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1) La numérisation du dossier de PLU

Je vous informe que le Ministéere du Logement et de |'Habitat Durable et Il'nstitut national de
l'information geographique et forestiere (IGN) ont ouvert officiellement le Géoportail de I'urbanisme en
avril 2016. Ce site a vocation a accueillir tous les documents d'urbanisme (SCOT, PLUi, PLU, carte
communale) et servitudes d'utilité publique.

L'alimentation du Géoportail de I'urbanisme par les autorités compétentes en matiere de document
d'urbanisme a été organisée par l'ordonnance n°2013-1184 du 13 décembre 2013.

Depuis le ler janvier 2016, toutes les collectivités qui élaborent ou révisent un document d'urbanisme
doivent le numeériser selon le standard du Conseil National de I'iInformation Géographique (CNIG) afin
de le téléverser sur le Géoportail national de I'urbanisme conformément a l'article L.133-1 du code de
I'urbanisme.

Vous trouverez toutes les informations relatives au Géoportail sur le site internet départemental de
I'Etat :http://www.indre-et-loire.gouv.fr/Politiques-publiques/Amenagement-du-territoire-construction-
logement/Urbanisme-et-habitat/Planification-territoriale/Geoportail-de-l-urbanisme

2) Le rapport de présentation

A ) Mise en cohérence des projections démographigues et de constructions

Le rapport de présentation (vol 1) contient bien la cartographie du potentiel foncier mobilisable dans le
tissu urbain (dents creuses dans les vallées et le centre-bourg), avec actualisation des permis de
construire deélivrés. En revanche, le pourcentage de rétention des propriétaires fonciers n'est pas
précisé.

Dans le méme document (page 102 vol.1), on lit que I'accueil de 145 personnes est projeté et sur la
méme page, ce chiffre passe a 330 personnes. Le PADD lui fait référence a un objectif d'accueil
d'environ 330 habitants supplémentaires. Mais si I'on rapporte ce chiffre au besoin induit de logements
supplémentaires (61 logements), on arrive & un ratio de 5 personnes / ménage (contre 2,41/ménage en
2015).

Le programme de production des nouveaux logements se répartit principalement sur les zones a
urbaniser (zone AU), le potentiel restant étant identifié dans les parcelles en friches et non baties (15
dents creuses dénombrées). A ce sujet il est nécessaire d'intégrer les potentiels suivants :
* laremise sur le marche de logements vacants en augmentation sur le territoire (3 logements),
« |la mobilisation de résidences secondaires,
+ le changement de destination de certains batiments (anciennes granges a caractére
patrimonial...) identifiés sur les plans de zonage de votre PLU (15 batiments identifiés et non
10).

—._En premier lieu, la période d'exercice du PLU des dix années devra étre précisée. |l convient
d'arréter le point de départ et de fin des projections.

— Il serait pertinent de rendre cohérente la croissance démographique pour obtenir une taille des
ménages convenable.

- Il est demandé d'intégrer le nombre de logements existants (logements vacants, changements de
destination, résidences secondaires) afin de diminuer le programme de production de logements
neufs.

B ) Prise en compte des changements de destination

Les hatiments, en zone agricole et naturelle, pouvant changer de destination, sont comptabilisés au
nombre de 10 alors qu'il y en a 15 d'identifiés dans le plan de zonage.

-~ Ces 15 changements de destination doivent étre intégrés dans le nombre total de besoin en
logements.
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- Pour éviter toute fragilité juridique, il convient de reformuler la justification du choix des batiments
pouvant changer de destination. "Les demandes sont les suivantes » (page 147 du rapport de présentation
vol 1) ne devrait pas étre une mention a apparaitre. Le choix de ces batiments doit uniquement reposer
sur des critéres spécifiques (réseaux, patrimoine...).

C ) Préservation et Valorisation du paysage architectural, urbain et paysager

- De maniere genérale, le rapport de présentation doit étre relu, complété et corrigé (phrases interrompues,
renvois vers des éléments manquants ou mal placés, etc.)

-~ La proximité de Changay du site « Val de Loire — Patrimoine mondial de I'Unesco », cité dans le
rapport de présentation en lien avec le tourisme, notamment, ne trouve pas de traduction trés claire
dans le document.

La topographie de la commune et des vallées devraient étre étudiées en présentant, notamment,
I'importance du relief et de la forme du tissu urbain traditionnel (implantation du bati ancien dans les
systemes de vallées, organisation avec I'espace public, présence du végétal, couleurs, etc.) Le
diagnostic est trop faible et les justifications n'illustrent pas les attendus du PADD et leur traduction
réglementaire.

- Des coupes et illustrations devraient permettre de comprendre le fonctionnement et de présenter la
qualité des sites (cf. axe du PADD et importance des silhouettes a préserver, par exemple) afin que le
réglement et/ou les OAP soit cohérent avec le projet.

Conformément a |'objectif fixé par I'article L101-2-2° du code de I'urbanisme et aux axes du PADD de
Chancay, la valorisation des entrées de bourgs et des axes de découverte du paysage et des
monuments emblématiques de la commune devrait étre étudiée afin de les préserver, les mettre en
valeur et d'améliorer les paysages dégradés.

~ Conformément aux axes du PADD, le traitement des entrées de bourg, I'analyse des cones de vue
sur les paysages, silhouettes des vallées, I'analyse des atouts du bati ancien, la préservation des
points de vue sur les édifices remarquables, la préservation des coupures agricoles ou naturelles
nettes avec les zones urbanisées auraient d faire I'objet de la mise en place d'outils spécifiques dans
le PLU (repérage d'alignements d'arbre, cones de vue, OAP de requalification d'entrée de bourg, etc.).
Afin que cette traduction du PADD dans le PLU soit efficiente, le document doit étre repris pour justifier
les choix opérés.

