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1. AVANT-PROPOS

Le PLU constitue le document de base de la planification urbaine. Il fixe les régles d'urbanisme applicables sur
le territoire de la commune (régles générales d'utilisation des sols et reégles de construction). Il a pour role de
déterminer |'affectation principale des sols par zone et de définir les régles qui devront s'appliquer de maniere
générale et dans chaque zone. C'est le document sur la base duquel sont instruites les demandes d’autorisation
ou d'utilisation du sol (Permis de Construire, Déclarations Préalables, Permis de Démolir, etc.).

Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Monts a été approuvé par délibération du Conseil Municipal
le 17 Décembre 2019. Depuis son approbation, le document a fait I'objet d’'une modification simplifiée approuvée
par une délibération du Conseil Municipal en date du 17 novembre 2020.

Une évolution du PLU est aujourd’hui nécessaire. La modification de droit commun du PLU porte sur un objet :

2 La mise en place d'un périmétre d'attente sur I'emprise de 'OAP du Bois Joli (voir carte de
localisation a la page suivante).

La collectivité se saisit donc de la procédure de modification de droit commun pour faire évoluer son PLU sur
cet objet.

Cette notice de présentation compléte les pieces du PLU en vigueur (piéce « 37159_PLU_20191217 »).
Les pieces modifiées sont Is suivantes :

2 Les Orientations d’Aménagement et de Programmation modification exclusivement portée sur la partie
4 : Les OAP a vocation principale d'habitat - OAP n°4 Le Bois Joli, page 25 dans la rubrique « Principes
d’Aménagement » ;

2 Le reglement écrit, modification exclusivement portée sur la zone UB aux pages 6, 11, 31, 32 et 33 ;

2 Le reéglement graphique, modification exclusivement porté sur le secteur du Bois Joli.

Les autres piéces du PLU ne sont pas modifiées par la présente modification du PLU.
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2. LE CONTEXTE GEOGRAPHIQUE ET REGLEMENTAIRE DE LA COMMUNE

2.1.LA COMMUNE DANS SON ENVIRONNEMENT GEOGRAPHIQUE

Située en région Centre, dans le département d’'Indre et Loire, la commune de Monts est située a moins de
10 km de la porte d’agglomération sur Joué-les-Tours et a 20 km de Tours (de centre a centre). Commune de
la Vallée de I'Indre, Monts appartient au canton de Montbazon, et a I'arrondissement de Tours.

Monts s'est développée sur un territoire de 2728 hectares, sur environ 7 km du Nord au Sud et 5 km d’Est en
Ouest. Elle comptait 7 794 habitants en 2017 (source : INSEE), soit une densité de 286 habitants au km2. Monts
voit son territoire bordé par les communes de Joué-les-Tours au Nord, Veigné, Montbazon et Sorigny a I'Est,
Thilouze au Sud, et Artannes-sur-Indre a I'Ouest.

La commune bénéficie d’'une desserte ferroviaire et routiére particulierement bien développée. Elle dispose d'une
halte SNCF desservie par le TER Tours — Port de Piles — Poitiers, qui dessert également la gare TGV de Saint-
Pierre des Corps ralliant Paris en moins d'une heure. La commune est concernée par le passage sur son territoire
de la LGV Paris-Bordeaux, en cours de construction.

Elle est traversée par la RD84, axe principal de liaison avec la commune de Sorigny en limite de laquelle se situe
le premier échangeur avec l'autoroute A10 (Paris-Tours-Bordeaux). Cette autoroute permet de rejoindre les
autoroutes A28 (Tours-Le Mans-Rouen) et A85 (Nantes-Angers-Tours). La commune est également située a
moins de 30 km de I'aéroport Tours Val de Loire et a moins de 10 km de I'aérodrome de Sorigny.

Enfin, la commune appartient a la Communauté de Communes Touraine Vallée de I'Indre, créée le ler janvier
2017, qui regroupe 22 communes et plus de 53 000 habitants en 2016.

2.2.LA COMMUNE DANS SON ENVIRONNEMENT REGLEMENTAIRE LOCAL

La commune appartient a I’Agglomération Tourangelle qui comprend 54 communes regroupées en 3
Etablissements Publics de Coopération Intercommunale :

2 La Métropole Tours Val de Loire (anciennement agglomération - Tour(s)Plus) ;

2 La Communauté de Communes Touraine-Est Vallées (issue de la fusion des anciennes Communautés
de Communes de I'Est Tourangeau et du Vouvrillon) ;

2 La Communauté de Communes Touraine Vallée de I'Indre (issue de la fusion des anciennes
Communautés de Communes du Val de I'Indre et du Pays d’Azay-le-Rideau et de I'adhésion des
communes de Sainte-Catherine-de-Fierbois et de Villeperdue).

Le Syndicat Mixte de I'Agglomération Tourangelle (SMAT) a été créé par arrété préfectoral le 10 novembre 2003
avec pour vocation de mettre en oceuvre le Schéma de Cohérence Territorial (SCoT) de I’Agglomération
Tourangelle, approuvé le 27/09/2013.

Suite a I'évolution du périmétre du SMAT, qui est passé de 40 a 54 communes, le comité syndical, aprés avoir
tiré le bilan de I'application du SCoT, a décidé de prescrire la mise en révision du SCoT par délibération en date
du 24 mars 2017, en se fixant quatre objectifs :

2 Intégrer les modifications liées aux champs de compétence des collectivités territoriales et aux
nouvelles intercommunalités ;

2 Adapter le document aux évolutions législatives ;
- Prendre en compte les dynamiques locales ;
2 Afficher une vision innovante du développement économique et anticiper les évolutions sociétales.

A noter que le territoire n’est pas concerné par un Programme Local de I'Habitat. Le dernier était exécutoire de
2012 a 2018.
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Le 23 Mai 2019, le Conseil Communautaire a approuvé les synthéses des évaluations des PLH de I'ex-CCVI sur
la période 2012-2018 avec les constats ci-dessous (mis en paralléle des objectifs fixés).

La commune de Monts a tenu les objectifs fixés sur cette période.

Obijectifs annuels de Hypothése | Hypothése | Hypothése | Nombre de logements
construction pour 6 ans médiane | minimum | maximum | autorisés 2012-2018
Artannes-sur-Indre 110 100 120 113
Esvres-sur-Indre 180 160 200 386
Montbazon 180 160 200 373
Monts 280 260 300 273
Saint-Branchs 110 90 130 48
Sorigny 120 100 140 205
Truyes 140 130 150 77
Vieigne 320 310 330 362
Total CCVI 1440 1310 1570 1837

Source : logiciel de gestion ADS Communauté de Communes Touraine Vallée de I'Indre,
service urbanisme commune de Veigné, service urbanisme commune de Monthazon
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3. JUSTIFICATION DU CHOIX DE LA PROCEDURE

3.1.LE PADD ET L'ECONOMIE GENERALE DU DOCUMENT NE SONT PAS REMIS EN CAUSE

Le PADD du PLU se compose de 5 axes, qui sont les suivants :
- Axe 1 : AFFIRMER LE ROLE DE POLE DYNAMIQUE ET STRUCTURANT DU CENTRE-VILLE

o Habitat et équilibre social, favoriser la diversité et la mixité de I'habitat

Prévoir une offre de logements adaptée favorisant la diversité des formes baties et la mixité
sociale, répondant aux besoins actuels et futurs ainsi qu’aux évolutions économiques, sociétales et
culturelles ;

Favoriser la diversification des formes baties et la mixité sociale

¢ Aménagement de |'espace, promouvoir une gestion durable du territoire

Privilégier I'urbanisation au sein du tissu urbain existant
Fixer un objectif de réduction de la consommation d’espaces pour la prochaine décennie
Favoriser un aménagement durable des quartiers

