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 Préambule : exposé des motifs
La commune de CHARENTILLY, dotée d’un Plan Local d’Urbanisme approuvé le 13 décembre 2010 a fait évoluer son document d’urbanisme une fois lors
d’une procédure de modification en date du 07 novembre 2017.

Aujourd’hui la commune souhaite pouvoir ouvrir à l’urbanisation un secteur classé en zone 1Aua, en appliquant une orientation d’aménagement et de
programmation actualisée par rapport aux dernières évolutions législatives, au document supracommunal qu’est le SCOT Nord Ouest Touraine révisé, et
aux attendus des élus en matière environnementale.

En fait, plusieurs raisons motivent cette évolution :
- Réalisation d’une OAP sur le secteur du « Clos Fourneau » anticipant l’application des futures évolutions législatives sur le PLU au sein de la zone 1

AUa avec évolution de son périmètre
- Réaliser des évolutions mineures du règlement écrit concernant les hauteurs des clôtures
- Adapter le règlement écrit sur les secteurs Ah, Ah1 et Ah3 afin d’autoriser explicitement les changements de destination dans ces écarts.

L’objectif de la collectivité est bien de respecter la philosophie d’écriture de son P.L.U. de 2010, mais aussi de répondre aux objectifs de densification du
SCOT NOT dont la révision générale vient d’être approuvée en date du 22 mars 2022.

Les modifications à apporter au travers de cette procédure sont les suivantes:
- Création d’une nouvelle OAP du secteur « du Clos Fourneau »
- Modification du document graphique pour adapter les limites de classement entre les zones 1AUa et AU
- Adaptation du règlement écrit afférant à ce secteur
- Adapter le règlement pour autoriser explicitement les changements de destination dans les secteurs AH, Ah1, et Ah3
- Adapter le règlement écrit pour y harmoniser les clôtures.

Conformément aux dispositions de l’article L.123-13 du CU, la procédure de modification ne remet pas en cause l’économie générale du document.
Elle n’a pas pour effet de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière, ou une protection édictée en raison des
risques, de nuisance, de la qualité des sites des paysages ou des milieux naturels et elle ne comporte pas de graves risques de nuisance.
Les personnes publiques seront consultées afin d’émettre leurs remarques. Une enquête publique se tiendra du au 2014.
La présente notice de présentation sera annexée, au rapport de présentation initial du dossier de P.L.U. de façon à actualiser les données de ce document.
Les personnes publiques associées ont été consultées ; 3 avis ont été émis en novembre 2022, et pris en compte par le commissaire enquêteur.
L’enquête publique de cette modification s’est déroulée du 9 janvier au 08 février 2023. Un avis favorable a été émis le 07 mars 2023.
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude

- Préciser les autorisations au sein des secteurs Ah, Ah1 et Ah3 pour y ajouter les changements de 
destination  et les conditions à respecter 

- Adapter la règlementation des clôtures pour une harmonisation des différentes zones du PLU. 4

Racan

apporter dans le 
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Périmétre de zone 1AUa actuel 
3,1 ha 

Zone 
AU 

Zone 
1AUa

1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : analyse de site 
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : analyse de site 

Perspective 
sur les toits 

du bourg  

Enveloppe urbaine du 
bourg 

Perspective 
sur le grand 

paysage   

Accès 
secondaire 

possible  vers 
le bourg 

Accès 
principal 

Eléments d’analyse du site 
Paysage et environnement 
- Une unité paysagère ouverte sur le grand 

paysage agricole nord, 
- 2 sous-bassins qui descendent vers le vallon 

Est 
- Une double perspective en direction des toits 

du village, la silhouette du bourg à l’est et en 
direction du grand plateau agricole ouest 

- Un site ouvert, dénué de végétation et de 
calage arboré, soumis aux vents en point haut

- Un développement qui vient s’appuyer sur les 
fonds de parcelles / arrières bourg de la rue 
des Mailleries

Chemin 
rural

Périmètre global d’étude

Grand plateau nord 

Grand plateau nord 

Perspective sur les toits étagés du bourg  

Vallon 
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : analyse de site 

Programme et périmètre 
- Un périmètre qui doit être réinterrogé au regard des nouveaux objectifs 

règlementaires et supra-communaux de consommation des espaces 
agricoles et naturels – ½ de la consommation des 10 dernières années