Par la mise en place de l'article L151-19 du code de 'urbanisme, le PLU repére un certain nombre de
patrimoine bati qui merite d'étre valorisé et dont I'évolution doit étre encadrée. Cependant cette mise
en place n'est que partielle, ne porte que sur le petit patrimoine (puits, loges de vigne, lavoirs...) et
n'integrent guére de végétal, de bati remarquable de propriété, de corps de ferme... ou des ensembles
batis.

Des ensembles batis -ou non batis- qui, sauf erreur, ne sont pas analysés, devraient étre ajoutés : par
exemple, dans la vallée de Vau, ot un ensemble bati ancien le long du coteau (c6té est de la rue des
Violettes) est un témoin du patrimoine bati de Changay qui mérite une attention particuliére et devrait
servir de référence -OAP/reglement- du PLU (tissu urbain, implantation et critéres architecturaux,
notamment). La vue vers cet ensemble devrait étre étudiée afin de la préserver.

Exemple d’ensemble béti — rue des Violettes Vallée de Vau — Forme urbaine identitaire
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Le seul elément « paysager » retenu sur la commune & ce titre correspond & des espaces verts dans
un lotissement. Or, les éléments de paysage tels que les arbres isolés, les haies et bosquets, les
alignements d’arbres, d'ailleurs pour certains présentés dans le rapport de présentation, devraient
faire I'objet d'une traduction réglementaire.

Par exemple, I'alignement d’'arbres de Valmer n'est pas repéré au réglement graphique. Le domaine de
Valmer (chateau, jardin, parc, murs...) n'est par ailleurs pas identifie comme « éléments de paysages a
protéger », comme le sont les manoirs de Vaumorin et Montfort. L'identification de ces éléments sur le
plan de zonage devrait étre mieux traduite cartographiquement, car ils sont peu visibles.

=

F P SR e b, e - i v - - —
Chéteau de Valmer — Extrait de zonage du PLU :
zone A sans protection particuliere

Sauf erreur, les élements liés aux commerces (hors viticulture), inexistants sur la commune, devraient étre mis
ajour.

D ) La prise en compte du risque d'inondation

La commune de Changay affiche sa volonté de rendre le territoire moins vulnérable en particulier aux
inondations, notamment par la création d'un secteur identifiant le caractére potentiellement inondable
du territoire.

Dans ['évaluation environnementale (p70), la partie inondation est a reprendre. Il ne peut étre écrit
dans un méme paragraphe que la commune a connue 5 inondations, mais qu'elle n'est pas inondable.
Il convient de préciser la nature de la catastrophe mentionnée par les arrétés de catastrophes
naturelles.

La carte qui accompagne le texte correspond a la zone inondable de la Loire et du Cher endigué
concernée par un PPRI.

La commune de Chancay bien qu'inondable par débordement de la Brenne n'est pas concernée par un
PPRI.

Il est fait mention a diverses reprises (dans le rapport de présentation et I'évaluation environnementale)
d'une cartographie réaliser par la DDT 37. Or, il avait été indiqué dans le porter a connaissance que
« la mémoire locale, des €tudes existantes comme celles présentement citées, et des recherches
historiques peuvent permettre de préciser l'aléa d'inondation dans la vallée de la Brenne » et il avait
été recommandé de prendre contact avec le syndicat de riviere.

- Les données que possédent la DDT 37 ont été communiquées par le Syndicat de la Brenne dans le
cadre de la révision du PPRI du Val de Cisse, elles correspondent aux zones de débordement de la
Brenne pour une crue estimée comme biennale (15m3/s a Villedémer).

E ) La prise en compte des cavités souterraines

Il est fait état de ce risque sommairement dans le rapport, (ainsi page 71 vol 2), il est indiqué que la
commune est confrontée a I'existence d'une cavité souterraine de type cave validée par le Ministére de
I'Ecologie, du Développement Durable et de I'Energie.

Premiérement, depuis 2017, le Ministére de I'Ecologie, du Développement Durable et de I'Energie est
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devenu le Ministére de la Transition Ecologique et Solidaire (MTES).
Deuxiémement, ce n'est pas une cave, mais 67 cavités qui ont été identifiées par le Bureau de
Recherches Géologiques et Miniéres (BRGM) sur le territoire communal.

Le rapport explique qu'en raison de la présence de cavités souterraines, la commune est
potentiellement soumise aux mouvements de terrain.

Il convient de rappeler que la commune a été classée en vulnérabilité forte aux mouvements de terrain
par le BRGM.

Enfin, il est noté que « seize puits ont été repérés lors de I'opération d'inventaire » (page 38 du rapport
de présentation vol 1). A noter d'aprés la base de données sous-sol du BRGM (BSS), 45 puits sont
présents sur la commune.

F ) La prise en compte des nuisances sonores

© Classement sonore
Le classement sonore des infrastructures de transports terrestres est abordé dans le document Etat
initial de I'environnement : Chapitre 5 — Environnement et nuisances (pages 68 et 69).

Une carte issue de GEOIDE-CARTO du site internet des services de I'Etat est jointe page 69. Cette
carte est présentée a I'échelle 1/88 000e, une échelle qui ne permet pas d'évaluer précisément les
secteurs affectés par le bruit. Pour rappel, ce sont les secteurs dans lesquels un niveau d'isolement
acoustique est obligatoire pour les nouvelles constructions.

- L'outil GEOIDE-CARTO permettant de zoomer jusqu'a I'échelle 1/21 000e, une échelle plus fine
aurait éte plus pertinente, d'autant qu'il s'agit de la seule représentation graphique du classement
sonore dans ce PLU.

De plus, les constructeurs de batiments ayant I'obligation de prendre en compte le bruit engendré par
les voies bruyantes existantes ou en projet, en dotant leur construction d'un isolement acoustique
adapté par rapport aux bruits de I'espace extérieur, il aurait été utile de préciser que le dispositif de
classement sonore est encadré par les articles L.571-10 et R.571-32 a R.571-43, ainsi que l'article R.
125-28 du Code de I'Environnement. L'arrété du 23 juillet 2013, qui révise l'arrété du 30 mai 1996,
précise les modalités de classement sonore et de détermination des isolements acoustiques des
batiments d'habitation dans les secteurs affectés par le bruit.