« Equipements et services, satisfaire les besoins actuels et futurs en équipements et services

Développer des zones mixtes compatibles avec I'habitat

Maintenir les équipements et services de proximité existants

Favoriser I'accueil de nouveaux équipements et services en cceur de ville
Prendre en compte les orientations de la CCTVI en matiére d'assainissement

- Axe 2 : CONFORTER ET DEVELOPPER L'ACTIVITE COMMERCIALE, ECONOMIQUE ET AGRICOLE

e Activité commerciale, conforter le réle de p6le commercial du centre-ville

Conforter la vocation commerciale des trois centralités
Renforcer I'accessibilité aux centralités a vocation commerciale

e Activité économique, développer les zones d'activités économiques existantes et en projet

Prendre en compte la présence du CEA
Conforter les zones d’activités existantes et en projet

Offrir des possibilités d’extensions aux activités existantes et d‘accueil de nouvelles activités
compatibles avec la proximité de I'habitat

Développer les communications électroniques

e Activité agricole, préserver |'activité agricole

Assurer la pérennité des exploitations agricoles en activité et encourager les nouveaux projets
agricoles en adéquation avec I’Agenda 21

Favoriser la réalisation de projets de diversification de I'activité agricole

> Axe 3 : AMELIORER L'ACCESSIBILITE ET LA MOBILITE DANS LA COMMUNE

e Déplacements, améliorer I'accessibilité et la mobilité dans la commune

Rééquilibrer les flux de circulation sur la commune

Traiter les entrées de bourg et les axes pénétrants par des aménagements adaptés
Poursuivre la création de liaisons douces et renforcer I'accessibilité aux transports en commun
Valoriser les rives de I'Indre
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- Axe 4 : RESTAURER ET PRESERVER LES CONTINUITES ECOLOGIQUES ET LES PAYSAGES

e Trame verte et bleue, préserver les continuités écologiques et les paysages
- Protéger et mettre en valeur les espaces paysagers de qualité remarquable

- Préserver les cones de vue et les perspectives paysageres
- Préserver et conforter les continuités écologiques identifiées par la trame verte et bleue

- Axe 5 : METTRE EN VALEUR L'IMAGE DE LA COMMUNE, AMELIORER LE CADRE DE VIE

e Activité touristique et cadre de vie, renforcer I'attractivité de la commune autour de I'élément
identitaire de I'Indre
- Développer la connaissance de la vallée de I'Indre en faveur de la découverte

- Contribuer a la préservation et la mise en valeur touristique du patrimoine local
- Réduire ou limiter I'impact visuel des zones urbanisées ou a urbaniser

e Risques et environnement, atténuer la vulnérabilité du territoire et lutter contre le changement
climatique

- Prendre en compte les risques naturels et technologiques préalablement a tout projet de
développement

- Promouvoir les mesures en faveur du développement durable

L'objet de la modification du PLU ne remet donc pas en cause le PADD et I'exécution du PLU. Au contraire
les objectifs recherchés par les élus reposent sur une ambition durable, respectueuse de I'environnement.
Aussi les élus sont conscients des facteurs techniques et opérationnels qui reposent sur la réussite de
I'opération du Bois Joli. Ces facteurs se doivent notamment étre adaptés aux enjeux de densification sur
un secteur stratégique situé a proximité immédiate du pole gare TER.

L'intégration des formes urbaines et de |'opération en général vis-a-vis des constructions situées a proximité
immédiate sont des enjeux forts qui doivent étre vérifié par un plan de composition d’ensemble. Ce
périmetre d’attente n’est pas un frein a I'urbanisation de ce secteur, c’est un outil pour garantir sa réussite.

Aussi, la mise en place du périmétre d'attente n‘empéche pas I'exécution du PLU notamment en matiére
de constructions en logements car la commune craint a l'inverse de voir les projets d’'urbanisation se
cumuler sur une trop courte période. Les élus souhaitent participer a une analyse fine des programmes
d’opérations (typologie et nombre de logements, conception des espaces collectifs, intégration des formes
urbaines et fonctionnement urbain notamment en lien avec la mobilité).
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3.2.EXPLICATION SUR LE CHOIX DE LA PROCEDURE

Evolution du PLU
Répond aux conditions de I'article L. 153-31 du Code de I'Urbanisme ?

Répond aux conditions de I'article L. 153-31 ou du Répond aux conditions de l'article L. 153-41 ou L.153-

L.153-34 du Code de |'Urbanisme ? 45 du Code de I'Urbanisme ?
(o ]17]
Non Non (Article L.153-41 du Code de Non
[Urbanisme)
Révision générale Révision allégée

e e e ol s Modification simplifiée
commun

Evolution du PLU en application du code de I'urbanisme (source : auddicé)

Ces évolutions du PLU ne portant pas atteinte aux orientations du Projet d’Aménagement et de
Développement Durables (PADD), elle ne s'inscrit pas dans la procédure de révision générale ou allégée.
Toutefois, les évolutions du PLU modifient le réglement et une des orientations d’'aménagement et de
programmation. La procédure rentre dans donc dans le contexte de la modification (articles L.153-36 et
L.153-41 du Code de I'Urbanisme).
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Explications vis-a-vis des articles du Code de I’'Urbanisme :

. . Répond aux . .
m Code de I'Urbanisme Justifications

L153-31
(Révision
générale)

153-34
(Révision
allégée)

L153-36
(Modification)

L153-41
(Modification
de droit
commun)

L153-45
(Modification
simplifiée)

Révision si :

- Changement des orientations du PADD

- Réduction d’un EBC, d'une zone A ou d’une
zone N

- Réduction d'une protection ou évolution de
nature a induire de graves risques de nuisances
- Ouverture a l'urbanisation d'une zone a
urbaniser de plus de 9 ans ou qui n'a pas fait
I'objet d'acquisitions foncieres significatives de la
part de la commune.

- Création d'une OAP de secteur d'aménagement
valant création d'une ZAC.

Le projet de révision arrété fait I'objet d'un
examen conjoint de I'Etat, si

- La révision a uniqguement pour objet de réduire
un EBC, une zone Aou N ;

- La révision a uniqguement pour objet de réduire
une protection édictée en raison des risques de
nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou
des milieux naturels ;

- La révision a uniquement pour objet de créer
des OAP valant ZAC ;

- La révision est de nature a induire de graves
risques de nuisance.

Si le dossier n'est pas inclus dans les cas de
l'article L. 153-31 :

Le PLU peut alors faire I'objet d'une
modification s'il s'agit de modifier le
réglement, les orientations d'aménagement
et de programmation ou le programme
d'orientations et d'actions.

Si le projet a pour effet :

- De majorer les droits a construire de plus
de 20 %

- De diminuer les possibilités de construire

- De réduire la surface d'une zone U ou AU

Il est soumis a enquéte publique.

En dehors des cas mentionnés a l'article L153-41,
le projet de PLU peut étre adopté selon une
procédure simplifiée. Il en est de méme lorsque le
projet de modification a uniquement pour objet la
rectification d'une erreur matérielle.

Parmi les objets justifiant une
modification, I’évolution du
PLU mobilise I'évolution
d’une OAP et du réglement
graphique.

