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La collectivité souhaite construire des logements destinés aux personnes 
âgées, ce qui par voie de conséquence participera à améliorer le renou-
vellement de population régulier et pérenne et améliorera le parcours rési-
dentiel. Pour ce faire, la collectivité a confié l’opération à un bailleur social 
local, Eure-et-Loir Habitat.

Cette opération concernerait une unité foncière déjà bâtie, actuellement 
occupée par une belle demeure, dont l’état ne permet malheureusement 
pas d’envisager la restauration et la transformation. Le projet consisterait 
donc détruire les bâtiments pour reconstruire.
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6. Plan de zonage n°2
PLU approuvé par délibération du Conseil Municipal en

date du 27 février 2014
Vu pour être annexé à la délibération du Conseil

Municipal en date du 27 février 2014

1/2000e

1.1.	 Processus d’élaboration, historique de la procédure
Le Plan local d’urbanisme a été approuvé le 27 février 2014. Aucune autre 
procédure n’a été réalisée depuis.

1.2.	 Objets de la révision allégée

Emprise du projet

Emprise du projet
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Article L153-31 du Code de l’Urbanisme - la procédure de révision
Le plan local d’urbanisme est révisé lorsque l’établissement public de coo-
pération intercommunale ou la commune décide :
	 1° �Soit de changer les orientations définies par le projet d’aménage-

ment et de développement durables ;
	 2° �Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une 

zone naturelle et forestière ;
	 3° �Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de 

nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux na-
turels, ou d’une évolution de nature à induire de graves risques de 
nuisance.

	 4° �Soit d’ouvrir à l’urbanisation une zone à urbaniser qui, dans les 
neuf ans suivant sa création, n’a pas été ouverte à l’urbanisation 
ou n’a pas fait l’objet d’acquisitions foncières significatives de la 
part de la commune ou de l’établissement public de coopéra-
tion intercommunale compétent, directement ou par l’intermé-
diaire d’un opérateur foncier.

	 5° �Soit de créer des orientations d’aménagement et de program-
mation de secteur d’aménagement valant création d’une zone 
d’aménagement concerté.

La présente procédure entraînera 
effectivement une réduction d’une 
partie de la zone N (naturelle) au 
profit de la zone UCV, et la réduction 
d’un espace boisé classé.

Ces évolutions justifient le choix de la 
procédure de révision. 

L’ensemble des évolutions portées  
par la révision allégée du PLU per-
mettant l’émergence de ce projet 
ne porteront pas atteinte aux orien-
tations définies par le projet d’amé-
nagement et de développement du-
rables.

Par conséquent, elle entre dans le cadre de la révision dite « allégée » régie 
par l’article L151-34 du Code de l’Urbanisme : 

Dans le cadre de la révision du plan local d’urbanisme, le projet de révision 
arrêté fait l’objet d’un examen conjoint de l’Etat, de l’établissement pu-
blic de coopération intercommunale compétent ou de la commune et des 
personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 
lorsque, sans qu’il soit porté atteinte aux orientations définies par le plan 
d’aménagement et de développement durables :
	 1° �La révision a uniquement pour objet de réduire un espace boisé 

classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière ;
	 2° �La révision a uniquement pour objet de réduire une protection 

édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, 
des paysages ou des milieux naturels ;

	 3° �La révision a uniquement pour objet de créer des orientations 
d’aménagement et de programmation valant création d’une 
zone d’aménagement concerté ;

	 4° La révision est de nature à induire de graves risques de nuisance.

Le maire de la ou des communes intéressées par la révision est invité à parti-
ciper à cet examen conjoint.

1.3.	 La procédure

Les procédures de révision 
Source : http://www.urbanlaw-avocats.fr



2.	Quelques éléments de diagnostic
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Le bourg de Thivars est situé dans la vallée de l’Eure à 7km au sud du centre-
ville de Chartres.

La commune est traversée du nord au sud par la route départementale 
RD910, qui devient route nationale RN10 au niveau de l’échangeur avec 
l’autoroute A11 qui traverse le sud de la commune.

Le secteur de projet (entouré en jaune) se situe au niveau du 24, rue Na-
tionale (parcelle AB343) dans l’entrée nord du bourg sur la bande de terre 
située entre le bras de la Berthelot et l’Eure. L’emprise est d’environ 4000 m2.

2.1.	 Secteur faisant l’objet de la procédure
Situation générale

7k
m

L’Eure

La Berthelot

Source : Géoportail
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État actuel du secteur de projet

Au PLU actuel, la partie de la parcelle AB343 située le long 
de la rue Nationale se trouve en zone UCV (centre-ville) 
tandis que l’arrière de la parcelle se trouve en zone natu-
relle (N).
Un emplacement réservé destiné à un parking est repéré 
sur le jardin de la demeure.
L’arrière de la parcelle est couvert par un bois mis en es-
pace boisé classé (EBC). Une partie du secteur de projet est 
concerné par l’EBC.
Le secteur de projet est situé en zone innondable du PPRI 
de l’Eure hormis la partie qui est actuellement en zone Ucv 
(rouge).

GARAGE

DEMEURE
JA

RDIN

BOIS

Hangar

La parcelle AB343 :
En jaune : le secteur de projet

Cette parcelle est propriété de la com-
mune. Elle est composée :
•	 d’une demeure qui a pignon sur rue, 

dont l’état structurel est fragile  ;
•	 d’un jardin laissé à l’abandon ;
•	 à l’arrière, un hangar sert de lieu 

de stockage pour les services tech-
niques de la commune ;

•	 et d’un bois qui recouvre le reste de 
la parcelle.
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Sur un terrain d’assiette d’envi-
ron 4000m2 sur la parcelle AB343, 
située au 24 rue Nationale, la 
commune de Thivars souhaite 
construire des logements afin 
d’accueillir des personnes âgées 
de la commune à mobilité ré-
duite. La construction de ces lo-
gements permettra de contribuer 
à améliorer le renouvellement de 
population régulier et pérenne et 
améliorera le parcours résidentiel.