~ Enfin, pour une parfaite information, il aurait pu étre spécifié que le classement sonore du
département est en ligne sur le site Internet des services de I'Etat d'Indre-et-Loire & I'adresse suivante
http:/iwww.indre-et-loire.gouv.fr/Politiques-publiques/Environnement/Bruit/

— Et de rappeler que I'enjeu n'est pas de geler ou de contraindre I'urbanisation dans les secteurs
affectés par le bruit, mais de s'assurer que cette urbanisation se fera pour tous en toute connaissance
de cause, dans des conditions techniques maitrisées pour éviter la création de nouveaux points noirs
dus au bruit et la multiplication des réclamations et des contentieux.

© Directive européenne 2002/49/CE
Il n'est pas fait mention dans le PLU des cartes de bruit stratégiques (CBS) et du plan de prévention au
bruit de I'environnement (PPBE) associé.

Or la commune de Chancay est concernée par la directive européenne du bruit 2002/49/CE. En effet la
ligne ferroviaire L.431 000 supportant un trafic annuel supérieur de plus de 30 000 passages de trains
par an, a été cartographiée par les services de I'Etat au titre des grandes infrastructures de transports
terrestres (au sens de la directive).

Les cartes strategiques de bruit permettent I'évaluation globale de I'exposition au bruit dans
I'environnement. Elles permettent une représentation des niveaux de bruit, mais également de
dénombrer la population exposée, de quantifier les nuisances. Les cartes de bruit sont le support a la
détermination des actions de réduction des nuisances sonores a envisager dans le cadre des plans de
prévention du bruit dans I'environnement (PPBE).
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Les CBS grandes infrastructures de 3°"™ échéance de la directive, relevant de la compétence de I'Etat
dans le département d'Indre-et-Loire, ont été approuvées par arrétés préfectoraux en date du 23 février
2018. Le PPBE Etat associé a ces cartes de 3°™ échéance sera approuvé en décembre 2019.

L' ensemble des documents (arrétés préfectoraux, cartes de bruit dynamiques...) est disponible sur le
site Internet des services de I'Etat d'Indre-et-Loire & l'adresse suivante : http:/www.indre-et-
loire.gouv.fr/Politiques-publiques/Environnement/Bruit/

3) Le réglement graphique et écrit

A ) La doctrine de la constructibilité en zone A et N

Le réglement des zones agricoles (A), naturelles (N) et leurs sous-secteurs doit tenir compte de la
doctrine départementale qui prévoit, pour les extensions d'habitation, une superficie limitée a

100 m? et que I'ensemble des annexes, y compris les piscines devront étre implantées a maximum 20
metres (et non 30 metres) de la construction principale.

- Il convient donc de modifier le réglement écrit.

B ) La prise en compte des risques

> Dans le reglement, la disposition de prise en compte du risque inondation : « réalisation d'une étude
de sol dans les 50 métres de par et d'autre de la Brenne » est peu explicite. Quel est son objectif ?

- Il aurait été plus judicieux de restreindre la constructibilité sur les secteurs potentiellement
inondable ou d’imposer un mode de construction compatible avec le risque (pas de sous-sol,
RDC a +0,50m du terrain naturel, pas de construction a usage d’habitation sur un seul niveau
dans la zone U concernée par le risque..).

> Dans les zones Up, Ub, Uj, UC, AU, A, et N, les constructions situées dans les secteurs sous-
cavés reportées sur le plan graphique du réglement, ainsi que les terrains limitrophes a ces
périmétres, doivent tenir compte du risque d’éboulement et d’effondrement. Il est recommandé
la réalisation d’'une étude de dimensionnement en référence au plan des cavités national ainsi
gu’aux recommandations de I'association Cavités 37, pour toute implantation d'ouvrage.

- Cette premiére disposition est peu explicite et il aurait pu étre fait mention des recommandations de
Cavités 37, y compris dans un objectif d'information.

- Dans les secteurs sous-caves ou en présence de coteaux, des dispositions particuliéres, comme la
maitrise des eaux de ruissellement, I'entretien de la végétation en téte de coteau par exemple
pourraient étre judicieusement prises dans le réeglement afin de limiter ce risque.

-~ D’'une maniére générale, il conviendrait de rappeler en préambule, que dans les zones
soumises aux mouvements de terrain, les constructeurs d'ouvrage se doivent de respecter des
obligations et des normes de constructions dans les zones susceptibles d’étre affectées par
ces risques (cf art. 1792 du code civil, art. L 111-13 du code de la construction et de I'habitation),
afin d'en limiter les conséquences.

> Dans le réglement, pour les zones concernées par le risque de retrait et gonflement des sols
argileux, zones U, AU, A et N, il est recommandé aux porteurs de projet de réaliser une étude
géotechnique avant tout projet et réalisation de travaux.

C ) Paysage architectural, urbain et paysager

Afin d'avertir le lecteur, un rappel devrait étre ajouté dans les zones du réglement écrit sur les espaces
protégés : « Dans les périmétres de protection des Monuments Historiques, les demandes
d'autorisation d'urbanisme sont soumises a I'avis de I'architecte des batiments de France. Les projets
de constructions faisant I'objet d'une recherche d'expression contemporaine s'attacheront a proposer
une reinterprétation contemporaine des parametres architecturaux caractéristiques des constructions
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locales, et non des projets sans référence avec les parameétres du contexte ».

Pour une meilleure compréhension du réglement écrit par le lecteur, des illustrations devraient étre
inseérées dans le corps du reglement. Les renvois a I'annexe Il doivent étre corrigés ; il s'agit de
l'annexe |. Cette annexe ne présente pas toujours des exemples locaux et/ou participant a la
valorisation du paysage chancéen : par exemple celle sur les brises-vue occultants en PVC, dispositif
qui devrait étre proscrit ou bien encore celle sur les haies vives montrant, sauf erreur, une haie
monospecifique de thuyas qui devrait également étre proscrite a la faveur de haies vives mélangées
d'essences rustiques locales.