Evolution du PLU en application du code de I'urbanisme (source : auddicé)
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Modification du Plan Local d’Urbanisme

; Réduit une Diminue
Modifie le réglement  Modifie une OAP  Modifiele POA  Majore de plus de20% — ;one yrisaine les possibilités
ou a urbaniser de construire

NE PORTE PAS ATTEINTE AU PADD

Délibération motivée
(si ouverture a urbanisation)

Y

Lancement de la procédure

\/

Etudes techniques

Vérification de |'application du (notice de présentation
L 142-4 du Code de l'urbanisme et pieces modifiées)
(urbanisation limitée).
Si OUl : demande de dérogation ============= Y
auprés du préfet (4 mois)

Saisie du Président du tribunal
_________________ administratif pour désignation
d'un commissaire enquéteur
""""""""" Arrété soumettant le dossier a
Enquéte Publique

Enquéte Publique Mesures de publicité (1)

Mesures de publicité (2)

Déroulement
de I'Enquéte Publique
Réunion de travail

Analyse de |'avis des PPA et Rédaction du rapport du
du rapport du commissaire-enquéteur commissaire encuéteur
Approbation === —eme-. Délibération

v ----------------- Mesures de publicité

Contrdle de légalité
par la préfecture

» 4

Territoire couvert par un SCOT Territoire non couvert par un SCOT
L'acte modifiant le PLU est exécutoire dés lors qu'il a o Cas ol I'Etat ne notifie pas de demande de modification :
été publié (application du R153-21 du code de I'acte modifiant le PLU est exécutoire au bout d"1 mois

I'urbanisme) et transmis & la préfecture o Cas ou I'Etat notifie des demandes de modification : le PLU

est exécutoire apreés la publication (application du R153-21 du
i i code de I'urbanisme) et la transmission a la préfecture d’'une
PPA: Personnes Publiques Associées délibération faisant intervenir les modifications demandées

y
auddicé

auddice.com

Procédure de modification de droit commun de PLU (source : auddice)
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I
4. LES EVOLUTIONS APPORTEES AU PLU

4.1.0BJET DE LA MODIFICATION
La modification de droit commun du PLU porte sur un objet :

2 La mise en place d’'un périmetre d'attente sur I'emprise de I'OAP du Bois Joli (voir carte de localisation
ci-dessous).

Commune de Monts (37) Modification du Plan Local d'Urbanisme £y
Localisation du secteur concerné avddicé
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4.1.1. La mise en place du périmetre d’attente de projet d'aménagement global

Les Périmetres d’Attente de Projet d’Aménagement Global (PAPAG) définissent les servitudes dans les zones
Urbaines ou A Urbaniser pouvant étre instituées dans les Plans Locaux d’Urbanisme. L'article L151-41 5° du CU
précise qu’un PAPAG consiste a «interdire, sous réserve d’une justification particuliére, dans un périmétre qu'il
délimite et pour une durée au plus de 5 ans, dans |'attente de I'approbation par la commune d’un projet
d’aménagement global, les constructions ou installations d’'une superficie supérieure a un seuil défini par le
réglement ; les travaux ayant pour objet I'adaptation, le changement de destination, la réfection ou I'extension
limitée des constructions existantes sont toutefois autorisés» .

4.1.2. Pour quel motif

Cela permet donc de « figer » les constructions dans I'attente d’un projet d'aménagement sans bénéficiaire ou
destination précise.
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4.1.3. Les perspectives envisagées par les élus de Monts

Cette servitude doit étre inscrite dans le zonage et le rapport de présentation du PLU (avec précision du seuil
de construction/extension possible). L'institution de cette servitude fait l'objet d'une justification particuliere
dans le rapport de présentation du PLU portant sur les objectifs poursuivis par la création d'un tel secteur. Il
s'agit de poser les enjeux et d’expliquer pour quelle raison il convient de « restreindre » les demandes
d’autorisation de construire dans un secteur pourtant ouvert a l'urbanisation. Concrétement, il convient

d’indiquer les études qui seront nécessaires pour élaborer le projet d'aménagement global et de réaliser ce
projet dans les 5 ans
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4.1.4. Les insuffisances des dispositions exprimées dans le PLU

L'OAP du Bois Joli fixe des ambitions en matiere de densité en logements et de forme urbaine qui ne s'appuie
en rien sur une étude de faisabilité permettant de comprendre la future mise en ceuvre de |'opération. Les élus
souhaitent disposer d’un plan d'aménagement global permettant de prendre en compte entre autres les enjeux
de mobilité, de gestion des eaux et d'intégration urbaine et paysagere. Aussi les élus souhaitent disposer
d’éléments techniques, financiers permettant de mieux se rendre compte des impacts directs du projet sur les
réseaux.

Par ailleurs, le site du Bois Joli étant situé a proximité du secteur de la gare, les élus sont en attente d'un plan
d’aménagement global fixant une réelle ambition en matiére de densité en logements. L'ambition minimale
exprimée dans le PLU n'est pas suffisante selon leur appréciation.

Les élus ne se satisfont pas de la situation actuelle de I'OAP qui ne permet pas d’asseoir avec certitude les
contours de cette opération comprise au centre d’un tissu urbanisé a dominante résidentielle.

Une fois les éléments de programme connus et précisés, les élus fixeront, en concertation avec la population,
leurs nouvelles attentes sur I'OAP par le biais d’'une nouvelle modification du PLU impliquant I'organisation d'une
enquéte publique.
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4.2.LES EVOLUTIONS APPORTEES AU REGLEMENT ECRIT
Page 6 : AVANT LA MODIFICATION DU PLU

Commune de Manis - Departement d'indre =2 Loire

ARTICLE 4 : DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

L= réglement divise e territoire communal en guatrs grands types de zones et five les régles apolicables & liniénsur de
chacune d'elles

LES ZONES URBAINES DITES « ZONES U »

Elles correspondent 3 des secteurs déjd urbanisés et des secteurs ol les Sauipements publics =ostants ou en cours de

réalisation ont une capacie sufisante pour deszenir les constructions & implanter. Les zones wbaines regroupent les
FONSS SUINEMTES -

La zone UA correspond au bourg ancien de Montz caracténizée par une forme wbaine

Zone UA spécifique du fait de limplantation des constructions en ordre confinu &t en alionement sur [a
rug, st une certane unité batie du fait des matériaux de construction utilisés et de la typolome
des ddtures.

La zone B correspond aux extensions urtbaines de ['agglomeération montose engagees depuis
le début des années 1900, Cefte zone est caracténizée par une forme urbaine plus lache que
Zone UB celle du viewcbourg =t uns plus grands hétérogénsits batie.

Il 25t crég un secteur LUBx & 'emplacement d une ancienne décharge. L'amanagement de catte
zone est subordonné 2 13 réalization duns Stude ssotechnigue

La zone UC correzpond aux stes d'activites existantz | zones d activites de [z Bouchardigre et
de la Pinsonmére, site du commiszanat 3 [Erergie Atomique et les entrepnises du secteur de

ZonelUg | Vonies.

Il et crés un secteur UCr pour le développement d'un centre de recherche.

Il est crés un secteur UCz powr le site du Commissariat 8 [Energie Afomigue.

LES ZONES A URBANISER DITES « ZONES AU »

Elles correspondent & des secteurs destinés a &ire ouverts 2 [wrbanization. Les zones & urbanizer regroupent l2s zones

sulvantes :
La zone 14U ezt une zome actuclement insuffizamment équipde destinée aux exdensions
Zone 1AU T, ! o
urbaings a court teme de Magalomération de Maonts.
Zone 1AUC La zone 1AUC est une zone actusllement insuffisamment équipée destinée aux exiensions

urbaines a court terme de Magalomération de Monts, & vocation d' activités conomigues.

Zone 1ALL La zone TAUL est une zone actuellement msuffisamment équipée destinée aur exdensions
urbanes a court terme de Monts, a vocaton de loisirs.

La zone 2800 est une zone meuffisamment éoupée destinée aux exensions urbaines 3 long
Zone 2AU fermz de aoglomératon de Monts. Louverture 3 'urbanisation da cetie zone e2t subordonnge 3
une modfication ou 3 une révision du Plan Local J Urbanizme.