Cette opération concernerait une 
unité foncière déjà bâtie, actuel-
lement occupée par une belle 
demeure : le 24, rue Nationale.
La demeure est constituée de 3 
unités dont une est pignon sur rue. Un mur de clôture en maçonnerie tra-
ditionnelle marque l’alignement avec la rue Nationale. Derrière ce mur se 
trouve un jardin qui n’est plus entretenu depuis plusieurs années (voir photos 
à droite). Dans le jardin se trouve deux annexes bâties : une à côté de la 
demeure, une autre derrière le garage.
Cependant, l’état des bâtiments ne permet malheureusement pas d’envi-
sager la restauration et la transformation. Le projet consisterait donc démo-

lir les bâtiments pour reconstruire.

Pour ce faire, la collectivité a confié l’opération à un bailleur social local, 
Eure-et-Loir Habitat. L’opération compterait 14 logements : majoritaire-
ment des petits logements 2 ou 3 pièces, ainsi qu’un ou deux logements 
de type F4. Aucun espace collectif n’est prévu.

De plus, la commune souhaite créer un cheminement piéton qui relie la 
rue Nationale et ces logements à la vallée de l’Eure, en traversant le bois 
qui est sur cette parcelle. Ce chemin permettrait de rejoindre un chemine-
ment existant situé à l’ouest du secteur de projet. Ce dernier relie le bourg 
à la rue du Moulins de Chalons sans passer par la rue Nationale, ayant un 
trafic routier important. 

Source images : Google Street View

2.2.	 Le projet faisant l’objet de la révision allégée

Vue du jardin en 2023

Vue depuis la rue Nationale (sud)Vue de la demeure depuis la rue des Pêcheurs

Vue du jardin en 2008

BOIS

Logements

Hangar
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2.3.	 Les enjeux urbains du projet

Le front bâti traditionnel, les murs La végétationLe front bâti traditionnel, le bâti



3.	Les évolutions apportées
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3.1.	 Au plan de zonage

Passage d’une partie de la parcelle AB343 de la zone N 
à la zone UCV (pointillés roses)
Afin de permettre la réalisation de 14 logements à des-
tination des personnes âgées, 2760 m2 de la parcelle 
AB343 qui étaient en zone N passent en zone UCV. 

Suppression de l’emplacement réservé n°2  (en jaune) :
L’emplacement réservé de 1475 m2 sur la parcelle AB 
20 prévoyait la construction d’un parking le long de la 
RD910. Il est retiré pour permettre la construction de 14 
logements à destination des personnes âgées.

Suppression d’une partie d’un espace boisé classé 
(contour bleu) :
Afin de permettre la réalisation optimale du projet de lo-
gements et de créer un cheminement reliant la rue Na-
tionale à la vallée de l’Eure, l’espace boisé classé qui re-
couvre une partie de la parcelle AB 343 est réduit d’une 
superficie de 1097 m2.

AVANT MODIFICATION

APRÈS MODIFICATION



4.	Compatibilité des évolutions avec 
le projet d’aménagement et de 

développement durables
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La population a diminué de 30 habitants entre 2015 et 2021. Cette diminu-
tion est alimentée par les nombreux départs d’habitants de la commune, 
car le solde naturel (naissances) reste positif (fig. 1)
La tendance au vieillissement de la population constaté dans la commune 
se poursuit. D’après le recensement de 2021, la part des personnes de plus 
de 60 ans et plus augmente de 3 points tandis que la part d’habitants de 30 
à 59 ans diminue franchement (-4 points) (fig.2).

Ce vieillissement de population induit une baisse de la taille des ménages 
(2,37 à 2,29) : c’est ce qui était prévu au PADD pour 2029.

La question du rajeunissement de la population thivarienne se pose au ni-
veau des nouveaux logements construits dans la zone de la Sente aux Ânes 
ces deux dernières années.

L’offre de logement proposée dans le projet a pour but de loger les per-
sonnes âgées qui sont de plus en plus nombreuses dans la commune.
La construction de ces logements permettra de diversifier le parc de loge-
ment, ce qui améliorera le parcours résidentiel et par voie de conséquence 
un renouvellement de population régulier et pérenne.

4.1.	 Impact de la révision allégée sur les objectifs démographiques 
du PADD
Un vieillissement de population difficile à enrayer

28%28%

41%41%

31%31%

31%31%

37%37%

32%32%

2015 2021

0-29 ans0-29 ans

30-59 ans30-59 ans

60+ ans60+ ans

Plan Local d’Urbanisme de Thivars – Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) 

Espace Ville - PLU approuvé par délibération du Conseil Municipal 6 

 
- Préserver les vues sur la vallée depuis les abords du bourg et de la RD 910 
 
- Améliorer les entrées végétalisées de village le long de la RD 910, et notamment l’entrée sud, par la 
transformation du silo en parking relais (covoiturage). 
 
- Mettre en place un circuit pédestre et/ou cycliste reliant les principaux éléments bâtis mais aussi 
naturels de la commune : centre bourg, RD 910, vallée de l’Eure, etc. 

 
D. Préserver les éléments de la qualité de vie dans les quartiers résidentiels existants 
 

- Dans les quartiers d’habitation récents permettre une extension modérée du bâti afin de répondre 
aux besoins des habitants  
 
- Protéger les espaces verts, les jardins, les cœurs d’îlots, l’équilibre entre le bâti et le non bâti 
 
- Favoriser une évolution des quartiers vers une plus grande qualité environnementale (utilisation des 
énergies renouvelables, traitement des eaux pluviales, amélioration de la biodiversité, etc.) recours 
obligatoire à des essences locales feuillues (interdiction de certaines essences comme les thuyas, 
etc.) 

