Commune de Ab\Hy

Plan Local d'Urbanisme

 Dossier approuve

Onentahons d Amenagement
et de Programmation

Vu pour étre annexé a la délibération du 12 mars 2018
approuvant les dispositions du Plan Local d’Urbanisme.

Fait a Abilly,
Le Maire,

ARRETE LE : 11 mai 2017
APPROUVE LE : 12 mars 2018

Etude réalisée par :

agence Est (siége social) agence Ouest
\ Espace Sainte-Croix Parc d’Activités Le Long Buisson
6 place Sainte-Croix 380 rue Clément Ader - Bat. 1
51000 Chalons-en-Champagne 27930 Le Vieil-Evreux
Tél. 03 26 64 05 01 Tél. 02323299 12
d d I Ce agence Nord agence Val-de-Loire
ZAC du Chevalement Pépiniere d’Entreprises du Saumurois
U r @ r]|5 me 5 rue des Molettes Rue de la Chesnaie-Distré
59286 Roost-Warendin 49402 Saumur

auddice.com Tél. 0327 97 36 39 Tél. 0241519839



Plan Local d'Urbanisme (PLU)
Commune d’ABILLY (37)

I
PREAMBIULE ...t e e e e e e et a bt e e e e et eee e e e e et e e e aa et e e e aeeeestaneaeeas 2
1. ECHEANCIER D’OUVERTURE A URBANISATION.....uuuuiiiiiiiiiiiuieieiuinieieierernieisieirinreers ... 4
2. LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION.......ccooiiiiiiiiiiieee e, 7
2.1, OAP 1 —RUE DES FORGES ... tttttttetttaututttettaeaaaauttetttaeasaautsseeeeee e e st base e e e e e e aassbe e e et e e e e aassbeee et e e e e aannbbeeeeeeeeeannnnnnees 8
2.2. OAP 2 —RUE DU 11 NOVEMBRE 1918 ......oiiiiiiiiiiiiiiie ettt ettt e e e et e e e e e et e e e e e e e e nnnneees 12
2.3. OAP 3 — Arriere du lotiSSEMENT @ @St ..o e 17

)
auddicé



Plan Local d'Urbanisme (PLU)
Commune d’ABILLY (37)
|

Préambule

Par délibération en date du 1 avril 2015, la commune d’Abilly a décidé de prescrire la révision générale de
son Plan d'Occupation des Sols (POS), approuvé le 25 février 2002 et modifié le 7 novembre 2006, valant
élaboration d’un Plan Local d’Urbanisme (PLU).

En effet, depuis I'entrée en vigueur de la loi ALUR le 26 mars 2014, les POS deviennent caducs au 31
décembre 2015. Cette caducité entraine automatiquement, sur le territoire couvert par le dit POS, I'application
du Reéglement National d’Urbanisme (RNU).

La loi ALUR prévoit toutefois, que si I'élaboration d’un PLU a été engagée avant le 31 décembre 2015, le POS
reste en vigueur jusqu’a I'approbation du PLU, sans pouvoir cependant dépasser une durée maximale de 3 ans
a compter de la publication de la Loi, soit jusqu’au 26 mars 2017.

Les articles du code de l'urbanisme ci-aprés sont directement opposables au PLU, qui doit traduire localement
chacun des principes énoncés.

e ArticleL 101-1 du code de I'urbanisme

«Le territoire francais est le patrimoine commun de la nation.
Les collectivités publigues en sont les gestionnaires et les garantes dans le cadre de leurs compétences.
En vue de la réalisation des objectifs définis a larticle L. 101-2, elles harmonisent leurs prévisions et leurs
décisions d'utilisation de l'espace dans le respect réciproque de leur autonomie ».

e ArticleL 101-2 du code de I'urbanisme

« Dans le respect des objectifs du développement durable, l'action des collectivités publiques en matiere
d'urbanisme vise a atteindre les objectifs suivants :

1° L'8quilibre entre :

a) Les populations résidant dans les zones urbaines et rurales ;

b) Le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé, la restructuration des espaces urbanisés, /a
revitalisation des centres urbains et ruraux ;