La zone 2810 est une zone meuffisamment Squpée destinde aux extensions urbaines 3 long
fermz de agdomérstion dz Monts, 3 vocation dactivités écomomiouss. Louverture 3

Zone 2ALC , o .. N i T
[urbanization de cette zone est subordonnés & une modification ou & une rénzion du Plan Local
d'lUrbarzme.
FLU de Mants | Dossier @*approbation | Réglement acrit -6
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Page 6 : APRES LA MODIFICATION DU PLU

Commune de Mants - Département d'indre =2 Loire

ARTICLE 4 : DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

L réglement divise le territoire communal en quatrs grands types de zones et fike les régles applicables & linténsur de

chacune d'elles

LES ZONES URBAINES DITES « ZONES U »

Elles correzpondent a des secteurs deja urbanisss et des secteurs ol les équipementz publics sostants ou en cours de
réalization ont une capacité suffisante pour dessenir les constructions 3 implanter. Les zones urbaines regroupent les

Zones suivantss |

Zone UA

La zone UA corespond au boury ancien de Monts caractérizée par une forme whaine
epécifique du fait de limgplantation des consfructions en ordre confing et en alianement sur |2
rue, et une certaine unité bétie du fait des matériaux de construction utilisés et de 2 typologe
des ddtures.

Zone UB

La zonz UB correspond aux extensionz urbaines de ['agglomeération montoize engagées depuis
lz début des annéss 1960, Cette zone est caracténzée par une forme urbaine plus lache que
celle du view-bourg &t une plus grands hetérogénsits batie.

Il et cré& wn secteur UBx & I'emplacement d'une ancienne décharge. L'aménagement de cette
zone est subordonné & |a réalisation dune étude p2otechnigue

La zone UB est concernée, sur la seule emprise de 'OAP du Bois Joli, par un périmétre
d’attente au titre du L151-41,5° du Code de I'Urbanisme. Il vise a préserver un foncier
en vue d’une définition plus précise d’une opération d’aménagement d’ensemble.

Zone UG

La zone UC correspond aux stes d'activites existants © zones d activités de [z Bouchardigre et
de Iz Finsonmigre, site du commizzaniat a I'Energie Atomigue et les entreprises du secteur de
Vontez.

Il est cré& un sacteur UCr pour le développemeant d'un centre de recherche.

Il est crés un secteur UCz pour le site du Commiszanat a [Energie Stomigque.

LES ZONES A URBANISER DITES « ZONES AU »

Elles correspondent & des secteurs destmss 3 &tre ouverts & 'wbanization. Les zones & urbaniser regroupent les zones

suivantes -
La zone AU et une zone actuelement insuffizamment éouipée destinée aux exiensions
Zone 1AU T s -
urbaines 3 court terme de l'agolomeération de Monts.
Zone 1AUC La zome 1AUC 25t une zone actusllement insufisamment éouipée destinée aux exiensions
one urbaines a court terme de l'agolomeration de Monts, & vocation d'activités économigues.
Zone 1AUL La zcne 1AUL est une zone achuellement msuffisamment équipée destinés aux exdensions
urbaines a court terme de Montz, 3 vocation de |oisirs.
La zone 28U est une zone meuficamment éoupée destinée aux extensions urbaines 3 long
Fone 24U terma de ['aoglomération de Monts. L'ouverture & l'urbanisation de cetie zone est zubordonnée 3
une modification ou 3 une révizion du Plan Local d Urbanizme.
La zone 2AL est une zone msuffisamment éguipée destinge aux exiensions urbaines 3 long
Zone JAUC terma de [agolomération de Montz, & vocation dactivites économigues. Louverture a3
lurbanization de cette zone est subordonnés 3 une modification ou & une révizion du Flan Local
d'Urbanizme.
PLU g2 Mants | Dossier 0°approbation | Réglsment acrit -8
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Page 11 : AVANT LA MODIFICATION DU PLU

Commune de Monts - Departement d'indre 22 Loire

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX CONDITIONS DE DESSERTE

Le Plan Local d'Urbanisme identifie un néaire au ssin duguel un szul nouvel accés pouna étre prévu. Bn outrz, la
mutualization des accés sera exigde afin d'éater la mulbplication de nouveaux accés et de préserver les conditions de
sécunte,

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX SECTEURS D'OAP

=g Onentations  Amanagement et de Programmation (CAF) définissent des onentafions d'amenagement (graphiouss
et litérales) qui complétent les dispositions du prézent réalement 2t s'impozent dang une relation de compatikilié aux
demandes d auionsations d'urthanisme.

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX SECTEURS AVEC CONDITIONS SPECIALES
DE CONSTRUCTIBILITE

En apglication des dispositions de l'arficle L. 151-34 du Cede de l'urbanisme, le ralement graphique définit des secteurs
aver des conditions spéciales de constructbilité pour des raisons de fonclionnement des seraces publics, da Mhygigns,
dz |a protection contre les nusances et de la préservatlion des ressources naturelles ou 'existence de nsques naturels,
dz risgues miniers ou de rizgues technologiquss. Dans ces secteurs, les seules comsfructions autorizées sont les
annexes a [habitation.

DISPOSITION APPLICABLES AUX SECTEURS AVEC INTERDICTION DE
CONSTRUCTIBILITE

En application des dispositions de 'article L 151-31 du Code de l'urbanisme, le sglement graphique d&finit des secteurs
ol l=z néoessités du fonctionnement des services publics, de Ihygiene, de la protecion contre lez nuisances et de la
préservation des ressources maturelles ou l'=ostence de risgues naturels, de megues minierz ou de Asouess

technolomques justifient que soient interdites les constructions et installations de toute nature, permanentes ou non, les
plantations, dépdts, afowllements, forages et exhaussements des sols.

ARTICLE 6 : ADAPTATIONS MINEURES ET DEROGATIONS
ADAPTATIONS MINEURES

En apglication des dizposibons de 'aricle L. 152-3 du Code de Turkanisme, les régles et senvitudes définies par ke
présent Flan Local d'Urbanisme ne peuvent faire ['objet que d'adaptations mineurss rendues nécessaires par la nature
du 2ol la configuration des parcelles ou le caractére des construchions avoisinantes.

DEROGATIONS

Lec régles et servitudes définies par le présent Plan Local dlUsbanieme ne peuvent faire l'objet daucune autre
dérogation gque celles prévues par les arficles L. 152-4 & L. 152-6 du Code de Furkanizme.
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Commune de Mants - Departement d'indre 22 Loire

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX CONDITIONS DE DESSERTE

L= Plan Local d'Urbanisme identifie un inéaire au s=in dugquel un s=ul nouvel accés pourrs Etre prévu. En outrs, |3
mutualization des accés sera exigse afin d'éater la multiplication de noweaux accés et de préserver |2z condibons de
sEcurnté.

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX SECTEURS D'OAP

L=z Orientations & Amanagement et de Programmation (2AF) définissent des onentations damanagement (graphigues
et littérales) qui complétent les dispositions du présent réalement &t gimpozent dans une relation de compathilits aux
demandes d autonzations d'urbanisme.

L'OAP du Bois Joli est concernée par un périmétre d’attente au titre du L151-41,5° du Code de I'Urbanisme
applicable durant une période de 5 ans a compter de I'approbation de la modification de droit commune n°1 du
PLU. Cette servitude consiste a interdire les constructions ou installations d’une superficie supérieure a 0 m2.

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX SECTEURS AVEC CONDITIONS SPECIALES
DE CONSTRUCTIBILITE

En application des dispositions de l'article L. 151-34 du Code de l'urbanisme, e réglement graphique d&finit des secteurs
aver dzs conditions spécizles de constructbilit? pour des raisons de fonctionnement des services publics, de MThygigne,
dz |3 protection confre les nuizances et de la préservation des ressources naturelles ou lexistence de risgues naturels,
dz risgues miners ou de mzgues technologiques. Danz ces sacteurs, les seules constructions autonséss zont les
annexes 3 ['habitation.