 
 

 4. Adopter un mode de croissance maitrisé de manière à répondre aux 
besoins actuels et futurs tout en économisant la consommation de l’espace 
 
Un mode de croissance maitrisé :  
 
Face à la tendance au vieillissement de la population constatée dans la commune, l’objectif est de 
maintenir les équilibres démographiques en continuant à accueillir des jeunes ménages avec un 
rythme d’évolution maîtrisé ce qui permettra, en outre, de maintenir un taux de commerces et de 
services satisfaisant. Cela implique de prévoir la construction de nouveaux logements de taille 
moyenne et à des prix modérés sous la forme de maisons de ville, non loin des équipements. Cette 
évolution doit tenir compte de la taille et de la capacité de la commune afin de favoriser l’intégration 
des nouveaux habitants accueillis dans l’esprit du village.  
 
En 2013, étant donné l’aboutissement récent de plusieurs projets menés depuis une quinzaine 
d’années, le nombre de résidences principales est estimé à 476 et le nombre d’habitants à 1142.  
 
A l’horizon du PLU, 2029, les perspectives d’évolution sont les suivantes : 

- Le potentiel de densification au sein du bourg  
- environ 15 logements dans la reconversion du site de l’ancienne gendarmerie    
- environ 20 logements en diffus dans le bourg (et à Goindreville dans une moindre 

mesure)  
- La construction de 60 logements en extension du bourg sur une zone d’environ 3,3 hectares 

(soit un prélèvement de mois de 0,5 % de l’ensemble des terres agricoles de la commune afin 
d’économiser au maximum la consommation des terres agricoles) 

 
Le nombre total de résidences principales s’établirai à environ 570 en 2029. Si l’on prend pour 
hypothèse que le nombre moyen de personnes par ménages diminue légèrement à 2,3 personnes, 
cela constituerait une population totale de 1 360 habitants en 2029, soit 218 habitants 
supplémentaires par rapport à 2013. Cette croissance correspond à la création de 6 logements par an 
en moyenne. 
 
 

A. Adopter un mode de développement urbain compact qui économise la consommation 
de l’espace 
 

Le parti d’urbanisme retenu s’inscrit dans les principes du développement durable définis par les lois 
SRU et Grenelle II. Il intégre le principe de la limitation de la consommation de l’espace et prévoit 
plusieurs projets de renouvellement urbain. 

Source : INSEE, RP 2015 et 2021

FIG. 1

FIG. 2
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D’après l’INSEE, entre 2015 et 2021, la commune a vu construire 20 nouveaux 
logements, mais on compte uniquement 2 nouvelles résidences principales. 
Le nombre de logements vacants a quasiment doublé sur la période : on en 
compte 46 en 2021 contre 25 en 2015. Par conséquent, le taux de vacance a 
augmenté de presque 4 points passant de 5,1 à 8,9% du parc de logements.

Toutefois, le dernier recensement ne prend pas en compte les derniers 
logements construits sur la zone à urbaniser de la sente aux Ânes.
D’après les données des fichiers fonciers (millésime 2023) et les autorisations 
d’urbanisme de la commune, environ 75 logements ont été construits depuis 
l’approbation du PLU en 2014.

+20

+2

+21
-2

Logements construits depuis l’approbation du PLU 
jusqu’à 2022 (fichiers fonciers)
Derniers logements construits ou autorisés depuis 
2022 (autorisations d’urbanisme)

Sources : ONB, Fichiers Fonciers 2023, base de données DiDO https://www.statistiques.develop-
pement-durable.gouv.fr

Zone AU
«Sente aux Ânes»

4.2.	 Impact de la révision allégée sur les objectifs du PADD en 
termes de logements
Évolution depuis l’approbation du PLU

Sources : INSEE, RP 2015 et 2021
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Plan Local d’Urbanisme de Thivars – Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) 

Espace Ville - PLU approuvé par délibération du Conseil Municipal 6 

 
- Préserver les vues sur la vallée depuis les abords du bourg et de la RD 910 
 
- Améliorer les entrées végétalisées de village le long de la RD 910, et notamment l’entrée sud, par la 
transformation du silo en parking relais (covoiturage). 
 
- Mettre en place un circuit pédestre et/ou cycliste reliant les principaux éléments bâtis mais aussi 
naturels de la commune : centre bourg, RD 910, vallée de l’Eure, etc. 

 
D. Préserver les éléments de la qualité de vie dans les quartiers résidentiels existants 
 

- Dans les quartiers d’habitation récents permettre une extension modérée du bâti afin de répondre 
aux besoins des habitants  
 
- Protéger les espaces verts, les jardins, les cœurs d’îlots, l’équilibre entre le bâti et le non bâti 
 
- Favoriser une évolution des quartiers vers une plus grande qualité environnementale (utilisation des 
énergies renouvelables, traitement des eaux pluviales, amélioration de la biodiversité, etc.) recours 
obligatoire à des essences locales feuillues (interdiction de certaines essences comme les thuyas, 
etc.) 

 
 

 4. Adopter un mode de croissance maitrisé de manière à répondre aux 
besoins actuels et futurs tout en économisant la consommation de l’espace 
 
Un mode de croissance maitrisé :  
 
Face à la tendance au vieillissement de la population constatée dans la commune, l’objectif est de 
maintenir les équilibres démographiques en continuant à accueillir des jeunes ménages avec un 
rythme d’évolution maîtrisé ce qui permettra, en outre, de maintenir un taux de commerces et de 
services satisfaisant. Cela implique de prévoir la construction de nouveaux logements de taille 
moyenne et à des prix modérés sous la forme de maisons de ville, non loin des équipements. Cette 
évolution doit tenir compte de la taille et de la capacité de la commune afin de favoriser l’intégration 
des nouveaux habitants accueillis dans l’esprit du village.  
 
En 2013, étant donné l’aboutissement récent de plusieurs projets menés depuis une quinzaine 
d’années, le nombre de résidences principales est estimé à 476 et le nombre d’habitants à 1142.  
 