Les techniques d'aménagement peu imperméabilisantes (parking enherbé, allée gravillonnée ...), de
méme que les dispositifs de collecte non étanches (noue, fossé ...) seront privilégiées. Les
cheminements et surfaces de stationnement a I'intérieur des parcelles doivent étre réalisés dans des
matériaux permeables de type stabilisé, grave calcaire, gravillons calcaires, mélange terre-pierre
engazonne.

Les cavités ne sont présentées que sous l'angle du risque. Pour permettre & ce type de bati d'étre
protégé et d'évolue, 'analyse devrait étre plus précise et le PLU devrait étre complété par une OAP
et/ou un reglement adapté (cf. supra).

Il est fait mention de la zone UA (page 14). De quelle zone s'agit-il ?

La présentation des interdictions ou limitations de constructions et d'usages des sols et nature
d'activitt n'étant pas trés claire, il est souhaitable de reprendre cette section afin de rendre le
document plus didactique pour que le lecteur puisse en avoir une bonne compréhension immédiate. En
effet, il n'est pas clair que la destination de construction d'« exploitation agricole et forestiére » est
autorisée en zone Up, Ub et Uj.

Dans I'ensemble des zones, dont les zones Up, Ub et Uj, les « dépéts de vieilles ferrailles, de
matériaux de démolition, de déchets de toute nature ! » devraient étre interdits, y compris lorsqu'ils ne

sont pas visibles depuis I'espace public. Cette disposition participe du cadre de vie développé dans le
PADD.

Afin que l'autorité compétente puisse mobiliser I'article R111-27 et 28 du code de I'urbanisme lors de
linstruction, les chapitres portant sur la qualité architecturale, environnementale et paysagére
devraient étre complété : « Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de
I'observation de prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs
dimensions ou l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a
porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou
urbains ainsi qu'a la conservation des perspectives monumentales. Dans les secteurs déja
partiellement batis, présentant une unité d'aspect et non compris dans des programmes de rénovation,
l'autorisation de construire a une hauteur supérieure a la hauteur moyenne des constructions
avoisinantes peut étre refusée ou subordonnée a des prescriptions particuliéres. »

D) Le plan de zonage

Dans le plan de zonage, les zones bleues ne figurent pas dans la légende et n'ont pas de régles
ecrites associées. Il semblerait qu'il s'agit de la Brenne et de la Cousse mais ils ne figurent pas sur la
légende et les dispositions si rapportant ne sont donc pas mentionnées.

- -
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Extrait du plan du plan de zonage PLU Chancay 26/09/2019

Dans ce méme document, un symbole étoile apparait sur le plan de zonage et dans la légende sans
définition. Enfin, les espaces boisés classés (EBC) n'apparaissent pas, alors que le rapport de
présentation affirme la volonté de la commune de "conserver I'ensemble des espaces boisés classés".

L'emplacement réservé n°2 est prévu pour la création d'un espace publique. Est-il nécessaire de
mobiliser cette superficie ?

- |l convient de classer ces parcelles bleues en zone A ou en zone N ou de fixer des regles
applicables a l'intérieur de cette zone si elle spécifique.

— Il est attendu des precisions sur les parcelles étoilées du plan de zonage.

— Le rapport de présentation et le plan de zonage doivent étre harmonisés concernant les EBC.
~ Il est attendu une présentation et justification du projet de I'emplacement réservé par la collectivité.

Pour tout aménagement, le principe de hiérarchie des voies doit étre respecté. La hiérarchie des voies
de Chancay, pour respecter |'organisation urbaine et paysagere, doit étre préservée et servir de
modeéle aux futurs aménagements. Afin de « préserver la silhouette des vallées » et « les préserver de
formes baties en rupture avec le paysage percu», de «limiter» [artificialisation et
« 'impermeéabilisation des sols » (conformément aux axes 1 et 2 du PADD et aux directives
gouvernementales sur la lutte contre l'artificialisation des sols et I'étalement urbain), la largeur des
voies doit étre préservee dans les vallées. C'est pourquoi, certains des emplacements « réservés pour
I'elargissement des voies » doivent étre supprimés, notamment dans les vallées (exemple vallée de
Vaux, emplacement réservé n° 19 qui, de surcroit, longe ou couvre un ruisseau, mentionné dans I'état
initial de I'environnement). En outre, le dimensionnement des voies nouvelles de desserte locale
doivent étre des « chaussées partagées » ; elles ne doivent pas excéder 4 métres de largeur, compris
les accotements (sans bordures), voire a 3 métres dans le cas d'allées de desserte courtes.

- Ainsi la « largeur minimale de 4,00 m » demandée par le réglement devrait étre revue et modulée en
fonction de la hiérarchie du réseau viaire de Changay qui devrait étre pris comme exemple. Une
largeur de 10 m envisagée dans la vallée du Vau (emplacement réservé 17) correspond a un gabarit
de voie de transit et n'est donc pas cohérente avec la hiérarchie attendue du réseau viaire. De méme
un élargissement a 5 m (emplacement réservé 6) pour un aménagement d'une voie verte est trop
important et doit étre réduit.

E ) Laregle des « limites de constructibilité » en U : zone Uj

Dans la zone Uj sont limités les annexes et abris de jardin liés aux constructions existantes et d'une
surface inférieure ou égale a 20 m2.

Toutefois il semblerait que la régle de zonage Uj n’est pas été appliquée de fagon systématique.

De plus aucune regle n'est clairement définie. Une distance par rapport a I'habitation principale a-t-elle
éteé fixée ?

Atitre d'exemple les secteurs ne sont pas classés en Uj :
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Rue des Bleuets

Rue Saint Vincent

- La méthodologie d'application de ces limites ne semble pas homogéne. Il est attendu une
justification plus développée et précise.