DISPOSITION APPLICABLES AUX SECTEURS AVEC INTERDICTION DE
CONSTRUCTIBILITE

En apglication des dispositions de l'article L. 151-31 du Code de ['urkanisme, bz réglement graphique défmit des secteurs
ol =z nécessités du fonctionnement des services publics, de [hyaigne, de la protection contre les nuisances et de la
préservation des ressources naturelles ou =ostence de nsoues naturels, de megues miniers ou de nsgues
technolomiques justifient aus soient interdites les constructons et installations de toute nature, permanentes ou non, les
plantations, dépdts, affowllements, forages et exhaussements des sols.

ARTICLE 6 : ADAPTATIONS MINEURES ET DEROGATIONS
ADAPTATIONS MINEURES

En apolication des dispostons de l'aricle L. 152-3 du Code de Furbanizme, les régles et senitudes définies par ke
présent Flan Local d'Urbanizme ne peuvent faire [objet que d'adaptationz mineurss rendues néceszaires par la nature
du zol, la configuration des parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes.

DEROGATIONS

L=z régles et servtudes d&finies par e présent Plan Local dUsaneme ne peuvent faire ['objet daucune autre
dérogation gque celles prévues par les arficles L 152-4 & L 15246 du Code de Nurbanisme.
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Page 31 : AVANT LA MODIFICATION DU PLU

Commune de Montz - Departement d'Indre et Loire

CHAPITRE 2 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA

ZONE UB

CARACTERE DE LA ZONE UB

La zone LB corresoond aux extensions urbaines de Magolomération monfoise engagses depuis b= début des années
1960, Cstte zome est caractirizée par une forme wrbaing plus lBche que celle du wisux-bourg =t une plus grands
hétaroainéité batie.

Elle comprend un secteur UBx, correspandant & une ancienne décharge au sein du tiszu urbain. Son urbanisation est
subordonnés 3 la réalisation dune étude géotechniqua.

Cette zone est & vocation mixte, regroupant hakitat, Squinements, commerces et activités arbizanales ou de services.

Cette zone est desservie par les égquipements nécezsames & son wbamisation, d lexcesfion du réseau collectf
d' aszainissement dans ceraing secteurs trés ponctusls.

Cette zone est pariiellement concemse par le risque de mouvements de terrain consecutifs & la secheresze st a la
réhydratation des sols (of carte figurant dans le Raoport de Présentation). En cas de vente dun terrain non bt
corztruciible, une étude aéntachnigue préalakle est fourniz par le vendeur pour le2 zones ol Mexposition au phénoméne
de retrait et gonflement des argiles est moyenne ou forte.

Cette zone ezt parfiellement concernée par un rzque d eboulements de blocs rocheux, du fart de la situabon de ceraing
terrains en pied de coteau (of. carte figurant au Raoport de Présentation). I est fortement conseillé de reguérnir ['avis d'un
spécialiste avant toute nowvelle comstruction afin de déterminer les potenbalités de déaradation du coteau et les
conditions technigues qui permettront de réduire ce nsgus.

Cette zone est partiellement concemée par le pénmétre 75 du CEA

Cette zone ect parbellement concemée par le Plan de Prévention du Risque d'nondation de |z vallés de [ndre.

Cette zone est partiellement concemés par des Orentations d'Aménagement et de Programmation.
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Page 31 : APRES LA MODIFICATION DU PLU

Commune de Montz - Departement d'Indre et Loire

CHAPITRE 2 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA

ZONE UB

CARACTERE DE LA ZONE UB

La zone LB corresoond aux extensions urbaines de Magolomération montoise engagses depuis b= début des années
1960, Cstte zome est caractirizée par une forme wrbaing plus lche que celle du wisus-bourg =t une plus grands
hétaropinéitéd batie.

Elle comprend un secteur UBx, correspandant & une ancienne décharge au ssin du tizzu urbain. Son urbanisation est
subordonnée a la réalization dune étude géotechnigue.

Cette zone est & vocation mixte, regroupant haketat, Squipements, commerces et activités arbzanales ou de services.

Cette zone est desservie par les égquipements nécessares & son urbamisation, & lexcenton du réseau collectf
d aszainizsement dans cerains secteurs trés ponctuzls.

Cette zone est partiellement concemée par le risgque de mouvements de terrain consscutfs & la sécheresze et 3 3
rehydratation des sols (of. carte fgurant dans e Rapport de Présentation). En cas de vente d'un terain non bat
coretructible, une étude aéotechnigus préalable est fournie par le vendeur pour l22 zones ol Fexposition au phénoméne
dz retrait et gonflement des argles est moyenne ou forte.

Cette zone est parfiellement concemée par un nzque ' eboulements de blocs rocheux, du fart de |a situabon de ceraing
terrainz en pied de cotzau (of. cane figurant au Rapport de Prézentation). Il est fortement conseillé de requénr ['avis d'un
spécialiste avant foute nowvelle comstruction afm de déferminer les potenbalités de déagradation du coteau et les
conditions techniques qui permetiront de réduire ce nzgue.

Cette zone est partiellement concemée par le pénmétre 75 du CEA.
Cette zone est parbiellement concemée par le Plan dz Prévention du Risque d Inondation de la vallés de [Indre.

Cette zone est parbellement concemee par des Onentations d' Amenagement et de Programmation.

La zone UB est concernée, sur la seule emprise de 'OAP du Bois Joli, par un périmetre d'attente au titre du
L151-41,5° du Code de I'Urbanisme applicable durant une période de 5 ans a compter de |'approbation de la
modification de droit commune n°1 du PLU. Cette servitude consiste a interdire les constructions ou installations
d’une superficie supérieure a 0 m2.
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Page 32 : AVANT LA MODIFICATION DU PLU

Commune de Monts - Departement d'indre et Loire

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU
SOL

ARTICLE UB 1/ OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL
INTERDITES

Sont nterdites, dans l'ensemble dz la zone, les occupations &t utilizations du ol suivantes ;
- Les constructions & usage dindustre ;
- les entrepdts ;
- Les constructions & usage d'exploitation agricole ;
- Les instzllations classees pour la protection de ['emironnement non liges & une activite urbaine ;
- Lez terraing de camping et de caravaning ;
- Les terraine aménagés pour les habitations |égéres de lomir (HLL)
- Les constructions destinges a des hebergements legers de loisirs (maisons mobiles, HL L., bungalows, eic.) ;
- Les affouillements et exhaussements de ol non liéz & une occupation ou utilization du sol auionzés
- Lescarmiérss
- Les dépdtz de maténaux de démoltion et les vehicules dasaffectas ;

- Les depdts de matgnawx non ligs & une activits autorisee sur le terram.

Danz le secteur concamé par le paimétre 75 du CEA reporté sur le réglement graphique sont 2galement interdites les
occupations et uliizations du sol suvantes -

- Les établiszements publics recevant du public ;

- Les mmeublzs d= grands hautewr ou formant ndeau.

ARTICLE UB 2/ OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL
SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES

Sous réserve -
= ans 'ensembie de la zone :

- De ne présenter aucun danger ni entrainer aucune nuisance ou inzalubrite pouvant causer des dommages ou
froubles importants aux personnes, aux bisns et aux edments naturels ;

- [Yétre compatibles avec e caractere de |z zone et les equipemenis publice existants ou prévus, e avec
['organization urbaine caraciénzant le centre-bourg.

= Dans le secteur UBx, de réalizer une éude géotechnigque.