¢) Une utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités agricoles
et forestiéres et la protection des sites, des milieux et paysages naturels ;

d) La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la conservation et la restauration du patrimoine
culturel ;

e) Les besoins en matiére de mobilité ;

2° La qualité urbaine, architecturale et paysagere, notamment des entrées de ville ;

3° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant des capacités
de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des besoins présents
et futurs de l'ensemble des modes d'habitat, dactivités économiques, touristiques, sportives, culturelles et
d'intérét général ainsi que d'équipements publics et d'égujpement commercial, en tenant compte en particulier
des objectifs de répartition geéographiquement équilibrée entre emploi, habitat, commerces et services,
damélioration des performances énergétiques, de développement des communications électroniques, de
diminution des obligations de déplacements motorisés et de développement des transports alternatifs a
l'usage individuel de I'automobile ;

4° La sécurité et la salubrité publiques ;

5° La prévention des risques naturels prévisibles, des risques miniers, des risques technologiques, des
pollutions et des nuisances de toute nature ;

6° La protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la qualité de /air, de l'eau, du sol et
du sous-sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystémes, des espaces verts ainsi que la
création, la préservation et la remise en bon état des continuités écologiques ;
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7° La lutte contre le changement climatique et ladaptation a ce changement, la réduction des émissions de
gaz a effet de serre, 'économie des ressources fossiles, la maitrise de I'énergie et la production énergétique a
partir de sources renouvelables. ».
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1. ECHEANCIER D'OUVERTURE A URBANISATION

Les besoins en ouvertures a l'urbanisation ont été estimés en tenant compte :

- Des potentiels d’optimisation du tissu urbain existant (mutabilité des ilots, « dents creuses ») ;
- De l'objectif de densité fixé par les élus (15 logements par hectare) ;
- De l'objectif de croissance sur la commune (+0.9% entre 2007 et 2012).

Afin que la commune d’Abilly continue sa dynamique de croissance démographique sans perdre sa population,
une production d‘opérations d’habitat et une intervention publique est nécessaire. Dans le cadre de
I'élaboration du PLH a I'échelle intercommunal, la commune a classé son centre-bourg en OPAH RH
(Revitalisation Rurale), c’est-a-dire que la volonté communale est de lutter contre les logements vacants qui
sont de plus en plus nombreux sur le territoire.

Ainsi, le PLU affiche pour ambition la production la production minimale de 3 logements par an sur la durée de
vie du PLU, estimée a 15 ans. Cette production de logement permettrait un gain hypothétique d’environ 200
habitants sur la durée de vie du PLU en fonction de la stabilisation ou non de la part de résidences
secondaires et de logements vacants dans le parc total et de la poursuite de la diminution du nombre de
personnes par ménage.

Comblement des dents creuses

Tout d‘abord, le potentiel de densification dans le tissu urbain a été comptabilisé. Ainsi, le potentiel en dents
creuses et divisions parcellaires diffuses s’éléve a 48 logements. Un objectif de 48 logements sur ces
emprises dites « dents creuses » et densifiables est donc retenu. Ce potentiel en comblement de
dents creuses et divisions parcellaires diffuses ne tient pas compte des opportunités de densification de
I'enveloppe urbaine existante portée par une logique de projet et pour lesquelles des orientations
d’aménagement et de programmation ont été réalisées (voir ci-aprés pour I'OAP « Rue des Forges » par
exemple).

La carte ci-dessous localise les secteurs envisagés pour des ouvertures a |'urbanisation a vocation principale
d’habitat. Le tableau suivant expose I'échéancier de I'ouverture a urbanisation avec les précisions faites sur la
programmation des logements.

auddicé
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Secteurs

Rue des Forges

Echéances

douverture a
lurbanisation

2024

Echéances prévisionnelles

Justifications

Cet espace se situe sur un espace
cultivé, qui pourra étre construit a
partir du moment ou le premier
projet sera commencé. En effet, ce
terrain se trouve plus au sud de la
commune et subit un enjeu agricole.