-~ Il serait opportun d'identifier au PLU I'ensemble des parcelles comportant une limite de
constructibilité comme une zone a vocation de jardin dite "Uj" ou a contrario de I'expliquer.

F ) Une constructibilité des vallées a requestionner

L'Axe 2 du PADD précise que Chancay « souhaite valoriser les silhouettes des vallées en les
préservant de formes baties en rupture avec le paysage per¢u ». Or, toutes constructions réalisées
dans les vallées seront d'autant moins d'opportunité immobiliére de renforcement de la centralité du
bourg. Ce qui ne sera pas sans risques de générer, a terme, des problématiques : de déplacements,
d'accés aux commerces, de services et d'équipements, d'impacts paysagers, d'impacts sur les
espaces agricoles et naturels, de dessertes et d'entretien des réseaux (y compris de défense
incendie). Nous souhaitons donc attirer votre attention sur les problématiques que peuvent générer
une urbanisation des hameaux : appauvrissement du caractére paysager des vallées, et colts induits
pour la collectivité.

Dans un secteur bien spécifique, la vallée du Vau, au sud, rue de la Thierriére, le relief est marqué
(voir coupe ci-dessous), des constructions se sont implantées le long de 'axe parmi le boisement. Le
secteur présente un enjeu paysager certaln

PROFIL ALTIMETRIQUE

. o 5. 2
Exemple de profil altimétrique parcelle 661 La Buviniére
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- Un classement du secteur en zone N serait plus adapté. L'accueil de nouvelles constructions n'est
pas souhaitable.

Dans la vallee de Vaux, dans la partie nord : les trois parcelles du zonage Ub doivent étre modifiées en
zone A il s'agit de zones d'extension et non de densification. La zone Up, correspondant & des
jardins, reportee entre le bati et la rue du Chateau de Vaux, doit étre classée en Uj. Ce tissu urbain
correspond a un mode d'organisation traditionnel (implantation du bati par rapport au coteau et espace
libre végétalisé a I'avant...) et ne doit pas autoriser de constructions a I'avant.

545

war

- Z 47
Extrait de zonage Vallée de Vaux
De maniére générale, le reglement écrit devraient imposer pour toutes les constructions neuves, la
conformité au contexte, en termes d'implantation (a l'alignement, notamment), de volumétrie
(compacité, toitures a deux pans avec encuvement, notamment), de traitement de fagades (fenétres
plus hautes que larges, notamment), d'aménagement paysager (limitant I'imperméabilisation des sols,
et interdisant la plantation d'espéces végétales exotiques, banalisantes et opaques, notamment).

F ) La ligne ferroviaire

Le plan de zonage

Conformément a la loi SRU et a I'abrogation le 10 novembre 2004 de la circulaire DAU-DTT n°90-20
du 5 mars 1990 prénant l'instauration d'un zonage ferroviaire spécifique, les emprises ferroviaires ne
doivent pas avoir un zonage différencié. Les fonciers nécessaires & notre activité ne sont ni agricoles ni
naturels.

- Concernant les limites de zones, notamment dans les secteurs de pleine voie, il serait souhaitable
que celles-ci ne soient pas realisées au milieu des emprises ferroviaires, mais plutét dans leurs limites
latérales, et ce afin de ne pas multiplier les régles d'urbanisme pour des secteurs aux caractéristiques
identiques.

Le réglement écrit

L'article du réglement des zones traversées par le chemin de fer devra comporter la mention : « sont
autorisés, les constructions de toute nature, installations dépots et ouvrages nécessaires au
fonctionnement du service public et a I'exploitation du trafic ferroviaire ».

La loi du 15 juillet 1845 impose un recul minimum des construction de 2 métres par rapport a la limite
légale du chemin de fer, quelque-soit la position de la limite réelle. Toutefois, un recul supérieur peut
étre imposé selon la volonté politique de la collectivité.
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Afin de préserver la sécurité des personnes, I'implantation d'une cléture de type défensif d'une hauteur
de 2 metres est préconisée en bordure des terrains ferroviaires. Il serait donc souhaitable que l'article
11 de la totalité des zones concernées par le chemin de fer prévoie la possibilité d'implanter une
cléture de 2 metres.

4) Les orientations d’aménagement et de programmation (OAP)

La commune de Chancay prévoit deux secteurs & urbaniser qui font I'objet d'Orientation
d'Aménagement et de Programmation (OAP). Une densité minimale de 15 logements/hectare est
prescrite.

— Pour étre en compatibilité avec le SCOT, il est attendu de préciser qu'il s'agit bien de la densité
brute. De plus, Chancay, a été définie dans le SCoT comme commune périurbaine ot son potentiel de
renouvellement a été estimé dans un périmetre préférentiel de 500 métres autour du centre-bourg.
Dans ce périmetre de 500 meétres, il est souhaitable d'augmenter la densité en logements d'au
minimum 2 logements par hectare (soit 17 log/hec).

- Au titre des OAP, une zone tampon est a prévoir et destinée a limiter le risque de propagation des
produits phytosanitaires entre les zones d'extension de I'urbanisation et les espaces agricoles

A) OAP thématiques

Les possibilités offertes par la mise en ceuvre des OAP sont largement sous-exploitées au regard de
celles offertes par le Code de 'urbanisme et au regard des enjeux de qualité paysagére et urbaine.

- Ainsi des OAP thématiques devraient étre étudiées et proposées :

« Sur la transition entre le paysage agricole/naturel et villageois. Une OAP sur les entrées de
bourg, notamment celle du sud, devrait étre proposée. Afin de réparer la transition entre
I'espace agricole, I'espace public et I'espace privé avec ses constructions récentes, et
permettre l'intégration paysagére du bati et la réparation de Iimage du village sur ces secteurs
trés visibles de I'espace public. Etant la premiére image qu'un visiteur voit de la commune, les
entrées de bourg et de vallées doivent étre soignées, et permettre de donner corps aux axes
du PADD.

