propices a I'accueil de la faune et la flore et la
protection du corridor écologique.

e Les prescriptions visent a poursuivre l'urbanisation en définissant un quartier ouvert sur le
paysage agricole, organisé autour d’équipements structurants :

v" Restructurer 'axe nord-sud de I'avenue de la Guériniere (RD 85), et optimiser la desserte
viaire des futurs aménagements.
v" Poursuivre le maillage de cheminements doux pour assurer une desserte apaisée.
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Elargir la polarité de services et commerces, en mettant en valeur le site culturel et/ou de
loisirs de la Salle Bizeau.

Proposer des typologies d’habitat nouvelles et diverses.

Prolonger la coulée verte de La Guériniére, structurante a I'échelle du plateau, et renforcer
I'offre en espaces verts publics sur tout ce secteur.

Accompagner les futurs aménagements en lisiéres par un traitement soigné des franges
paysageéres, intégrer une trame verte le long des voies et cheminements créés.

Préserver et amplifier les habitats naturels propices a la biodiversité, protéger le corridor
écologique.

Protéger la zone humide et compenser les incidences résiduelles.

o Les prescriptions paysageres :

D N NI N NN

<

Prolonger la coulée verte de La Guériniére, structurante a I'échelle du plateau.

Renforcer l'offre en espaces verts publics sur ce secteur.

Préserver et amplifier les habitats naturels propices a la biodiversité.

Protéger le corridor écologique.

Accompagner les futurs aménagements en lisiéres par un traitement soigné des franges
paysageres.

Intégrer une trame verte le long des voies et cheminements créés.

Ce site est concerné par 'OAP Trame Verte et Bleue

Zonage : 1AUHb4
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Le coteau du Saveton

Au centre du plateau urbanisé, ce site est aujourd’hui un vaste terrain cultivé, resté non bati.

Vallonné, il est aussi entouré de fonds de jardins de lotissements pavillonnaires et délimité au sud par un
tissu d’habitat plus spontané.

La topographie du site est assez marquée, et entre-coupée par un talus nord-sud au centre.

e Les enjeux:

v Le maintien d’'un quartier ouvert sur le grand paysage, dans un tissu périurbain pourtant
resserré

v La mise a profit et la valorisation de la topographie

v Une place importante aux espaces verts et lieux de promenade a travers le site

e Les prescriptions visent a intégrer un nouveau quartier résidentiel en promontoire, ouvert sur
le grand paysage :

v Accompagner le renouvellement du plateau urbanisé, en proposant, a travers les
aménagements du coteau du Saveton, une couture urbaine entre des quartiers aujourd’hui
isolés les uns des autres.

v Remailler en liaisons douces ce secteur du plateau.

v Réserver les qualités d’'une « ouverture paysagére » en cceur de plateau urbanisé, en
laissant une place importante aux espaces verts au sein des futurs aménagements.

v" Tenir compte de la topographie du site, la préserver et la mettre en valeur.
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e Les prescriptions paysageéres :

v' Préserver les qualités d’'une « ouverture paysagére » en cceur de plateau urbanisé, en
laissant une place importante aux espaces verts au sein des futurs aménagements :
v" Tenir compte de la topographie du site, la préserver et la mettre en valeur.

Le site est concerné par 'OAP Trame Verte et Bleue

Zonage : sous-secteur 1AUHa9
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Les Acacias

La relocalisation d’une grande enseigne commerciale sur le secteur Pidellerie, a laissé en friche un terrain
en second rang de la RD 976 sur le chemin des Acacias, dans une séquence urbaine en pleine mutation,
entourée de maisons individuelles.

Le site concerne cette friche et se abords en rive Sud de la RD 976.

e Quatre enjeux :

v’ La requalification paysagere et urbaine de cette sortie de bourg tres routiére.

La mutation et densification douce des deux ilots concernés.

v" La bonne articulation entre activités et logements de densités variables, et leur intégration
dans le tissu résidentiel existant.

v’ La gestion des eaux de ruissellement et la perméabilité des sols.

<

e Les prescriptions visent a requalifier cette sortie de bourg routiére et sa frange urbaine en
mutation pour en faire une séquence plus apaisée et paysagére :

v Requalifier la RD 976 sur cette séquence trés routiére, en rupture avec le bourg historique,
en renforgant le caractere paysager et arboré de cet axe, et en mettant en valeur la proximité
du Cher.

v" Poursuivre le maillage doux existant (au sud) sur le secteur d’OAP et vers le Cher.
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v" Accompagner le renouvellement urbain de la friche, et la densification douce des tissus
résidentiels actuels, en diversifiant les typologies et densités de logements sur 'ensemble
du secteur.

v" Maintenir de I'activité économique et ouvrir le site a davantage de mixité.

v' Intégrer des espaces publics et préserver des espaces verts au sein des futurs
aménagements, tout en valorisant le parcours de I'eau.