Surfaces de lopération
projeté (avec ks
voiries et ks espaces
publics) en ha

Nombre total de
lbgements minimum

28

Densité de bbgements
(avec & voire et ks
espaces publics)

14

Rue du 11 novembre
1918

2024

Ce site se situe sur une parcelle non
cultivée entre deux espaces
urbanisés. Ce projet pourra étre
réalisé a moyen terme afin de
combler un délaissé entre le centre-
bourg et l'extension urbaine, car le
foncier n'est pas communal.

1,1

16

15

Arriere du lotissement
a [Est

2025/2030

Ce site est intéresant d'un point de
vue de la densffication. Le projet est
a long terme, car il s'agit de
construire de nouveaux logements
sur des arrieres de jardin afin de
créer une continuité du lotissement
actuel.

0,8

TOTAL

3,9

47

12

O
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I
2. LES ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

Le projet s'appuie sur trois grands secteurs a enjeux pour la commune sur lesquels trois Orientations
d’Aménagement et de Programmation ont été rédigés.

= Les trois sites concernent le volet habitat.

La photo-aérienne ci-dessous permet de situer les trois Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP) que comprend le Plan Local d’Urbanisme au sein de la commune de Abilly.

OAP N°2

I y

*

I “Gentre-bourg !
\) St

- 7
" OAPN°1 » 3 SN

N
'/ -

—

OAP N°3

Localisation des trois Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

( A ) 15043731-ABILLY-800 7
auddicé Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)
urbanisme
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2.1. OAP 1 —RUE DES FORGES

A. La localisation du site

Le site retenu pour accueillir une partie importante du volet habitat du Projet d’Aménagement et de
Développement Durable (PADD) se situe a l'ouest du bourg avec un accés par la rue des Forges a la route
départementale 42. Il s'agit d’un axe de circulation permettant d'accéder a la commune de Descartes.

Site de I'OAP N°1

Localisation des terrains visés par |I'Orientation d’Aménagement et de Programmation n°1

Sur la vue aérienne ci-dessus, la proximité entre le coeur de bourg et le site retenu est évidente. Par
ailleurs, il s'agit aujourd’hui de parcelles agricoles enclavées dans le tissu urbain existant avec une limite
physique représenté au sud par la voie ferrée. De plus, le PLU prévoyant un échéancier a l'urbanisation, ce
premier projet sera réalisé dans la premiére phase.

B. Les objectifs d'aménagement
Pour 'aménagement de ce site, les élus ont retenu les objectifs suivants :

¢ Créer au minimum 28 logements sur 'emprise du site en une ou plusieurs phases (dés lors que la
succession de plusieurs phases correspond a une cohérence d’ensemble au regard des principes du
projet dessiné ci-apreés ;

e Optimiser I'emprise du site par une gestion économe du foncier consommé avec une densité de
logements de 15 logements par hectare.

e Garantir I'intégration paysagére du site par la préservation du linéaire boisé existant et la
plantation de haie bocagére diversifiée locale ;

¢ Anticiper l'avenir avec une réserve fonciére pour un accés agricole et un potentiel de future
connexion vers une extension de cette derniére ;

o Créer des cheminements piétons sécurisés et conforter |'existant vers le bourg et les équipements
permettant une mobilité durable.

) 15043731-ABILLY-800
OUd,dlce Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)
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Cette Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP)
concerne une zone 1AU sur le réglement graphique, comme le
présente I'extrait du plan de zonage ci-contre.

C. Le reportage photographique du site

Vue n°l:

0
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Vue n®2:

Les objectifs d’aménagement sont représentés a la page suivante sur |'Orientation
d’Aménagement et de Programmation du site n°1.

(@) 15043731-ABILLY-800

Oﬁaglgg Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) 0
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Commune d’ABILLY (37)

2.2. OAP 2 —RUE DU 11 NOVEMBRE 1918

A. La localisation du site

Le site retenu pour accueillir une partie importante du volet habitat du Projet d’Aménagement et de
Développement Durable (PADD) se situe a I'ouest du bourg avec un acceés par la rue du 11 novembre 1918 a
la route départementale 42. Il s'agit d'un axe de circulation permettant d’accéder a la commune de Descartes.

s, Ce

Localisation des terrains visés par |'Orientation d’Aménagement et de Programmation n°2

Sur la vue aérienne ci-dessus, la proximité entre le coeur de bourg et le site retenu est évidente. De
plus, I'urbanisation de ce site permettra d'éviter un espace délaissé a proximité du bourg, et de réaliser une
unité paysagére dans cette zone avec I'implantation de maisons sur de plus petites parcelles. Enfin, le PLU
prévoyant un phasage des opérations d’ensemble, ce site sera urbanisé dans un second temps avec
I'Orientation d’Aménagement et de Programmation n°2.