A l’horizon du PLU, 2029, les perspectives d’évolution sont les suivantes : 

- Le potentiel de densification au sein du bourg  
- environ 15 logements dans la reconversion du site de l’ancienne gendarmerie    
- environ 20 logements en diffus dans le bourg (et à Goindreville dans une moindre 

mesure)  
- La construction de 60 logements en extension du bourg sur une zone d’environ 3,3 hectares 

(soit un prélèvement de mois de 0,5 % de l’ensemble des terres agricoles de la commune afin 
d’économiser au maximum la consommation des terres agricoles) 

 
Le nombre total de résidences principales s’établirai à environ 570 en 2029. Si l’on prend pour 
hypothèse que le nombre moyen de personnes par ménages diminue légèrement à 2,3 personnes, 
cela constituerait une population totale de 1 360 habitants en 2029, soit 218 habitants 
supplémentaires par rapport à 2013. Cette croissance correspond à la création de 6 logements par an 
en moyenne. 
 
 

A. Adopter un mode de développement urbain compact qui économise la consommation 
de l’espace 
 

Le parti d’urbanisme retenu s’inscrit dans les principes du développement durable définis par les lois 
SRU et Grenelle II. Il intégre le principe de la limitation de la consommation de l’espace et prévoit 
plusieurs projets de renouvellement urbain. 
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- Favoriser une évolution des quartiers vers une plus grande qualité environnementale (utilisation des 
énergies renouvelables, traitement des eaux pluviales, amélioration de la biodiversité, etc.) recours 
obligatoire à des essences locales feuillues (interdiction de certaines essences comme les thuyas, 
etc.) 

 
 

 4. Adopter un mode de croissance maitrisé de manière à répondre aux 
besoins actuels et futurs tout en économisant la consommation de l’espace 
 
Un mode de croissance maitrisé :  
 
Face à la tendance au vieillissement de la population constatée dans la commune, l’objectif est de 
maintenir les équilibres démographiques en continuant à accueillir des jeunes ménages avec un 
rythme d’évolution maîtrisé ce qui permettra, en outre, de maintenir un taux de commerces et de 
services satisfaisant. Cela implique de prévoir la construction de nouveaux logements de taille 
moyenne et à des prix modérés sous la forme de maisons de ville, non loin des équipements. Cette 
évolution doit tenir compte de la taille et de la capacité de la commune afin de favoriser l’intégration 
des nouveaux habitants accueillis dans l’esprit du village.  
 
En 2013, étant donné l’aboutissement récent de plusieurs projets menés depuis une quinzaine 
d’années, le nombre de résidences principales est estimé à 476 et le nombre d’habitants à 1142.  
 
A l’horizon du PLU, 2029, les perspectives d’évolution sont les suivantes : 

- Le potentiel de densification au sein du bourg  
- environ 15 logements dans la reconversion du site de l’ancienne gendarmerie    
- environ 20 logements en diffus dans le bourg (et à Goindreville dans une moindre 

mesure)  
- La construction de 60 logements en extension du bourg sur une zone d’environ 3,3 hectares 

(soit un prélèvement de mois de 0,5 % de l’ensemble des terres agricoles de la commune afin 
d’économiser au maximum la consommation des terres agricoles) 

 
Le nombre total de résidences principales s’établirai à environ 570 en 2029. Si l’on prend pour 
hypothèse que le nombre moyen de personnes par ménages diminue légèrement à 2,3 personnes, 
cela constituerait une population totale de 1 360 habitants en 2029, soit 218 habitants 
supplémentaires par rapport à 2013. Cette croissance correspond à la création de 6 logements par an 
en moyenne. 
 
 

A. Adopter un mode de développement urbain compact qui économise la consommation 
de l’espace 
 

Le parti d’urbanisme retenu s’inscrit dans les principes du développement durable définis par les lois 
SRU et Grenelle II. Il intégre le principe de la limitation de la consommation de l’espace et prévoit 
plusieurs projets de renouvellement urbain. 

Plan Local d’Urbanisme de Thivars – Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) 

Espace Ville - PLU approuvé par délibération du Conseil Municipal 6 

 
- Préserver les vues sur la vallée depuis les abords du bourg et de la RD 910 
 
- Améliorer les entrées végétalisées de village le long de la RD 910, et notamment l’entrée sud, par la 
transformation du silo en parking relais (covoiturage). 
 
- Mettre en place un circuit pédestre et/ou cycliste reliant les principaux éléments bâtis mais aussi 
naturels de la commune : centre bourg, RD 910, vallée de l’Eure, etc. 

 
D. Préserver les éléments de la qualité de vie dans les quartiers résidentiels existants 
 

- Dans les quartiers d’habitation récents permettre une extension modérée du bâti afin de répondre 
aux besoins des habitants  
 
- Protéger les espaces verts, les jardins, les cœurs d’îlots, l’équilibre entre le bâti et le non bâti 
 
- Favoriser une évolution des quartiers vers une plus grande qualité environnementale (utilisation des 
énergies renouvelables, traitement des eaux pluviales, amélioration de la biodiversité, etc.) recours 
obligatoire à des essences locales feuillues (interdiction de certaines essences comme les thuyas, 
etc.) 

 
 

 4. Adopter un mode de croissance maitrisé de manière à répondre aux 
besoins actuels et futurs tout en économisant la consommation de l’espace 
 
Un mode de croissance maitrisé :  
 
Face à la tendance au vieillissement de la population constatée dans la commune, l’objectif est de 
maintenir les équilibres démographiques en continuant à accueillir des jeunes ménages avec un 
rythme d’évolution maîtrisé ce qui permettra, en outre, de maintenir un taux de commerces et de 
services satisfaisant. Cela implique de prévoir la construction de nouveaux logements de taille 
moyenne et à des prix modérés sous la forme de maisons de ville, non loin des équipements. Cette 
évolution doit tenir compte de la taille et de la capacité de la commune afin de favoriser l’intégration 
des nouveaux habitants accueillis dans l’esprit du village.  
 