De méme, la transition paysagére de la zone UC avec la zone agricole doit étre améliorée.

De fagon générale, les transitions paysageres entre les espaces batis et les espaces agricoles,
viticoles notamment, ne sont pas suffisamment étudiées et déclinées dans le réglement.

« la préservation et la valorisation des caves et troglodytes méritent de faire I'objet d'une OAP.
Les cavités ne sont présentées gque sous I'angle du risque. L'étude n'analyse pas la traduction
réglementaire du bati troglodytique de la commune (voir I'état initial de I'environnement). Pour
permettre a ce type de bati d'étre protégé et d'évoluer, I'analyse devrait étre plus précise et le
PLU devrait étre complété par une OAP et/ou un reglement adapté.

+ OAP d'aménagement sur les vallées. Les secteurs constructibles des vallées, hors ceux qui
interrogent et demande a étre modifiés, devraient faire I'objet de régles fines et adaptées au
contexte. Seule la reprise de ces éléments permettrait de répondre aux engagements pris dans
le PADD et les justifieraient.

+ OAP sur la valorisation du paysage viticole, développant les moyens d'intégration
architecturale et paysagére des grands batiments agricoles ou viticoles dans le paysage
vallonné des vignes et encadrant la signalisation des viticulteurs. Pour répondre aux axes du
PADD, ces orientations pour ces aménagements doivent étre étudiées et leur traduction
réglementaire (OAP et/ou réglement) étre cohérente avec la qualité paysagére et architecturale
pour permettre une intégration reussie tant pour le cadre de vie des habitants que pour le
tourisme, dont I'oenotourisme.
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B ) OAP Les Grands Bastes

Selon I'axe 1 du PADD, il convient de permettre le renouvellement de la commune par le comblement
des espaces libres au cceur du tissu urbain dans le respect de l'identité patrimoniale et paysagére du
centre bourg. Par conséquent, la forme urbaine a développer doit se référer a celle du centre ancien
et non a la forme pavillonnaire voisine trés consommatrice de foncier.

~ Par conséquent, il est impératif de prévoir des implantations s'inspirant des implantations
traditionnelles (alignement de la facade ou du pignon a la voie ou avec un tres léger recul de I'ordre de
1 m, implantation sur au moins une limite séparative). Les phrases « Les implantations des nouvelles
constructions pourront s’inspirer des implantations existantes dans le lotissement des Bastes. Les
clétures (murs, murets, arbustes) pourront également former une continuité urbaine. » doivent étre
supprimées. Elles conduiraient a la poursuite d'une forme pavillonnaire standardisante, consommatrice
de foncier ne permettant pas la création d'un cadre de vie qualitatif et intime.

Exemple d’;fmpfantaffon pignon sur rue et de
continuité urbaine grace au mur de cléture —
Vallée du Vau

o0 4 4 s o> W L '
Vue aérienne densité urbaine — Rue des Violettes
- Le doublement systematique de la voie automobile par une voie douce semble inadapté a I'échelle
de I'OAP et peu opportun étant donné la configuration de desserte locale. Une réflexion plus

genérale, & I'échelle de la commune, sur les cheminements doux est d'ailleurs manquante alors
gu'annoncée dans le PADD.

- Par allleurs, la possibilité de construire un ICPE dans ce secteur résidentiel parait inopportun.

- Enfin, les parcelles au Nord du secteur de I'OAP, qui correspondent a des fonds de jardin, pourraient
étre intégrées a 'OAP par un classement en 1 AU.

AR AW 1oy
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Extrait du pa'an de zonage Les Grands Bastes

C ) OAP La Massoterie

Le positionnement d'une urbanisation nouvelle, éloignée du bourg et visible entre la route et le bati
ancien en pied de coteau, formant une silhouette identitaire parait incohérent. Il n'apparait pas
souhaitable en terme de paysage de vallée que cette urbanisation s'étende jusqu'a la route
départementale.

- Un phasage des zones a urbaniser mériterait d'étre mis en place, étant entendu que le secteur des
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Grands Bastes apparait le plus pertinent chronologiquement compte tenu de sa situation au plus prés
du centre bourg.

- Pour les implantations, il doit étre précisé que la trame se référera au tissu ancien. De plus, il
convient de souligner qu'une fagade urbaine ne peut se constituer a partir du muret mais nécessite des
accroches baties complétées par des murs d’'une hauteur empéchant le regard (et créant I'intimité).

- Contrairement a ce qui est affirmé dans le paragraphe « mixité fonctionnelle et sociale », on ne peut
opposer quantité de logements a produire et qualité a rechercher comme le démontre bon nombre de
villages et bourgs tourangeaux. Pour construire une silhouette villageoise, il est nécessaire de créer
une compacité batie, plutot qu'un effilochement linéaire ou une équivalence entre pleins et vides.

- Par ailleurs, la possibilité de construire un ICPE dans ce secteur résidentiel parait inopportun.

— Pour compléter les attentes de la collectivité, il est proposé pour la Massoterie, d'ajouter une coupe
de principe pour permettre d'illustrer l'intégration du projet d'opération d’ensemble dans son
environnement

Bl

_ NA
Extrait du pla

n de zonage La Massoterie

4

- Enfin, les parcelles de I'activité économique sont classées en zone Ub. S'il s'agit d'une future friche,
il conviendrait de I'intégrer a ’OAP pour porter un projet de renouvellement urbain ou de classer ces
parcelles en zone Uc.