= [ans /e secteur concerné par la trame « zone inondable », de respecter ez dizpositions du Plan dz Prévention des
Rizoues Maturels Prévisiblez dInondation de la vallée de ['Indre figurant en annexe au dossier de FLUL
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Commune de Monts - Departemens d'indre et Loire

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L’UTILISATION DU
SOL

ARTICLE UB 1/ OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL
INTERDITES

Sont mberdites, dans l'ensemble de la zone, les occupations et uilizations du 2ol suventes -
- Les constructions & usage dindustne ;
- Les entrepdts ;
- Les constructions & usage d'exploitabon agricole ;
- Lesinstzllations classées pour |3 protection de 'emvironnement non liées & une actité urkbaine |
- Les terraing de camping et de caravaning |
- Lesterraing aménagés pour les habitations légéres de lowie (HLL) ;
- Les construciions destinées 3 des hébergements légers de loisirs (maizons mobiles, HL L, bungalows, etc)
- Les affouillements et exhaussements de sol non liés & ure occupation ou wtilisation du sol autonzés ;
- Les camieres ;
- Les dépdts de matgnaux de démoldion et les vehicudes désaffectss

- Les dépdtz de matenaux nan ligs & une activits autorisée sur le teman.

Dans le secteur concemé par le perimétre 25 du CEA reporté sur le rolement graphique sont galement interdites les
orccupations et wilizations du sol suvantes -

- Les &tablizsements publics recevant du public ;
- Les mmeubles de grands hautewr ou formant rideau.
Dans le périmetre d'attente de projet défini au titre de I'article L.151-41-5° du Code de I'Urbanisme, tous les types

d’occupation ou d'utilisation du sol supérieures a 0 m2 sont interdits pendant 5 ans a compter de la date
d’approbation de la modification de droit commun n°1 du PLU (a I'exception de ceux prévus au Paragraphe UB 2

ci-dessous).
ARTICLE UB 2/ OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL
SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES
Sous réserve :
= Dans 'ensembie de [a zone :

- [De ne présenter aucun danger ni entrainer aucuns nuisance ou inzalubeité pouvant causer des dommages ou
troubles importants aux personnes, aux biens et aux eléments naturels

- [Fétre compatibles avec le caractére de |2 zone et les Squipements publics existants ou prévus, et avec
[‘organization urbaine caraciénzant le centre-bourg.

= Dans le secteur UBx, de réalizer une éude géotechnique.

= Dans le secteur concerne par la trame « zone inondable v, de respecter les dispostions du Plan de Prévention des
Risgues Maturels Prévisibles d'inondation de la vallee de ['ndre figurant en annexe au dosser de PLUL
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Page 33 : AVANT LA MODIFICATION DU PLU

Commune de Menix - Departement d'indre et Loire

gont admis tous les types d'occupations et d'utilisations du sol non expressément mentionnés 3 ['article UB 1 et
motamment la reconstruction 3 lidentique d'un batment détruit par un sinistre nonoketant lez dizpostions du présent

FLU. Cependant dang lez zones inondakles seulss sont autonzéss les reconsiructions aprés un sinistre auire que
Fmondation.

En oufre, dans enzemble de la zone, foute démolifion de b&tment =st socumize 3 une autonsation prézlakle
conformement & la delibération prise par le consell mumicpal.

SECTION 2 - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL
ARTICLE UB 3/ ACCES ET VOIRIE

1-ACCES

Tout terram enclave est inconstruciible, 8 moins que son propristaire ne produise une semvitude de passage.

L'accés doit &re ameénage de fagon 4 ne pas enfrainer de risgues pour la sécunie des usagers des voies publioues cu
pour celle des personnes whlizant ces acces. Cetie sécurité doit étre apprécies compie tenu, nolamment de la position
dez aoces, de leur configuration, de |a nature =t da llintznsité du trafic aing que de |a nature du projst,

L=z caracténistiques des accés doivent permetire de satizfaire aux régles minimales de desserte nofamment en ce oul
concemne |2 défenze contre lincendie et [a protection ovile.

L= nombre des accés sur les voees publiques peut &tre limité dans [intérét da la sécurits. En particulier, lorzgue |2 terrain
ezt desser par plusisurs voies, les congtructions peuvent éfre autorisées sous réserve gue ['acods soit &tabli sur |2 voie
ol la géne pour |a circulation zera la maindre.

Danz le cas de parcelles « en drapeau s, la lareeur daccés doit Stre de £ métres minimum sur toute |a longueur.
La création d'accés nowveaux et interdite sur lez indaires de voiss identifiés au réglement graphious.

Louveriurs du portail devra ze fairs verz ['intérieur de |la progmsté, &fin o eviter d'empister zur [z voie publique.

2 -VOIRIE

Les constructions et mstalations doivent étre deszervies par une voie publique ou pevés dont ez dimensions et les
caracténctioues techniques répondent ;

- ATlimporance et 3 |2 destinafion des constructions projetées ;
- Aux besoinz de circulation du secteur ;

- Aux besoing de circulztion &t dutilization des enging de luftte contre [mcendis,

ez voies nouvelles en impasse doivent étre amenagess dans leur partie termingle afin de permetire aux vehocules de
lutte confre incendie et d'enlévement des ordures ménagéres de fare aisément demi-tour.

La largeur d'emprise des voies nouvelles de deszerts pour un ou deux terrains doit Sire de 4 métres minimum.
A partir de |a desserie de 3 teraing, les voies doivent avoir les caracténstiques suivantes -

- \Voie de desserte teriaire (desserie d'une opération déterminée de faible importance] © une emonse minimale
de & métres -
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Page 33 : APRES LA MODIFICATION DU PLU

Commune de Manix - Departement d'lndre =t Loire

gont admis tous les types d'occupations et d'utilisations du sol non expressément mentionnés a 'article UB 1 et
rotamment la reconstruction 3 lidentique d'un batment détruit par un sinistre nonokaetant lez dizpostions du présent

PLU. Cependant dang lez zones inondakles seulss sont autonzéss les reconsiructions aprés un sinistre autre que
mondation.

En outre, dans lenzemble de la zone, toute démolition de batiment est soumize & une autonsation préslable
conformement & la deliberation prise par le consell municpal.

Dans le périmétre d’attente de projet au titre de I'article L.151-41-5° du Code de I'Urbanisme, seuls sont autorisés :

- Les travaux d’extension, de changement de destination, d'amélioration et de confortement des batiments existants
a la date d’approbation de la modification de droit commun n°1 du PLU, dans la limite de 30% de la surface de plancher
existante, et ce pour une durée maximale de 5 ans dans |'attente de I'approbation par la commune d’un projet
d’aménagement global.

SECTION 2 - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL
ARTICLE UB 3/ ACCES ET VOIRIE
1-ACCES

Tout terram enclave est inconstructible, 2 moing gue zon propristaire ne produise une serditude de passage.

L'acoés doit &ire ameénagé de fagon 3 ne pas enfrainer de risques pour la sécunié des usagers des voies publigues cu
pour celle dez personnes whlizant ces accds, Cette séounté doit &tre appréciés compie tenu, notamment de [a position
des accés, de leur configuration, de |a nature et de lintensité du trafic ains que de la naturs du proet.

L=z caraciénstigues des accés doivent permetire de satisfaire auw réales minimales de desserte notamment en ce ol
conceme la défense contre Nincendie et la protection cvile.

L= nombes des accés sur les voies publiques peut Stre limité dans intéeét de la sécunté. En particulier, lorsgue |2 terrain
eat desservi par plusieurs voies, les constructions peuvant éfre autorizées sous réserve gue lNaccés soit Stabl sur [z voie
ol 13 géne pour |3 circulation sera la maoindre,

Danz le cas de parcelles « en drapeau », la larseur daccés doit &tre de £ métres minimum sur touts |a knausur.
La création d'accés nowvaaux st interdite sur lez lindaires de voies identifids au réglemant graphioue.

Louveriure du portail devra e fairs verz ['intérieur de |3 proprsts, afin J Switer d'empidter zur 3 voie publique.