En 2013, étant donné l’aboutissement récent de plusieurs projets menés depuis une quinzaine 
d’années, le nombre de résidences principales est estimé à 476 et le nombre d’habitants à 1142.  
 
A l’horizon du PLU, 2029, les perspectives d’évolution sont les suivantes : 

- Le potentiel de densification au sein du bourg  
- environ 15 logements dans la reconversion du site de l’ancienne gendarmerie    
- environ 20 logements en diffus dans le bourg (et à Goindreville dans une moindre 

mesure)  
- La construction de 60 logements en extension du bourg sur une zone d’environ 3,3 hectares 

(soit un prélèvement de mois de 0,5 % de l’ensemble des terres agricoles de la commune afin 
d’économiser au maximum la consommation des terres agricoles) 

 
Le nombre total de résidences principales s’établirai à environ 570 en 2029. Si l’on prend pour 
hypothèse que le nombre moyen de personnes par ménages diminue légèrement à 2,3 personnes, 
cela constituerait une population totale de 1 360 habitants en 2029, soit 218 habitants 
supplémentaires par rapport à 2013. Cette croissance correspond à la création de 6 logements par an 
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- Améliorer les entrées végétalisées de village le long de la RD 910, et notamment l’entrée sud, par la 
transformation du silo en parking relais (covoiturage). 
 
- Mettre en place un circuit pédestre et/ou cycliste reliant les principaux éléments bâtis mais aussi 
naturels de la commune : centre bourg, RD 910, vallée de l’Eure, etc. 

 
D. Préserver les éléments de la qualité de vie dans les quartiers résidentiels existants 
 

- Dans les quartiers d’habitation récents permettre une extension modérée du bâti afin de répondre 
aux besoins des habitants  
 
- Protéger les espaces verts, les jardins, les cœurs d’îlots, l’équilibre entre le bâti et le non bâti 
 
- Favoriser une évolution des quartiers vers une plus grande qualité environnementale (utilisation des 
énergies renouvelables, traitement des eaux pluviales, amélioration de la biodiversité, etc.) recours 
obligatoire à des essences locales feuillues (interdiction de certaines essences comme les thuyas, 
etc.) 

 
 

 4. Adopter un mode de croissance maitrisé de manière à répondre aux 
besoins actuels et futurs tout en économisant la consommation de l’espace 
 
Un mode de croissance maitrisé :  
 
Face à la tendance au vieillissement de la population constatée dans la commune, l’objectif est de 
maintenir les équilibres démographiques en continuant à accueillir des jeunes ménages avec un 
rythme d’évolution maîtrisé ce qui permettra, en outre, de maintenir un taux de commerces et de 
services satisfaisant. Cela implique de prévoir la construction de nouveaux logements de taille 
moyenne et à des prix modérés sous la forme de maisons de ville, non loin des équipements. Cette 
évolution doit tenir compte de la taille et de la capacité de la commune afin de favoriser l’intégration 
des nouveaux habitants accueillis dans l’esprit du village.  
 
En 2013, étant donné l’aboutissement récent de plusieurs projets menés depuis une quinzaine 
d’années, le nombre de résidences principales est estimé à 476 et le nombre d’habitants à 1142.  
 
A l’horizon du PLU, 2029, les perspectives d’évolution sont les suivantes : 

- Le potentiel de densification au sein du bourg  
- environ 15 logements dans la reconversion du site de l’ancienne gendarmerie    
- environ 20 logements en diffus dans le bourg (et à Goindreville dans une moindre 

mesure)  
- La construction de 60 logements en extension du bourg sur une zone d’environ 3,3 hectares 

(soit un prélèvement de mois de 0,5 % de l’ensemble des terres agricoles de la commune afin 
d’économiser au maximum la consommation des terres agricoles) 

 
Le nombre total de résidences principales s’établirai à environ 570 en 2029. Si l’on prend pour 
hypothèse que le nombre moyen de personnes par ménages diminue légèrement à 2,3 personnes, 
cela constituerait une population totale de 1 360 habitants en 2029, soit 218 habitants 
supplémentaires par rapport à 2013. Cette croissance correspond à la création de 6 logements par an 
en moyenne. 
 
 

A. Adopter un mode de développement urbain compact qui économise la consommation 
de l’espace 
 

Le parti d’urbanisme retenu s’inscrit dans les principes du développement durable définis par les lois 
SRU et Grenelle II. Il intégre le principe de la limitation de la consommation de l’espace et prévoit 
plusieurs projets de renouvellement urbain. 

Compatibilité avec le PADD

Le projet de logements pour personnes âgées se situe à l’entrée du bourg, 
le long de la principale rue de la commune, à proximité des commerces et 
des équipements.
Il prévoit 14 nouveaux logements, surtout des F2 et des F3, ainsi qu’un ou 2 
F4. Il permettra de diversifier le parc de logements et donc d’améliorer le 
parcours résidentiel des habitants de la commune. Ce projet va dans le sens 
du PADD.

Le site de l’ancienne gendarmerie a été réhabilité en 2016 et compte une 
douzaine de logements.
Environ une dizaine de logements ont été construits «en diffus» dans le bourg 
(rue de Spoir, rue Creuse, rue du Petit Clos...) et à Goindreville
La zone d’extension de la Sente aux Ânes vient d’être urbanisée. Elle compte 
une soixantaine de logements.