5) Le développement de la thématique des énergies renouvelables insuffisant

Le projet presente une analyse des potentiels en énergies renouvelables :

- Filiere bois : le gisement est évalué comme « trés faible » en Indre-et-Loire, alors que différentes
études font état d'un fort potentiel ;

- Biomasse : la présentation de la situation en Indre-et-Loire arrétée en 2011 aurait pu étre actualisée :

- Géothermie : il est fait état d'un potentiel important dans le département, un point focalisé sur la
commune aurait été utile ;

- Solaire : il est fait état de la situation dans la région en 2015, il n'est pas précisé si le territoire
communal est propice a I'exploitation de cette ressource ;

Il est regrettable que le théme des énergies renouvelables n'apparait pas comme une priorité du
PADD. En zone AU, couverte par des OAP, le theme des énergies renouvelables n'est pas abordé, ce
qui est un manquement important.

Les thematiques climat et énergies renouvelables sont insuffisamment traitées : le projet gagnerait a :

— décliner sur le territoire communal les orientations des plans climat régional et territorial autres que
les déplacements ;

— intégrer notamment les énergies renouvelables dans les orientations du PADD, le bioclismatisme :
- analyser plus précisément le potentiel local en énergies renouvelables.

6) Les informations relatives au patrimoine archéologique

Le patrimoine archéologique est une ressource rare et non renouvelable. Son étude, sa conservation
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et sa mise en valeur s'inscrivent dans toute réflexion préalable a un aménagement concerté et durable
du territoire.

A cet égard, il fait I'objet depuis 2001 d'un cadre Iégislatif et réglementaire dont les dispositions sont
précisées dans le Livre V du Code du patrimoine. Celles relatives a I'archéologie préventive
s'appliquent des lors que des travaux sont susceptibles de porter atteinte aux vestiges archéologiques.

Leur mise en application est motivee par un souci de connaissance historique et se fonde pour partie
sur l'inventaire archéologique national qui rassemble, ordonne et hiérarchise les données relatives a
l'occupation des territoires dans la longue durée. En constante évolution, il livre un état des
connaissances sur un espace donné et est consultable, sur demande motivée, auprés du Service
régional de l'archeologie de la DRAC du Centre-Val de Loire. Dans le cadre de la réflexion sur les
grandes orientations de 'aménagement des territoires, il constitue tout & la fois un outil de gestion et
un instrument de recherche pour les archéologues.

Les opérations d'archéologie préventive relévent d'une décision émanant de la puissance publique et il
revient au Prefet de region de concilier les exigences respectives de la recherche scientifique, de la
conservation du patrimoine et du développement économique et social. A cette fin, il peut définir des
zones de présomption de prescription archéologique (ZPPA) a lintérieur desquelles les projets
d'aménagement sont présumés faire I'objet de prescriptions archéologiques (diagnostic, fouille ou
modification de la consistance des projets) préalablement a leur réalisation. Ces documents permettent
d'assurer une veille sur ces territoires qui offrent des conditions topographiques et géologiques
favorables a la conservation des témoignages archéologiques et se présentent comme de véritables
conservatoires de la connaissance historique.

Ces zones de saisines, pour I'essentiel élaborées entre 2003 et 2006 sur le fondement des données de
la Carte archéologique nationale, d'une lecture prospective des configurations géographiques locales
et de la connaissance de la dynamique de I'aménagement des territoires, ne constituent toutefois qu'un
etat provisoire des connaissances et offrent un outil incomplet a I'échelle régionale. Certains territoires
n‘ont pu étre pris en compte, alors méme gque les progrés de la recherche rendaient impérieuse leur
intégration a une réflexion historique plus vaste.

Destinees a fixer le seuil d'instruction des dossiers d'urbanisme au titre de I'archéologie préventive, ces
zones de saisines ne préjugent en rien des décisions du Préfet de région en la matiére et viennent
compléter le dispositif Iégal spécifiant 'examen préalable de tout projet d'installation classée soumis a
étude d'impact, de tout programme de restauration sur immeubles classés au titre des Monuments
historiques ainsi que de toute demande d'urbanisme (ZAC, projets de lotissement, etc.) dont I'emprise
au sol est supérieure a 3 ha (art. R.523-4 du Code du patrimoine).

Le Service régional de ['archéologie (DRAC Centre-Val de Loire) peut également demander la
transmission d'un dossier particulier, s'il le juge nécessaire (art. R.523-7 du Code du patrimoine). De
meéme, un maire peut le saisir pour l'instruction de toute demande susceptible d'affecter des éléments
du patrimoine archéologique (art. R.523-8 du Code du patrimoine).

Parallelement ou, de maniere plus efficace, par anticipation, le Service régional de l'archéologie peut
étre saisi a tout moment dans le cadre d'une demande de susceptibilité de prescription archéologique
afin d'évaluer I'impact, potentiel ou avéré, du projet sur le patrimoine archéologique (art. R.523-12 du
Code du patrimoine). Le cas échéant, cette information peut étre suivie d'une demande volontaire de
diagnostic avant I'engagement de toute procédure au titre de l'urbanisme (art. R.523-14 du Code du
patrimoine).

Il est demandé de bien vouloir intégrer le dossier archéologique ci-joint et de I'annexer au document
definitif.

- Je vous remercie de bien vouloir adresser aux services de la DRAC la carte prévisionnelle des
aménagements futurs dés gu'il vous sera possible.
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Numéro de I'EA

Nom du site / Liou-dit-cadastral

Chronologle et vestiges

37 052 0001

Graviere de | aunay / Launay/Launay

(Palealithigue 7) occupation

37 052 06002

la Briquelere (13 Briquelena/ia Brgquatene

\Paleahthique ancien) occupaton Acheuleen

37 052 00C3

la Haute-Bome ' la Haute-Bormeda Haule Sorne

{Palec/thigue ?) ocecupalicn

37052 0004

Vaumogrin, la Grl'e ! Vaumern/\Vaumern

(Palesiittwgue) occupalion ?