- Un programme qui doit respecter les objectifs du SCoT, environ 80 
logements pour les 10 ans à venir dont 25% minimum en renouvellement 
urbain, soit 60 logements en extension sur la totalité du bourg 

- Dont 9% en locatif social soit 7 logements minimum en locatif social 
- Une densité minimale de 15 logements / ha 

Déplacements
- Un accès principal connexe à l’école depuis la rue des Mailleries
- Un accès secondaire possible sur voie méandreuse en sens unique 

montant 
- Un chemin rural qui s’étire vers la campagne nord 

Accès principal entre école et maisons pavillonnaires Accès secondaire possible depuis l’allée des Chevaleraies

Lotissement au sud de l’accès principal

Le vallon est 
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : les données du PLU

Ci-contre un extrait du PADD qui souligne
uniquement « le juste niveau de développement »
du parc de logements pour répondre au
vieillissement de la population et au besoin de
renouvellement générationnel et mixité sociale.

Par ailleurs, le site du « Clos Fourneau » en raison
de la localisation de la nouvelle école en frange
ouest du bourg, devient un site prioritaire et majeur
dans la logique de renforcement urbain de cette
frange du bourg.

Il convient de préciser que le PADD est dénué 
de donnée chiffrée.
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Ci-contre un extrait de l’OAP du PLU de 2010 qui
rappelle que le site du Clos Fourneau représente le
principal site de développement de la commune
selon une planification en 2 temps

 à court terme à l’ouest et à long terme à l’Est

 Les objectifs : créer un espace public
structurant et généreux support des circulations
douces en partie centrale, permettant de relier
d’est en ouest la zone 1 AUa à la zone AU

 Prendre en compte la dimension climatique du
site – orientations, ensoleillement, vents ,
topographie, etc.

1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : les données du PLU, 
L’OAP du « Clos Fourneau »
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : les données 
du PLU, 
L’OAP du « Clos Fourneau »
 Qualité des espaces publics

 Modulation des densités

 Espace public central majeur intégrant 
circulations douces, perspectives 

similaires à l’environnement

école/halle sportive.
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : les 
données du PLU, 
L’OAP du « Clos Fourneau »

 Accès principal par la rue des Mailleries

 Voiries dans la continuité des voies existantes

 Circulations douces en site propre et intégrées à la 
voirie 
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : les 
objectifs à fixer

Ce que dit le SCOT révisé du 22 03 2022
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : les 
objectifs à fixer

Ce que dit le SCOT révisé du 22 03 2022
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : les 
objectifs à fixer

Ce que dit le SCOT révisé du 22 03 2022

* DOO = Document d’orientations et d’objectifs 
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : les 
objectifs à fixer

Ce que dit le SCOT révisé du 22 03 2022
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1- Notice de présentation 
Contexte de l’étude : les objectifs 

Selon l’observatoire du foncier de la DDT , entre 2009 
et 2019, 14 ha ont été consommés pour l’habitat 

Selon la commune, et son analyse des PC et surfaces 
consommées depuis le 1er janvier 2011, 10 ha environ 
ont été consommés pour l’habitat 

Pour le SCoT NOT, un potentiel par commune de 8/9 
logements / an est programmé soit 80 logements sur 10 
ans. 

Dans l’objectif d’application de la loi 
ZAN, la réduction de 50% de la 
consommation d’espace d’ici 2030, 
nous conduit à une consommation 
foncière comprise entre 5 et 7 ha sur la 
commune pour les 10 prochaines 
années

Pour le SCoT NOT, à raison d’une 
densité minimale de 15 logements / ha, 
cela donne un besoin théorique 5,3 ha 
pour la construction neuve 
À répartir entre, 25 à 30 % en 

renouvellement urbain soit 20 à 25 
logements et 55 à 60 logements en 
extension 
Ne restent alors que 4 ha environ pour 

l’extension urbaine 
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1- Notice de présentation 
Proposition de traduction règlementaire

Extrait du plan de zonage avant la Modification N°2 du PLU

Extrait du plan de zonage après la Modification N°2 du PLU
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Evolution des surfaces 

Surfaces des zones avant la modification Surfaces des zones après la modification 

Zone 1AUa : 3,16 ha 2,4 ha soit – 0,7 ha

Zone A + 0,7 ha

Emplacement réservé n°13/ Création d’une 
continuité douce et passage des réseaux  / 1500 m²
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1- Notice de présentation 
Proposition de traduction règlementaire