L’INSEE recense 457 résidences principales en 2021 soit uniquement 2 de plus 
par rapport à 2015. Toutefois, avec la soixantaine de logements construits 
dans le secteur de la Sente aux Ânes, on peut estimer qu’en 2024 la com-
mune compte environ 520 résidences principales. Les 14 potentiels futurs 
logements n’entreraient pas en contradiction avec l’objectif de 570 rési-
dences principales en 2029. 
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4.3.	 Le PLU permet-il de répondre aux objectifs du PADD en matière 
de consommation d’espace

Objectif 4-A. «Adopter un mode de développement urbain compact qui 
économise la consommation de l’espace»

L’opération se situe sur une unité foncière déjà bâtie et ne constitue pas 
de consommation d’espace. Tout de même, elle artificialisera des espaces 
boisés et de jardin.

La présente procédure va réduire d’environ 1100m2 un espace boisé classé 
qui a une superficie de 1,28 ha, soit 8% de celui-ci. 
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Le centre du bourg de Thivars présente une  densité déjà assez importante ainsi qu’un certain intérêt 
patrimonial. Quelques logements pourraient être construits sur des sites de renouvellement urbain ou 
sur des sites de petite taille non bâtis, mais ces sites représentent un faible potentiel. 
 
En conséquence, afin de répondre aux besoins futurs et d’atteindre les objectifs démographiques 
fixés, a été défini un site d’extension, en continuité Est de la zone déjà urbanisée du centre bourg. 
 
Sur ce site, les projets d’urbanisation devront être conçus selon les principes de l’« éco-lotissement », 
ce qui peut se traduire par :  

- des formes urbaines plus compactes (par exemple, maisons groupées type maisons de 
village) et respectueuses du site 

- le développement des liaisons douces en réseaux avec les cheminements existants 
- des constructions à basse consommation énergétique, matériaux écologiques 
- la présence végétale d’essences locales, fil conducteur de l’aménagement ; amélioration de 

la biodiversité 
- une gestion écologique des eaux pluviales 
- la préservation de vues ou perspectives intéressantes sur la vallée, sur les coteaux 

 
 

B. Maintenir et développer les activités économiques : 
 

Le développement économique dépasse le cadre communal et doit être envisagé à l’échelle de la 
communauté d’agglomération. Néanmoins, plusieurs orientations sont mises en œuvre dans le cadre 
du PLU afin d’agir sur  trois volets de l’activité économique : 
 

 L’agriculture  
- Soutenir l’activité agricole des plateaux (grandes cultures) et des vallées et coteaux (élevage, 
sylviculture) 
- Maintenir les chemins et accès destinés à la circulation des engins agricoles 
- Faciliter l’implantation de hangars agricoles 

 
 Le commerce, l’artisanat et les services 

- Favoriser le fonctionnement des commerces et des services en améliorant les conditions d’accès, de 
stationnement et de déplacement  sur la RD 910 dans la traversée du village 
- Assurer le renouvellement urbain de l’ancienne gendarmerie par l’implantation d’un pôle médical 
d’une pharmacie et de nouveaux logements diversifiés 
- Aménager une petite zone d’activités (supérette, hôtel, etc.) en entrée sud du village, le long de la 
« voie nouvelle », à l’ouest de l’actuel silo dont la vocation future est d’être transformé en parking 
relais (covoiturage) le long de la RD 910.  

 
 Le tourisme 

- Développer le potentiel touristique à travers la valorisation des circulations douces et de la trame 
verte et bleue, développer les gîtes et chambres d‘hôtes 
 
 

C. Conforter le niveau d’équipements 
 

Conforter le niveau d’équipements de la commune et répondre aux besoins nouveaux à l’horizon des 
10 à 15 prochaines années: 

- Création d’un équipement sportif (type gymnase) dans bourg  
- Réorganiser et compléter les équipements du centre (accès, stationnements) : salle 

polyvalente, rénovation et réorganisation interne de l’école maternelle, réaménagement 
des accès aux écoles et aux terrains de jeux situés derrière la salle polyvalente, création 
d’une cantine sur les terrains libres à l’arrière de la salle polyvalente, transformation de 
l’actuelle cantine en maison des associations, etc. 
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 1. Préserver les espaces agricoles, les espaces naturels  
 

A. Préserver les espaces agricoles  
 

- Affirmer la vocation agricole du plateau et des coteaux 
- Protéger les dispositifs de drainage des terres agricoles lors de l’ouverture à l’urbanisation de sites 
équipés.  
 
 

B. Préserver les espaces naturels et la biodiversité – Valoriser la trame verte et la trame 
bleue ainsi que le corridor biologique de la vallée 
 

- Conforter la protection des espaces naturels : les espaces boisés des coteaux, les fonds de vallée 
de l’Eure et de la Berthelot 
 
- Affirmer la protection des zones humides dont les étangs et les deux cours d’eau de l’Eure et de la 
Berthelot, sensibles du point de vue écologique 
 
- Aménager une continuité végétale assurant une transition paysagère entre le milieu urbain et le 
milieu agricole. Cet espace sera constitué de plantations nécessitant peu d’entretien et formera un 
« tour de bourg ». Cela permettra une meilleure intégration paysagère du bâti et la formation d’une 
frange, comme un filtre entre plateau agricole et urbanisation permettant de réduire les pollutions 
agricoles  
 
- Inciter les habitants à utiliser des essences locales dans les jardins privatifs. 
 
 

 2- Renforcer la qualité environnementale et paysagère du territoire 
 

A. Améliorer la qualité de l’air et de l’eau 
 

- Développer le réseau de liaisons douces au sein et en périphérie du bourg ainsi que dans la vallée 
de l’Eure afin de relier les itinéraires locaux au parcours du « Plan Vert » de l’agglomération Chartres 
Métropole, en lien avec le tracé du projet d’aménagement (carte annexée p.10 du PADD). 
 
- Créer une liaison douce sur site propre dans la traversée du village par la RD 910 
 
- Favoriser le développement des énergies renouvelables, en particulier en autorisant les panneaux 
solaires sur les toitures des constructions (habitation, équipements et agricoles) existantes ou à créer. 
  