B. Les objectifs d'aménagement
Pour I'aménagement de ce site, les élus ont retenu les objectifs suivants :

¢ Créer au minimum 16 logements sur 'emprise du site en une ou plusieurs phases (dés lors que la
succession de plusieurs phases correspond a une cohérence d’ensemble au regard des principes du
projet dessiné ci-apreés ;

e Optimiser I'emprise du site par une gestion économe du foncier consommé avec une densité de
logements de 15 logements par hectare, permettant la création de logements mitoyens et de
garder 5 lots libres a la construction ;

¢ Garantir I'intégration paysagére du site par des plantations de haies bocagéres diversifiées locales
et la noue paysagée permettant de limiter I'impact de ces constructions en entrée de village

e Créer des cheminements piétons permettant d’accéder au bourg et aux équipements de maniére
sécuriser.

@) 15043731-ABILLY-800

~ . . 12
alddicé Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)
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C. Le reportage photographique du site

Les photographies ci-dessous permettent de visualiser la situation actuelle des sols et leur occupation.

( ) 15043731-ABILLY-800
Ouéglgmé; Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

13



Plan Local d'Urbanisme (PLU)
Commune d’ABILLY (37)

Vue n°1

Vue n°3:

@) 15043731-ABILLY-800

~ |, . _ 14
OU@Q}ES Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)
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Les objectifs d’aménagement sont représentés a la page suivante sur I'Orientation
d’Aménagement et de Programmation du site n°2.

)
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2.3. OAP 3 — Arriéere du lotissement a l'est

A. La localisation du site

Le site retenu pour accueillir une partie du volet habitat du Projet d’Aménagement et de Développement
Durable (PADD) se situe a I'est du bourg, a l'arriére du lotissement en cours de création. Il s'agit de fonds de
jardin qui pourraient a terme étre densifié pour la création de logements.

~

Localisation des terrains visés par |I'Orientation d’Aménagement et de Programmation n°3

Sur la vue aérienne ci-dessus, la proximité entre le coeur de bourg et le site retenu est évidente. De
plus, I'urbanisation de ce site permettra sera dans la continuité du lotissement en cours sur sa limite Nord.

B. Les objectifs d'aménagement
Pour 'aménagement de ce site, les élus ont retenu les objectifs suivants :

¢ Créer au minimum 3 logements sur I'emprise du site en une ou plusieurs phases (dés lors que la
succession de plusieurs phases correspond a une cohérence d’ensemble au regard des principes du
projet dessiné ci-apreés ;

e Optimiser I'emprise du site par une gestion économe du foncier consommé avec un principe de
densité de logements de 16 logements par hectare ;

e Garantir I'intégration paysagere du site par des plantations de haies bocageéres diversifiées
locales ;

e Garantir et préserver l'intimité des habitants par la nécessité de garder les fonds de parcelle en
jardin ;
¢ Maintenir I'accés piéton existant vers le bourg ;

e S’appuyer sur un bassin d’orage déja existant dans le lotissement a proximité immédiate.

(@) 15043731-ABILLY-800

~ . . 17
alddicé Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)
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Cette Orientation d’Aménagement et de Programmation
(OAP) concerne une zone 1AU sur le réglement graphique,
comme le présente I'extrait du plan de zonage ci-contre

C. Le reportage photographique du site

Les photographies ci-dessous permettent de visualiser la situation actuelle des sols et leur occupation.

@) 15043731-ABILLY-800

~ . . 18
alddicé Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)
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Vue n®2:

:
E
-
u
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N

Les objectifs d'aménagement sont représentés a la page suivante sur I'Orientation
d’Aménagement et de Programmation du site n°3.
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