Extrait du règlement avant la Modification N°2 du PLU
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Justification de l’évolution du règlement écrit pour les secteurs Ah, Ah1 
et Ah3 :

Les secteurs identifiés au plan de zonage dans le cadre de la révision
générale du PLU de 2010, avaient pour objet de sectoriser les constructions
diffuses présentes au sein de la zone agricole, et revêtant une occupation
soit agricole soit autre qu’agricole :
- Le secteur Ah correspond à des constructions isolées dans l’espace
agricole.
- Le secteur Ah1 correspond à des constructions isolées dans l’espace
agricole au sein duquel quelques constructions sont autorisées.
- Le secteur Ah3 correspond à l'enveloppe bâtie de certaines exploitations

agricoles.

Or, si ces secteurs autorisent d’ores et déjà certaines évolutions de l’existant
voire des constructions neuves, ils n’autorisent pas explicitement les
changements de destination.
Par ailleurs, ces 3 secteurs sont dotés de bâtiments anciens dotés de
caractéristiques architecturales et patrimoniales d’intérêt – exemples :
anciennes granges ou étables en pierre, etc.-.
La commune a opéré une procédure de modification en novembre 2017 pour
recenser et identifier les bâtiments susceptibles de changer de destination au
sein de la zone A, pour permettre de les faire évoluer vers l’habitation ou
l’hébergement, sans comprendre les bâtiments présents au sein des
secteurs Ah, Ah1 et Ah3.
Dès lors, il s’agit d’autoriser ces changements de destination sous
conditions (ex : existence des réseaux, etc.) pour les bâtiments
relevant du patrimoine communal au sein de ces secteurs.
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1- Notice de présentation 
Proposition de traduction règlementaire

Extrait du règlement avant la Modification N°2 du PLU Extrait du règlement  après la Modification N°2 du PLU
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Dispositions complémentaires applicables au secteur AH :
• Les aires de stationnement
• Dans les zones de mouvements de terrains dus à l’instabilité du sol (voir carte
présentée dans le diagnostic), le maître d’ouvrage étudiera les conditions
d’implantation de tout construction ou installation de façon à ne pas aggraver les
risques existants ou à en provoquer de nouveaux et prendra toutes mesures
techniques pour garantir la stabilité et la protection du bâtiment. Ces dispositions
concernent principalement les secteurs sous-cavés ou potentiellement sous-cavés où
il est recommandé de procéder à une analyse des sols et sous-sols avant toute
construction ou extension de construction et également ceux nécessitant une maîtrise
des eaux.
• La reconstruction après sinistre, la réhabilitation, de bâtiments existants

Dispositions complémentaires applicables au secteur Ah1 :
• La construction nouvelle à usage d’habitation,
• La reconstruction après sinistre, la réhabilitation, de bâtiments existants

Dispositions complémentaires applicables au secteur Ah2 :
• Les constructions à usages d’activités, sous réserve d’être liée à une activité
existantes ou en lien avec la route (espace de restauration rapide…),
• Le logement des personnes dont la présence permanente est nécessaire pour
assure le fonctionnement de l’établissement, à condition d’être intégré dans le
bâtiment d’activités.

Dispositions complémentaires applicables au secteur Ah3 :
• Les constructions neuves, le changement de destination et la réhabilitation d’un
bâtiment existant liées à l’accueil touristique (gîte rural, chambre d’hôte)
• Le camping à la ferme et les constructions neuves nécessaires (sanitaires…) au
fonctionnement du camping

Sont autorisés en outre dans les secteurs Ah, Ah1, et Ah3 :
• La restauration et le changement de destination des bâtiments d’intérêt

architectural et patrimonial, dont les principaux murs sont en pierre, dès
lors que sont préservées les principales caractéristiques du bâtiment et
que ce changement ne compromet pas l’exploitation agricole. Le
changement de destination est autorisé vers l’habitation, et l’hébergement
de loisirs. Il ne pourra se faire que si :

- Le bâtiment excède une emprise au sol de 80m². Si cette
dernière est inférieure à 80m², le changement de destination à
usage d’habitation ne pourra s’effectuer que si la hauteur du
bâtiment permet un aménagement en R + combles ou R+1
sans élévation

- l’extension éventuelle ne doit pas excéder 30% de la surface au
sol à la date d’approbation du présent document dans la limite
de 50m² d’emprise au sol

- Si des travaux de démolition partielle sont réalisés sur le
bâtiment à aménager, le calcul des possibilités maximales
d’extension est effectué sur la base de la surface résiduelle
conservée.