Les prescriptions paysageres :

v" Renforcer le caractére paysager et arboré de la RD 976, en mettant en valeur la proximité
du Cher.

v' Intégrer des espaces publics et préserver des espaces verts au sein des futurs
aménagements, tout en valorisant le parcours de I'eau.

Ce site est concerné par 'OAP Trame Verte et Bleue

o ‘\\.\\
A SRS

95



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

Zonage : sous-secteur UAb4

7.1.2.3 AZAY SUR CHER.

Implanté dans un vallon en rive Sud du Cher, le bourg historique d’Azay-sur-Cher s’est progressivement
développé vers le Sud et 'Ouest.

Le noyau ancien est visible et préserve le long de la Grande Rue qui descend jusqu’au Cher.

Le développement urbain du bourg, qui s'est accéléré dans les années 1970 avec la périurbanisation de
I'agglomération tourangelle, peut se résumer en 3 séquences imbriquées : - un regroupement d’équipements
scolaires et sportifs - des aménagements morcelés le long de la RD 976 - et un tissu de maisons individuelles
(lotissements et diffus).

o le Port

' Azay-centre

s Doy
AZAY-SURLHER

Le'Bourg Neut

Azay centre

Récemment, de nouvelles opérations de logements collectifs et intermédiaires se sont implantées en
renforcement du centre :

v Une premiére opération de maisons en bande en rive nord de la RD 976 et d’un collectif a
I'angle de la RD 976 et de la Grande rue.

v Une seconde opération de logements intermédiaires a pris place a I'est du pdle petite
enfance et du stade, en lieu et place de la partie sud du parc du Docteur Lebas.
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Quatre enjeux :

v
v
v
v

Le renouvellement d’un centre-bourg aux fonctions et formes urbaines variées.

La densification en faveur de 'aménagement d’une fagade urbaine sur la RD 976.
Le renforcement du réseau de circulations douces structurant 'ensemble du centre.
La préservation et le renforcement de la trame végétale.

Les prescriptions visent a poursuivre le renouvellement et la densification du centre-bourg :

DN NI N NN

<

<

Aménager une fagade urbaine le long de la RD 976.

Engager la densification des secteurs d’urbanisation spontanés.

Prévoir les besoins futurs d’extension des équipements.

Optimiser la desserte viaire pour en limiter I'emprise.

Poursuivre le réseau de circulations douces pour permettre de desservir les nouveaux
quartiers, commerces et équipements.

Accompagner le secteur de services et commerces de proximité rue de la Poste et place de
la Poste en requalifiant 'espace public.

Mettre en valeur les éléments batis remarquables et dégager des vues.

Assurer des continuités végétales et accompagner le renouvellement du parc du Docteur
Lebas.

Poursuivre la frange plantée sur la rive sud de la rue de la Poste depuis le Clos du May, et
accompagner les circulations douces structurantes par un traitement paysager.
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e Les prescriptions paysageéres :

v" Assurer des continuités végétales.

v" Accompagner le renouvellement du parc du Docteur Lebas.

v" Poursuivre la frange plantée sur la rive sud de la rue de la Poste depuis le Clos du May.
v Accompagner les circulations douces structurantes par un traitement paysager.

Ce site est concerné par 'OAP Trame Verte et Bleue

Zonage : secteur UPb
sous-secteur UAa1

sous-secteur UAb1
sous-secteur UPa2
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sous-secteur 1AUHa3

Le May

Au coeur du bourg, a I'articulation entre équipements, commerces, quartiers résidentiels de toutes époques,
et zone d’activités économiques, le site est desservi par la RD 976, axe dynamique du sud Cher.

Il se trouve face au gymnase, sur la frange sud de cet axe, marquée par une alternance de maisons
individuelles et de batiments d’activités.