2 -VOIRIE
Lez constructions =t mstallations doivent Stre desservies par une voie publique ou privés dont les dimensions et les
caracténstioues fechnigues répondent ;
- Almportancs et 2 la destingtion des constructions projetées |
- Aux besoing de circulation du secteur ;

- Aux besoine de circulation et dublization des enging de lutie contre [incendie.

L=z voies nouvelles en impasse doivent étre aménagées dans leur partie terminale afin de permetire aux vehicules de
lutte conire I'incendie &t d'enlévement des ordurss menageres de fare aisement demi-tour.

La largeur o' empriss des voies nouvelles de desserts pour un ou deux terrains doit &ire de 4 métres minimum,
A partr de |a dessere de 3 termams, les voies doivent avoir les caract®nstiques suivantes |

- "v.-'ni§ de deszerte teriiairs (desserie d'une operation determinge de faible importance] © une empnse minimals
dz b méfres
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Le réglement écrit est seulement modifié sur ces points.
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I
4.3.LES EVOLUTIONS APPORTEES A L'OAP DU BOIS JOLI
L'OAP du Bois Joli avant la modification du PLU

Extrait de 'OAP page 25 qui est corrigé de la fagon suivante : (...)

Principes d’aménagement

Les formes urbaines et I'organisation du béti

Les typologies de bati devront contribuer a la mixité sociale et intergénérationnelle de la ville. Le tissu bati de 'opération
sera composé d'habitat individuel, intermédiaire et collectif.

Les constructions seront implantées selon des orientations permettant a la fois de s'adapter au cadre de vie (points de
vue, pente, vis-a-vis, etc.) et d'optimiser les performances energetiques (orientation, etc.).

Les constructions devront s'intégrer dans leur environnement, avec des formes architecturales homogénes, pouvant étre
innovantes. L'aménagement du secteur visera la construction de batiments passifs ou & énergie positive, exploitant au
mieux les apports solaires et les inerties thermiques. Le recours aux énergies renouvelables sera privilégié.

L'opération pourra comprendre une zone dédiée a de I'habitat participatif.

La typologie des logements sera variée avec environ 1/3 de logements collectifs et intermédiaires et environ 2/3 de
logements individuels. La typologie des logements devra répondre aux besoins du Plan Local de I'Habitat de la
Communauté de Communes Touraine Vallée de I'Indre notamment l'orientation n°2 : « Assurer une diversité de I'offre
en logements qui tienne compte de la diversité des besoins ».

(..)

L’OAP du Bois Joli aprés la modification du PLU

Extrait de 'OAP page 25 qui est corrigé de la fagon suivante (en rouge) : (...)
PRINCIPES D’AMENAGEMENT

L'emprise de I'OAP est concernée par un périmétre d'attente encadré par le L151-41 du Code de
I'Urbanisme.

Cette servitude, instaurée pour une durée de 5 ans a compter de I'approbation de la modification de droit
commun n°1 du PLU en Conseil Municipal, consiste a interdire les constructions ou installations d’'une
superficie supérieure a 0 m2,

Les formes urbaines et I'organisation du bati

Les typologies de bati devront contribuer a la mixité sociale et intergénérationnelle de la ville. Le tissu bati
de l'opération sera composé d’'habitat individuel, intermédiaire et collectif.

Les constructions seront implantées selon des orientations permettant a la fois de s'adapter au cadre de
vie (points de vue, pente, vis-a-vis, etc.) et d’optimiser les performances énergétiques (orientation, etc.).

Les constructions devront s'intégrer dans leur environnement, avec des formes architecturales homogeénes,
pouvant étre innovantes. L'aménagement du secteur visera la construction de batiments passifs ou a
énergie positive, exploitant au mieux les apports solaires et les inerties thermiques. Le recours aux énergies
renouvelables sera privilégié.

L’'opération pourra comprendre une zone dédiée a de I'habitat participatif.

La typologie des logements sera variée avec environ 1/3 de logements collectifs et intermédiaires et environ
2/3 de logements individuels. La typologie des logements devra répondre aux besoins du Plan Local de
I'Habitat de la Communauté de Communes Touraine Vallée de I'Indre notamment l'orientation n°2 : «
Assurer une diversité de I'offre en logements qui tienne compte de la diversité des besoins ».
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L’OAP du Bois Joli aprés la modification du PLU

L'organisation de la desserte et des déplacements

Un acces automobile sera créé depuis la rue des Bruyeres. Un deuxiéme acces sera créé depuis l'impasse
des Goubins de préférence pour les cheminements doux.

Aucun acces automobile ne sera créé par I'allée des Mdriers. Il s'agira uniguement d’un cheminement doux
qui rejoindra I'impasse des Goudins puis le nord du site afin de rejoindre a terme la rue du Buisson.

L'aménagement du secteur devra permettre de réduire la place et I'usage de I'automobile au profit des
autres modes de déplacement. Ainsi, I'opération comprendra divers aménagements incitant les habitants
et visiteurs a limiter I'usage de la voiture (aire de stationnement mutualisé, aire de stationnement sécurisé
pour les vélos, etc.).

Afin de réduire la place de la voiture dans les ilots d’habitat collectif et dans les ilots mixtes, les aires de
stationnement automobile seront aménagées en ouvrage.

Les dispositions relatives a l'organisation de la desserte et des déplacements, initialement prévues par le PLU,
sont suspendues. Ces dispositions feront l'objet d’'une nouvelle évaluation dans le cadre du projet
d’aménagement global, lorsque celui-ci viendra se substituer au PAPAG instauré par la modification de droit
commun n°1.

L'insertion paysagére et environnementale

(...)
PROGRAMMATION DE L’AMENAGEMENT
Surface totale (hectares) Nombre minimum de logements Dont minimun'! de logements
sociaux
2.9 hectares 49 10

Le nombre et les caractéristiques des logements, susceptibles d’étre réalisés dans le cadre de I'OAP n°4 Bois
Joli, seront redéfinis dans le cadre du projet d'aménagement global, lorsque celui-ci viendra se substituer au
PAPAG instauré par la modification de droit commun n°1.

(...)
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I
4.4.LES EVOLUTIONS APPORTEES AU REGLEMENT GRAPHIQUE
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Extrait du réglement graphique aprés la modification du PLU
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La modification du PLU n‘engendre pas de variation entre les zones U, AU, N ou A.
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5. COMPATIBILITE DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN AVEC LE SCOT

Les élus de Monts souhaitent renforcer la prise en compte des orientations, recommandations et objectifs du
SCOT approuvé en 2013. Plusieurs de ces éléments exposent la bienveillance a avoir sur le caractére stratégique
des espaces constructibles situés a proximité des « pdles gares ».

Extrait du Document d’Orientations et d’Objectifs du SCOT :

Dans l'orientation UN ARCHIPEL DE CENTRALITES COMPACTES ET ARTICULEES

«

3.DYNAMISER [A VILLE AUTOUR DES GARES

Le SCoT met en avant la volonté darticuler urbanisme et transport. Dans la ville durable qu'il promeut, les
constructions neuves sont implantées a proximité des transports en commun. Pour ce qui est de ce dernier
mode, les gares TER susceptibles de constituer une offre attractive sont considérées comme des
centralités autour desquelles il convient de se développer.