37 052 GODS

Vaux [ Vaux'Vaux

(Patechtmgue) occupation

37082 0006

Vaubraull ' Vaubraull'Vaubrault

(Epoque ndeterminge) occupatior Pretustore
indetermines

37 052 0007

le Haul Margalleau | le *laul Margaleau/le Haut Margalleau

(Paléolthique) sccupatan

37052 0008

les Sablons 1a Chute d'Eau ! les Sablons la Chute d Eaulles
Sablons la Chute d'Eau

{Neglithique; occoupation

37 052 0009

les Trembles / les Tremoles es Trembles

(Paigoltnique) occupation

37 052 €010

Bois de Va.x [ Plaine de 1z Coliniére/Flaine de la Colinere

(Paeol irigue ancien) cccupatian

37052 001

la Badere ! 1a BaderieNa Badenie

(Paléolithique ancien) occupaton ?

37 052 0012

Iz Marchais ¢ le Marchais'e Marchais

{Paleolthrque) cccupation

37052 0013

Flaine du Haller | Fiane du Haler'Plaine du Hailier

(Palecithiaue) occupation

370520014

le Beus Charbonneau ! le Bais Crarponneaule Bois Charbenncau

(Neolithigue) otoupation

37 0520015

Le Moulin-Neuf | Le Mouiin-Neul/Le Moulin-Ne uf

|Epoque moderme?) moulin

37 052 06

Mouiin de Changay / Moulin de Chargay/Moulin de Changay

{Epoque mademe? - Epoque conlemgoraine?|
maulin

37052 0017

Vaumorn la Grille ! VaumonnVaumonn

iNeéglthigue) occupaton

370520018

Vaumonn, la Grille | Vaumonn/aumann

(Age du branze fnal) habtat

370520019

Vaux " VauxVaus

(Neolthique?) occupation

37052 0020

le Haut Margalleau ' le Haut Margalleau/ia Haul Margaligsa

1Paléchthique - Age du bronze) necupation
Prétistoire ndeterminee

37 052 0021

les Trembles ! les Trembles/les Trembles

(N&olithique) pecupation

17 052 0022

Bois ge Vaux | Plane de la Colimere/Plaine de la Colimgra

(Paleo’ithique moyen) sccupation
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370520023

Bois de Vaux ; Plaine de la Colimera/Plaine de la Coliniere

|Naaolithique) occupahon

370520024

la Badene / la Badenie/la Badene

{Neolthique) eccupation ?

37 052 0025 Vaumann - La Grile ! VaumorindVaumonn {Galo-ramain) villa

37 052 0028 Waumerin - La Grile / Vaumonn/Vaumorin |Haut moyen age) habitat

37 052 0027 Eglise Saint-Pierre / Le Bourgile Bourg (Moyen-age classique) grange
37052 0028 Eglise Sant-Pierre | Le Bourg/Le Bourg \Moyen-age ciassigue) eglise
37 052 0029 Eglise Sant-Fietre / Le Bourg/'Le Bourg ([Epcque mocerne) cimetiere

37 052 0030

Eglise Saint-Pierre / Le Bourg/Le Bourg

(Epoque mogerne) eqlise

37082 0031

Vaux { VauxNVaux

(Epoause moderne) farme

370520032  |Odeuil-Le Bourg / Le CoteaulLe Coteau :;‘;ﬁ:&iﬁﬁfe”e’ amenagement indetermine
37 052 0032 Orfeull-Le Baurg / Le CoteaullLe Coteau {Epogue moderne) maison

37052 0033

Vaumonn/ Vaumonn/Vaumornn

(Epoque maderna) manoir

37 052 0034

Montfort ! Montfort/ Mantfort

(Epoque moderne) lossé

27 052 0034

Montfort 7 Momforyhtantfort

(Epogue maderne) manoir

37 052 0034

Montifort ! Montfort/\Nontfort

(Epoque moderna) terrassa

37 052 0034

Monifors / Mantfort/ Montfort

(Epoque modeme) lour

J7 052 0015

Chateau de Vaimer / Valmer/Vaimer

(Moyen 3ge classque) chateau fort

J7 052 0036

Chateau de Valmer / ValmerValmer

{Epogue modetne) chaleau non fortife

37 052 Q037 La Haute-Borne / La Haule-Bome/La Haute-Borre {Epogue indetermirée) tour
37 052 G038 L2 Pett Moulin i Le Baurg/Le Bourg [Epogue moderne| moulin
37 052 029 Bieviande / Bréviande/Bréviande (Epogue moderne?) habitat deserigé(s)

37 052 0040

La Brigueterie / La Brigueterie’La Briguelene

{Epoaue contemporaine ) atelier de terre cuite
archieclurale

37 052 Q04

Launay / lEcomardil Ecomard

(Neolthique) occupation

37 052 0042

Launay / L'Ecomard./L'Ecomard

(Gallo-rormain) construction (element da
canstruction)

37 062 0043

Launay / L'Ecomard/L'Ecomarg

{Gallg-romain] occupalion

37 052 0044

les Maisons Rouges  'es Maisons-Reuges/les Maisons-Rouges

{Gallo-romain?) occupation ?

37052 0045

Mou in-Foutan ¢ Le Moulin-FouloniLe Moulin-Foulon

{Epogue moderme?) moulin
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37 052 - CHANCAY (Indre-et-Loire)
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Etat des connaissances archeologigues

en octobre 2019

Beenoon w

RN TR T,

Cemtre vVal ge Lowe

¥
&
&
4
H
5
£
r
o
4
.
H
H
z

Paris

-

h:

£

- ]

T . 8

g

e

L 52

' L %

I T

':“',‘HE i

o £ p:- 5

38 F14

a £ s

wEEY =

bhgd 02

pgtg e
Saat

FE3F 22

i,

PIUISE 58 JF BWWEY 22.0011400 S43 N30 FU 33 FTIDIBFS U3 FIAPT SHR] P ANELANRILE [RRUNT WD PIRRIT AP 3aT  paaaieliE g

Prefecture d'Indre-et-Lowre 37923 TOURS CEDEX 9 - Sundadd 0 02.47 64 37 37 - Fax : 02.47.64.04.05 -

ME conrvieridindre-ei-lutre gonv fr - nternet - www. indre-et-loire gouv fr