- Inciter et donner la possibilité de mettre en œuvre les principes de l’architecture bioclimatique (choix 
des matériaux, orientation des bâtiments, logements traversants, larges ouvertures du côté sud).  
 
- Améliorer la qualité de l’eau par le développement des modes de traitement écologique des eaux 
pluviales dans le respect des recommandations du SDAGE et maîtriser les ruissellements et les rejets 
(infiltration à la parcelle, récupération et stockage des eaux pluviales en citerne et réutilisation au 
moins pour l’arrosage, etc.).  
 
- Traiter les eaux pluviales d’origine routière (particulièrement RD 910) avant leur rejet dans l’Eure. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



5.	Incidences de la révision allégée sur 
l’environnement
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Article R.104-11 du Code de l’urbanisme
Les plans locaux d’urbanisme font l’objet d’une évaluation environnemen-
tale à l’occasion :

1° De leur élaboration ;
2° De leur révision :
a) Lorsqu’elle permet la réalisation de travaux, aménagements, ouvrages 

ou installations susceptibles d’affecter de manière significative un site 
Natura 2000 ;

b) Lorsque l’établissement public de coopération intercommunale compé-
tent ou la commune décide de changer les orientations définies par le 
projet d’aménagement et de développement durables ;

c) Dans tous les autres cas où une révision est requise en application de 
l’article L. 153-31, sous réserve des dispositions du II.

II.-Par dérogation aux dispositions du c du 2° du I, les plans locaux d’urba-
nisme font l’objet, à l’occasion de leur révision, d’une évaluation envi-
ronnementale après un examen au cas par cas réalisé dans les condi-
tions définies aux articles R. 104-33 à R. 104-37, s’il est établi que cette 
révision est susceptible d’avoir des incidences notables sur l’environne-
ment au regard des critères de l’annexe II de la directive 2001/42/ CE du 
Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative à l’évaluation 
des incidences de certains plans et programmes sur l’environnement, 
lorsque :

1° L’incidence de la révision porte sur une ou plusieurs aires comprises dans 
le territoire couvert par le plan local d’urbanisme concerné, pour une 
superficie totale inférieure ou égale à un millième (1 ‰) de ce territoire, 
dans la limite de cinq hectares (5 ha) ;

2° L’incidence de la révision porte sur une ou plusieurs aires comprises dans le 
territoire couvert par le plan local d’urbanisme intercommunal concer-
né, pour une superficie totale inférieure ou égale à un dix-millième (0,1 
‰) de ce territoire, dans la limite de cinq hectares (5 ha).

Non concerné
Pas d’évaluation environnementale

Révision allégée, pas de changement des orien-
tations du PADD
Pas d’évaluation environnementale

Thivars a une superficie de 922 ha (1 ‰ = 9220m2)
La surface impactée par la révision allégée est d’envi-

ron 4000m2, soit 0,43 ‰ du territoire.

Après examen cas par cas, la MRAe Centre-Val 
de Loire a soumis à évaluation environnementlale 
la procédure (avis n°MRAe 2025-5132)

5.1.	 Faut-il mener une évaluation environnementale ?
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Dans la TVB du schéma de ochérence 
territoriale de Chartres Métropole, la 
vallée de l’Eure est identifiée comme 
un «corridor écologique potentiel de la 
trame bleue» et un «réservoir de biodi-
versité».
Le PLU de Thivars identifie la vallée de 
l’Eure comme le réservoir de la trame 
verte et bleue de la commune (boise-
ments, prairies, cours d’eau, milieux hu-
mides)
Dans le cœur de Thivars, la rue Natio-
nale est un «élément fragmentant» pour 
les continuités écologiques.

Lors de la révision de l’ancien POS de Thivars en PLU qui a été approuvée en 
2014, la pièce 2.2 du dossier du PLU établit les justifications et les impacts du 
projet de PLU sur l’environnement.
Dans le cas de la présente procédure une saisine de l’autorité environne-
mentale au titre de l’examen au cas par cas tels que définis par les articles R. 
104-33 à R. 104-37 du Code de l’urbanisme doit être formulée.

Le territoire de THIVARS est 
concerné ni par un site Natu-
ra 2000, ni par une ZNIEFF de 
type 1 et 2.
Le secteur de projet se situe 
dans la vallée de l’Eure. La 
quasi-intégralité du périmètre 
est inclus dans la zone inon-
dable du PPRI de la vallée de 
l’Eure. L’entièreté du secteur 
de projet se situe dans le site 
inscrit de la Haute Vallée de 
l’Eure.

5.2.	 Auto-évaluation
Contexte environnemental

Site inscrit
Site inscrit + PPRI

Schéma de cohérence territoriale de Chartres métropole – DOO 
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En reprenant les thématiques exposées dans la notice explicative pour 
l’examen au cas par cas réalisé par la personne publique responsable, la 
présente démonstration a pour vocation de justifier l’impact positif de la 
révision allégée. 

Source : SCoT de Chartres Métropole

Le parcelle AB343 se situe le 
long de la rue Nationale (RD 
910), route à grande circula-
tion (art. L.111-6 Code urba-
nisme) qui impose une zone 
d’inconstructibilité de 75m 
de part et d’autre de l’axe 
de la route (pointillés noirs sur 
plan). Toutefois, cette règle ne 
concerne pas la parcelle qui 
se situe dans «l’espace urbani-
sé».

Zonage après modification

FIG.1

FIG.2
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Thématique Impacts Mesures 

RESSOURCES 
NATURELLES ET 
BIODIVERSITÉ

FAIBLE 

La révision allégée va convertir 2760 m2 de zone naturelle (N) en zone urbanisée (UCV). Toutefois des bâtiments 
existants (partie de la maison, annexes) étaient situés dans la zone naturelle.
La révision allégée du PLU permet un projet de logements en renouvellement urbain, il ne consomme pas d’es-
pace. Toutefois, le projet de logements et le cheminement à travers le bois artificialisera des espaces actuellement 
végétalisés tel que le jardin actuel.