3.1 Recommandations
Porter une attention particuliere aux espaces situés a proximité des gares

Les fonctions attendues des espaces autour des gares dans le SCoT font de ces secteurs des
espaces a enjeux qui risquent de subir une pression relativement importante dans les années a venir.
Afin de maitriser lavenir de ces centralités, une veille savére indispensable. Elle permettrait de suivre les
mutations et opérations en cours et de saisir les opportunités foncieres jugées pertinentes. Mettre en place le
droit de préemption urbain (DPU) sur ces secteurs et, le cas échéant, le mobiliser constitue un des moyens
utilisables. Etablir un partenariat durable avec les différents acteurs concernés en est un autre. »

Dans l'orientation DONNER PRIORITE AUX MOBILITES DURABLES
« 1. FAIRE DE L 'ETOILE FERROVIAIRE LE SOCLE DES NOUVELLES MOBILITES D'AGGLOMERATION

L'étoile ferroviaire de Tours connait une redynamisation depuis plusieurs années. Ce long processus nécessite
des investissements importants, pour lesquels des garanties sur l'urbanisation et laménagement sont
nécessaires. Le SCoT recherche donc a renforcer le lien entre le développement des secteurs destinés a
connaitre une nette amélioration de la desserte par le train et l'offre ferroviaire @ mettre en place. Cette
articulation pourrait s'organiser et se réglementer via le procédé du contrat d'axe.

1.1 Objectifs

e Développer en priorité l'urbanisation mixte et dense dans les secteurs situés a proximité des
gares ferroviaires

La densité de ['étoile ferroviaire sur le territoire du SCoT demeure un atout a valoriser, méme si les dessertes
restent fortement inégales selon les axes et les gares. L 'analyse du territoire a montré la pertinence d'identifier
plusieurs gares TER possédant un potentiel de développement urbain, au regard de leur urbanité actuelle, et
de leur localisation sur le réseau ferroviaire. Le périmétre dapplication de cette orientation correspond a un
rayon théorigue de 1.000 métres autour des gares TER suivantes :

Axe Tours/Chdteaudun : gares de Monnaie, de Notre-Dame-d'O¢ et de La Membrolle-sur-Choisille ;
Axe Tours/Chinon : gare de Ballan-Miré ;

Axe Tours/Loches : gares de Montbazon et d'Esvres-sur-Indre ;

Axe Tours/Vierzon : gare de Montlouis-Véretz ;

Axe Tours/Amboise : gare de Montlouis Centre ;

Axe Tours/Poitiers : gare de Monts.

ASENENENENEN

Dans ces "espaces gare”, le SCoT demande daugmenter [urbanisation du point de vue de la densité de
logements, mais aussi de la diversification des fonctions urbaines. Cette urbanisation renforcée reste toutefois
soumise aux conditions édictées par le PPRi (document en cours de révision), et de maniére plus globale, en
respect de I'environnement des sites (trame verte et bleue et secteurs agricoles a enjeux. »
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Les élus de Monts souhaitent maitriser l'avenir des espaces stratégiques. L'ambition n’est pas
nécessairement d’assurer la maitrise fonciére ou la maitrise d’ouvrage d'une opération mais d'en assurer
une co-construction avec un aménageur a travers la conception d’un projet d'aménagement global.

Aussi si le caractére résidentiel est un point inévitablement mis en avant pour le projet d'urbanisation du
secteur du Bois Joli, les élus de Monts souhaitent questionner la mixité fonctionnelle (équipements,
commerces et activités de services et tertiaires) et la mixité sociale de ce quartier. Il s'agit enfin pour eux
d‘assurer l'intégration paysagere et urbaine au milieu d’un environnement déja largement bati.
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6. INCIDENCES DE LA MODIFICATION DU PLU SUR L'ENVIRONNEMENT

La modification du PLU concerne une évolution réglementaire qui est compatible avec le Projet d’Aménagement
et de Développement Durables (PADD) du PLU, et celui du Schéma de Cohérence Territoriale.

6.1.IMPACTS SUR LES ESPACES AGRICOLES, NATURELS ET FORESTIERS ET LA CONSOMMATION
D'ESPACES

L'évolution ne porte pas sur I'extension de zones constructibles ni sur une densification de zones urbaines. Au
contraire, cette modification différe I'ouverture a I'urbanisation de plusieurs mois (voire années) en
attendant I'émergence d'un projet d'aménagement global sur 'OAP du secteur du Bois Joli.

La modification du PLU a un impact positif sur I'environnement car les réflexions, techniquement vérifiées pour
I'urbanisation du secteur du Bois Joli, vont permettre de projeter une opération ambitieuse en matiere de
développement durable et d’environnement (gestion des eaux pluviales, espaces imperméables raisonnés,
végétalisation, formes architecturales, enjeu énergétique).

e

Commune de Monts (37) Madification du Plan Local d'Urbanisme é‘u’ddicé
Localisation des secteurs avec des enjeux écologiques vis-a-vis du secteur concerné par la modification du PLU
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La présente modification de droit commun n’est donc pas susceptible d’avoir des incidences
significatives sur lI'environnement. Il n‘est donc pas nécessaire de réaliser une Evaluation
Environnementale complémentaire a celle du PLU (approuvé en 2019 — procédure portant sur une
évolution minime).
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I
6.2.IMPACTS SUR LE PAYSAGE ET L'URBANISATION

La modification du PLU a un impact positif sur le paysage car les élus veulent apporter justement des garanties
quand a l'intégration des nouvelles formes par rapport a I'existant. Le paysage dont les formes urbaines est un
point particulierement attendu dans le projet d'aménagement global recherché. C'est notamment ce point qui
a, entre autres, justifié I'intérét de mettre en place un périmétre d’attente. Les élus souhaitent s'appuyer sur ce
projet d'aménagement global pour vérifier qu’'une ambition en matiére de densité peut parfaitement étre couplée
a une ambition d'intégration paysagére et architecturale réussie.

Echelle 1: 4 00C

Extrait d’une photoaérienne avec le
périmétre de l'opération concernée du
Bois Joli
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6.3.INCIDENCES EN MATIERE DE RISQUES, DE POLLUTIONS ET DE NUISANCES

L'évolution n‘est pas de nature a accroitre ou modifier les risques, les pollutions et les nuisances s’exergant sur
le territoire pour les raisons suivantes :

2 L'objet de la modification ne remet pas en cause les dispositions du réglement portant sur la limitation
des risques, des pollutions et des nuisances (assainissement, bruit, etc.) ;

2 La mise en perspective d'un projet d'aménagement global sur ce secteur doit permettre de mieux
comprendre le fonctionnement du site en matiere de mobilité (circulation automobile, cycle et piéton).
La circulation prévisible engendrée par l'autorisation d’une nouvelle opération sera examinée dans le
projet d'aménagement global. Ces dispositions sont selon les élus insuffisantes pour le moment dans
le PLU en vigueur.
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7. INCIDENCES DES EVOLUTIONS DU PLU SUR LES SITES NATURA 2000

Cette partie est rédigée de facon a présenter les incidences du seul objet de la modification de droit commun
du PLU communal ici concernée.

Commune de Monts (37) Modification du Plan Local d'Urbanisme
Localisation des secteurs Natura 2000 vis-a-vis du secteur concerné par la modification du PLU
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Le site Natura 2000 le plus proche est situé a 13 km de I'emprise du périmétre de I'opération.

L'évolution ne porte pas sur I'extension de zones constructibles ni sur une densification de zones urbaines. Au
contraire, cette modification différe I'ouverture a I'urbanisation de plusieurs mois (voire années) en
attendant I'émergence d’un projet d'aménagement global sur I'OAP du secteur du Bois Joli.

La modification du PLU a un impact positif sur la biodiversité car les réflexions, techniqguement vérifiées pour
I'urbanisation du secteur du Bois Joli, vont permettre de projeter une opération ambitieuse en matiere
d’intégration de I'enjeu écologique.

La présente modification de droit commun n’est donc pas susceptible d’avoir des incidences
significatives sur la qualité des eaux et des milieux naturels, et donc d'affecter le site NATURA
2000 proche. Il n’est donc pas nécessaire de réaliser une Evaluation Environnementale
complémentaire a celle du PLU (approuvé en 2019).
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