Au croisement de programmes diversifiés, c’est un site stratégique, amené a élargir et reconfigurer
I'ensemble du centre-bourg d’Azay-sur-Cher

e Quatre enjeux :

v' La requalification de la traversée de bourg au droit de la RD 976.

v' L'intégration progressive d’'un nouveau quartier mixte, amené a compléter et conforter le
centre-bourg.

v Un quartier d'articulation et de transition entre les différents tissus urbains qui I'entourent.

v’ La préservation de la zone humide, le renforcement de l'offre en espaces verts et de la
nature en ville.
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e Les prescriptions visent a la structuration d’un nouveau quartier et d'une articulation verte
entre des tissus urbains aux fonctions diverses :

v Requalifier la séquence de RD976 en lien avec la revalorisation de la traversée de bourg.

v" Donner a voir la mixité urbaine du nouveau quartier, et soigner l'intégration des activités
économiques dans le quartier, pour maintenir et valoriser la dominante économique du site.

v" Intégrer une poche d’habitat en « couture urbaine » au sud, et faciliter les parcours
résidentiels.

v Organiser la desserte du site, en tenant compte de la cohabitation entre activités et habitat
(flux poids lourds, tous véhicules, et modes doux).

v' Intégrer de nouveaux espaces verts en coeur de site du May, proposer une mise a distance
et une transition entre espaces actifs et espaces habités.

v’ Préserver la vitalité des sols, renforcer la présence de la nature en ville, protéger la zone
humide et compenser les incidences résiduelles.

e Les prescriptions paysagéres :

Intégrer de nouveaux espaces verts en coeur de site du May.

Proposer une mise a distance et une transition entre espaces actifs et espaces habités.
Construire dans la pente.

Préserver la vitalité des sols et renforcer la présence de la nature en ville.

Protéger la zone humide et compenser les incidences résiduelles.

DN NI N NN

Ce site est concerné par la Trame Verte et Bleue
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Zonage : secteur 1AUXb, sous-secteur UE1,1AUHa2
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Le Bourg Neuf

La rue du Bourg Neuf prolonge la Grande rue historique du centre-bourg au Sud de la RD 976, le long du
vallon de la Gitonniére, pour desservir le hameau de la Marquetterie.

Sur sa séquence la plus urbanisée au Nord, cette rue traverse un tissu d’habitat individuel spontané.

Le site concerne cette large bande de parcelles Est-Ouest, situées entre la rue et le chemin du Bourg Neuf,
et desservies de part et d'autre.

AW

.
e
A
e
v

~’( N2, 3

e Trois enjeux :

v" La densification douce.
v’ La desserte en faveur des modes doux.
v" La valorisation de la trame paysagere locale et de la proximité du vallon boisé.

102



Rapport de I'E.P sur le projet de PLUi et de PDA sur la Communauté de Communes Touraine Est-Vallées — dossier E 24000177/45

e Les prescriptions visent a densifier cette bande résidentielle avec justesse, en prenant soin
du paysage :

v" Organiser la densification douce du secteur, en soignant la transition entre le bourg urbanisé

et les espaces non batis.
v" Prolonger et renforcer 'ossature paysagére boisée du vallon de la Gitonniére.

v" Valoriser la topographie du site.

e Les prescriptions paysageéres :

v" Prolonger et renforcer 'ossature paysagére boisée du vallon de la Gitonniére
v" Valoriser la topographie du site

Ce site est concerné par 'OAP Trame Verte et Bleue

Zonage : sous-secteur UAb1
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Les Charpereaux

En lisiere sud du bourg, prolongeant un tissu de maisons individuelles composé de lotissements
pavillonnaires et d’habitat diffus, le site se raccroche a un réseau de circulations douces a grande échelle.

o » 100 m
— 2

Zonage

e Cing enjeux :

v Une nouvelle offre de logements diversifiée et 'aménagement des sites en extension
urbaine.

v' La qualité urbaine et paysagére des lisieres sud du bourg et la valorisation de leur fonction
de « transition » entre ville et campagne.

v’ La mise en valeur de la topographie du site et la préservation des vues lointaines ;

La qualité paysageére et urbaine d’une entrée de bourg.

v Le renforcement de la fonctionnalité d’un corridor de déplacement des espéces animales
inféodées aux milieux calcicoles.

<
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e Les prescriptions visent a proposer une nouvelle offre de logements diversifiée sur un site en
extension, autour d'un espace public et écologique :

v’ Offrir des formes de logements qui s'intégrent au tissu existant tout en proposant de
nouvelles typologies d’habitat.

v Organiser la desserte du site depuis la route des Charpereaux en limitant 'emprise des
nouvelles voiries, et valoriser les cheminements doux a plusieurs échelles.

v' Assurer la qualité urbaine et paysagére en lisiére de centre-bourg et la valorisation de cet
espace de transition, en mettant en valeur la topographie du site afin de dégager des vues.

v" Offrir un espace public paysager et écologique au point le plus haut du site pour profiter de
vues lointaines, proposer des espaces publics végeétalisés.

v"Assurer la continuité du corridor de biodiversité calcicole.

e Les prescriptions paysagéres :

v Mettre en valeur la topographie