Le bois à l’arrière de la parcelle, qui est un poumon vert dans le secteur du projet est préservé, sauf une petite 
bande pour créer le cheminement piéton qui reliera la rue Nationale à la vallée de l’Eure.
La suppression de 1100 m2 d’espaces boisés classés sur la parcelle AB343 servira d’une part à permettre le projet 
de construction de logements, et il servira également à la création d’un cheminement piéton.

L’emplacement réservé n°2 qui est pointé sur le jardin de la parcelle, devait initialement servir à construire un parking. 
Celui-ci est supprimé mais l’impact sur l’environnement reste similaire (artificialisation des sols) car l’emprise servira à la 
construction de logements pour des personnes âgées.

EAU FAIBLE

Eau potable
La modification aura un impact faible sur l’eau potable. Les nouvelles zones ouvertes à l’urbanisation permettront 
la création de 14 nouveaux logements. Il est patent que les réseaux seront suffisants. En outre, le rapport de l’ARS 
indique que l’eau est conforme aux exigences de qualité en vigueur pour l’ensemble des paramètres mesurés.

Eaux usées
La parcelle se situe dans le zonage d’assainissement collectif. Les nouvelles constructions devront suivre les disposi-
tions générales du règlement et des normes.

Eau pluviale
Pour le traitement des eaux pluviales seront privilégiées «les techniques destinées à favoriser la gestion des eaux de 
pluie à la parcelle : stockage, infiltration, réutilisation pour des usages domestiques.» (cf. règlement de la zone UCV)

ZONES ET MILIEUX 
HUMIDES

NEUTRE

Les zones humides répondant à la définition de l’article L.211-1 du code de l’Environnement, sont inventoriées sous 
forme de « zones humides effectives ».
Il n’y a pas de zone humide effective sur le site de projet. De plus, les «espaces paysagers et les zones humides» sont 
affichés sur le plan de zonage du PLU et ne concernent pas le secteur faisant l’objet de la révision allégée.
Ainsi, les évolutions n’impacteraient pas de zone humide effective, telle que définie par le Code de l’Environne-
ment.

Tableau d’auto-évaluation
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Thématique Impacts Mesures 

RISQUES ET
NUISANCES

FAIBLE

RISQUES NATURELS
La totalité du secteur de projet, hormis une bande située le long de la rue Nationale, se situe en zone inondable (voir 
FIG.1 page 21) selon le PPRI de la vallée de l’Eure. La parcelle est déjà construite (maisons, annexe, hangar).
Pendant le temps opérationnel, le futur projet de logements devra suivre les dispositions règlementaires liées au 
PPRI. Le risque inondation sera pris encore plus en compte par rapport aux constructions existantes.
 
NUISANCES SONORES
Le site se situe le long de la rue Nationale (RD 910), route à grande circulation qui impose une zone d’insconstruti-
bilité de 75m de part et d’autres de l’axe de la route (voir FIG.2 page 21). Toutefois, cette règle ne concerne pas 
la parcelle AB343 qui se situe dans «l’espace urbanisé».
La rue Nationale (RD910) fait aussi l’objet d’un classement sonore de type 3 dans la traversée de Thivars : c’est-à-
dire qu’un couloir de 100 mètres de part et d’autre de l’axe de la route est affecté par le bruit du trafic routier.
La parcelle était déjà habitée, par conséquent les futurs logements n’auront pas plus d’impact qu’actuellement. 
Ces derniers devront présenter un isolement acousitique minimum contre les bruits extérieurs (cf. règlement).

ÉNERGIE, QUALITÉ DE 
L’AIR, POLLUTION AT-
MOSPHÉRIQUE, SANTÉ

POSITIF

La construction de 14 logements pour les personnes âgées impliquera des entrées et sorties et véhicules via l’entrée 
existante du 20, rue Nationale. Les flux seront faibles et n’apporteront pas d’impacts significatifs sur la circulation 
dans la rue Nationale.

La localisation des logements à proximité du centre-bourg de ses services et commerces a pour but de réduire les 
déplacements motorisés. La création d’un cheminement entre la rue Nationale et la vallée de l’Eure via le bois de 
la parcelle AB343 favorisera l’usage des mobilités douces par les habitants des futurs logements ainsi que par les 
autres habitants et usagers qui souhaiteraient se déplacer à l’écart de la rue Nationale (voie à fort trafic routier) ou 
rejoindre l’ itinéraire de randonnée situé à proximité.

Le bois à l’arrière de la parcelle, qui est un poumon vert dans le secteur du projet est préservé, sauf une petite 
bande qui servira à créer le cheminement susmentionné.

CADRE DE VIE,
PAYSAGE, PATRIMOINE 
NATUREL ET CULTUREL

POSITIF

L’opération de logements pour personnes âgées devra respecter des formes urbaines traditionnelles, en cohé-
rence avec les constructions voisines, puisque le secteur de projet se situe en zone UCV (village ancien).
Les nombreux enjeux urbains du projet (cf. page 11) sont des caractéristiques que le futur projet devra prendre 
en compte pour s’intégrer dans le tissu bâti existant, notamment puisqu’il sera visible depuis la rue Nationale.
Le maintien d’espaces végétalisés dans le projet, en complémentarité avec le bois à l’arrière de la parcelle, per-
mettra d’améliorer la qualité du projet de renouvellement urbain.
Le secteur de projet étant dans le site inscrit de la Haute Vallée de l’Eure (voir FIG.1 page 21), un avis de l’Archi-
tecte des Bâtiments de France sera donné pour le projet.

En conclusion, la révision allégée du PLU de THIVARS induira un impact mesuré sur l’environnement, au sens large, du fait de la situation du projet en zone inon-
dable et à proximité de la rue Nationale, route à grande circulation.
La révision allégée du PLU de THIVARS ne nécessiterait pas de réaliser une évaluation environnementale.