- Les bonnes conditions de desserte et d’accès du bâtiment sont
vérifiées

- Le bâtiment doit être desservi par les réseaux primaires
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1- Notice de présentation 
Proposition de traduction règlementaire

Extrait du règlement avant la Modification N°2 du PLU

Extrait du règlement  après la Modification N°2 du PLU
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Objectif : harmoniser les hauteurs des clôtures entre les différentes zones du PLU dans une
visée de simplification et d’équité entre les différents pétitionnaires.
Par ailleurs, il s’agit d’autoriser une hauteur en façade plus importante afin de permettre
l’intimité des jardins exposés sud en façade sur rue. Les nouvelles normes énergétiques
peuvent exiger des captations solaires passives et renvoyer à l’exposition de baies côté
domaine public, qu’il convient de préserver des nuisances de la rue.

UA-ARTICLE 11 :
ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET
AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

UB-ARTICLE 11 :
ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET
AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

 Un mur d’une hauteur maximale de 2m.
 Un mur bahut surmonté d’un dispositif à claire voie d’une hauteur totale de 2m
maximum privilégiant la grille.

 La hauteur maximale de la clôture est de 2m.

 Un mur d’une hauteur maximale de 2m.

 Un mur bahut surmonté d’un dispositif à claire voie d’une hauteur totale de 2m
maximum privilégiant la grille.

 La hauteur maximale de la clôture est de 2m.

 Une grille, un grillage, doublé ou non d’une haie vive d’une hauteur maximum de 2,00 mètres.
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1- Notice de présentation 
Proposition de traduction règlementaire

Extrait du règlement avant la Modification N°2 du PLU
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1AU-ARTICLE 11 :
ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

 Un mur d’une hauteur maximale de 2m.

 Un mur bahut surmonté d’un dispositif à claire voie d’une hauteur totale de 2m
maximum privilégiant la grille.
 Une grille, un grillage doublé ou non d’une haie vive d’une hauteur maximum de 2m.

 La hauteur maximale de la clôture est de 2m.

1AU-ARTICLE 2 : 
OCCUPATIONS ET  UTILISATIONS DU SOL  SOUMISES A CONDITIONS 
PARTICULIERES 

 
A l'exception de  celles interdites à l'article 1, toutes les occupations ou  utilisations du 
sol sont admises à condition : 
●  De  ne  présenter  aucun danger, ni  entraîner aucune  nuisance  ou  insalubrité  pouvant 
causer des dommages ou  troubles  importants  aux  personnes, aux  biens  et  aux  éléments 
naturels. 
●   De   rester  compatibles,   dans  leur   conception   et   leur   fonctionnement,   avec    les 
infrastructures  publiques  existantes,  notamment la  station  d’épuration  et  le  réseau d’eau 
potable, sans remettre en  cause le fonctionnement de  celles-ci ou leurs capacités, ni porter 
atteinte à la sécurité publique. 
●  Que  les  installations  classées  pour  la  protection  de  l'environnement  autorisées  soient 
nécessaires et compatibles avec  la vie du quartier. 
● De prévoir les aménagements nécessaires à la collecte des déchets urbains. 
● Pour les équipements nécessaires à l'opération, d'être  réalisés par l'aménageur. 
●  D’être  compatibles  avec   les  principes  de  desserte et  d’aménagement  définis  dans les 
orientations d’aménagement ou le zonage. 
● D'être réalisées dans le cadre d'une  seule opération d'ensemble par secteur. 
 
Nouvelle rédaction issue de la Modification n°2  
 Pour les dispositions d’énergie renouvelable, de faire l’objet d’une bonne 

intégration dans l’environnement  
 

Rappel : Dans les zones de terrains argileux, des fondations adaptées sont nécessaires. 

 Ajout d’une mention sur la nécessaire
intégration paysagère des dispositifs d’énergie
renouvelable .
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1- Notice de présentation 
Proposition de traduction règlementaire

Extrait du règlement avant la Modification N°2 du PLU

Extrait du règlement  après la Modification N°2 du PLU
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A-ARTICLE 11 :
ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

N-ARTICLE 11 :
ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

 La hauteur maximale des clôtures (excepté les piliers, les portails…) est de 2,00m sauf
s’il s’agit de reconstruire ou de prolonger un mur existant d’une hauteur supérieur.

 Pas de changement



ETUDE DE MODIFICATION N°2 du PLU

Communauté de Communes Gâtine 
Racan

Commune de Charentilly

Orientation d’aménagement et de programmation 
sur le secteur du « Clos Fourneau » 

03 Mai 2023
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Proposition d’OAP sur le site du Clos Fourneau
La question du périmètre 
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Besoin de réduire le périmètre opérationnel dans le cadre de la
modification pour tenir compte des évolutions règlementaires sans
intervenir sur le PADD

Proposition d’un 
Périmètre concentré 
d’environ 2,4 ha qui 
rentre dans l’enveloppe 
de la zone 1AUa



25

Proposition d’OAP sur le site du Clos Fourneau

ETUDE DE MODIFICATION
Du PLAN LOCAL D’URBANISME

M
od

ifi
ca
tio

n 
du

 P
LU

 d
e 
la
 c
om

m
un

e 
de

 C
ha

re
nt
ill
y

2 - Objectifs
Cette zone qui constitue le principal site de développement de la
commune doit permettre la réalisation d’un nouveau quartier, et
répondant aux objectifs suivants :

 Respecter et enrichir l’identité du bourg en lui apportant une
dimension contemporaine.
 S'inscrire dans les objectifs du SCOT du Nord-Ouest de la

Touraine pour produire une offre de logements diversifiée
favorisant la mixité urbaine et permettant de maintenir
l'attractivité de la commune tout en répondant aux besoins
locaux.

 Développer le nouveau quartier autour d’un espace public
structurant et généreux
 Insérer l'urbanisation nouvelle dans le respect de son

environnement, notamment en prenant en compte le grand
paysage, l’ensoleillement, la topographie, le ruissellement des
eaux de
surfaces, la perméabilité entre l’espace urbain et l’espace rural et
le maillage viaire existant.

 Développer des liens inter-quartiers par un maillage de
circulations douces.

 Un périmètre concentré d’environ 2,4 ha qui garde l’esprit de l’OAP
originelle adaptée aux contraintes de réduction des emprises
surfaciques et de la production de logements neufs
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Périmètre concentré d’environ 2,4 ha qui garde l’esprit de l’OAP originelle adaptée aux 
contraintes de réduction des emprises surfaciques et de la production de logements neufs 

Principes d'aménagement retenus
Les éléments de programmation :
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Thème 
abordé

Développement 

Paysag
e et 
environn
ement

Le site a le privilège d’être doté d’une ouverture sur le grand paysage et sur
les toits du bourg en direction de l’est. Cet axe visuel pourra prendre forme au
travers d’une coulée verte centrale intégrant par ailleurs un cheminement
doux.
La gestion des eaux pluviales pourra aussi y être intégrée sous forme de noue
si la topographie s’y prête.
Un autre exutoire longeant le chemin d’exploitation existant, pourrait aussi être
étiré permettant de conduire les eaux pluviales tamponnées en direction du
vallon.
L’ouverture du site en point haut du plateau nécessite un calage paysager sur
la frange nord. De plus, une zone de transition dans le principe du schéma ci-
dessous, devra être mise en œuvre entre la zone agricole et la zone
urbanisée. Elle pourra prendre la forme d’une haie aux épaisseurs, hauteurs et
implantations variées d’essences locales, de façon à ne pas accentuer la
rectitude de la limite mais plutôt à favoriser une intégration douce du bâti dans
son environnement. La haie sera doublée d’un chemin d’entretien.
Les dispositifs d’énergie renouvelable doivent bénéficier d’une bonne
intégration dans le paysage.
D’autres jeux de plantations pourront trouver place dans le site en écho à cette
haie.
Enfin, si un bassin d’eau pluviale doit être réalisé au sein du site permettant la
collecte de ces dernières, son intégration paysagère et urbaine devra être
travaillée pour revêtir un aspect naturel, peu profond non clos et paysager. Il
pourra prendre sens au sein d’un espace vert public par exemple.

Extrait du fascicule pour 
des OAP de Transition
DDT 37 septembre 2020
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Illustration à titre indicatif / Implantation à 
l’alignement, de logements bois, 
Et de continuité douce 
Chanteloup-en-Brie - © Harari architectes

Les principes d’organisation et de traitement du secteur :


