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Le règlement et le plan de zonage
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Je suis votre 
territoire

Bonjour à 
tous…

Le Plan Local d’Urbanisme présente des pièces graphiques et écrites fixant les 
prescriptions liées aux demandes d’autorisations d’urbanisme.
Il s’agit du règlement graphique (appelé plus communément plan de zonage), du 
règlement écrit et des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP).

Les OAP présentent les principes d’aménagement des principales zones d’urbanisation future. Les volumes de constructions 
sont indicatifs et les principes mitoyenneté sont à respecter à minima par lot de deux constructions principales.

Et 
comment savoir ce 

que je peux faire sur 
mon terrain ?

Quand le PLU sera 
approuvé, le règlement et 
les OAP te permettront de 

savoir ce que tu peux faire en 
termes de clôtures, hauteur de 

construction, recul d’implantation 
vis-à-vis de la voirie, types de 

constructions, annexes, couleur de 
matérieux, etc. Le but, c’est que notre 

village évolue dans un cadre de vie 
de qualité et cohérent avec 

l’existant.

les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)

OAP n°1 (en 2 D) OAP n°2 (2 scénarios en 3 D)

le plan de zonage

1
2

1 2
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Plan Local d’Urbanisme

Partie 1

Qu’est ce qu’un PLU ?
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• Le PLU : son élaboration est fixée par le code de l’urbanisme

La procédure d’élaboration respecte le code de l’urbanisme
Le contenu respecte l’ensemble des codes et des lois : code l’urbanisme, code
de l’environnement, code rural, code de la construction et de l’habitat, code
civil, lois Grenelle, lois de modernisation de l’agriculture et de la pêche, etc.
Respecte une liste de documents d’échelle supérieure : Schéma Directeur
d’Aménagement et de Gestion des Eaux, etc.)
Est soumis à l’avis des Personnes Publiques Associées : État, Région,
Département, Communauté de Communes, Chambre d’agriculture, Chambre
de Commerces et d’Industrie, Chambre des métiers, etc.
Est soumis à une enquête publique

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) qu’est ce que c’est ?
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• Planifier
Délimiter les zones constructibles et non constructibles
Organiser et maîtriser l’espace
Prévoir les interventions futures
Organiser le cadre de vie
Prévoir les équipements adaptés aux besoins de la commune et de ses 
habitants

• Encadrer
Gérer les occupations du sol de la commune
Réglementer la construction des bâtiments, des dépendances et annexes

• Protéger
Prendre en compte les risques
Prendre en compte les éléments du patrimoine et du paysage

Le champ d’action d’un PLU
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• Le PLU
Il couvre la totalité de la commune
Il permet de construire un projet communal d’aménagement du territoire
Il permet de donner un cadre réglementaire au projet communal 
d’aménagement du territoire
Ce projet doit être compatible avec les documents de planification de niveau 
intercommunal

• Les thématiques à traiter dans un PLU
Démographie – Logement
Développement économique
Commerces, équipements et service (dont communications numériques)
Espaces naturels et forestiers, continuités écologiques
Paysage et patrimoine culturel et historique
Agriculture
Transports et déplacements
Tourisme et loisirs
Risques et ressources naturelles

Le champ d’action d’un PLU
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Comprendre la composition et le 
fonctionnement du territoire 

Un diagnostic adapté et 
partagé facilite la définition 
des objectifs
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Phase technique = phase de travail, de réflexion

• Diagnostic

• Définition des objectifs : le PADD (le projet de territoire)

• Travail sur le zonage et le règlement : la formalisation du PADD
en pièces réglementaires

Phase administrative = phase de consultation
• Consultation des services de l’État

• Consultation de la population = ENQUETE PUBLIQUE
• Réunion de travail : lecture des remarques

ARRET DU PLU (délibération)

APPROBATION = document définitif

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) qu’est ce que c’est ?
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Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) qu’est ce que c’est ?

Exemple d’un Plan de Zonage 
(règlement graphique) 

réalisé sur une commune 
(hors Indre et Loire)
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Plan Local d’Urbanisme

Partie 2

Bilan du POS (Plan 
d’Occupation des Sols)
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Bilan du POS

La commune de Mouzay, d’une superficie de 2 360 ha est dotée d’un Plan d’Occupation des
Sols (POS) approuvé le 12 février 1990, qui a fait l’objet de 3 modifications approuvées
respectivement le 15 octobre 1992, le 7 mai 1993 et le 13 mai 2008.

Mouzay – Répartition des surfaces du POS de 2008 (en pourcentages)



11/48

Bilan du POS

En 1990, 170 logements
dont : 144 résidences principales
occupées

26 logements vacants.

En 2011, 197 logements
dont :

185 résidences principales
occupées
12 logements vacants.

Nous avons analysé 5
secteurs sur la commune pour
bien comprendre comment
l’urbanisation s’est développée
sur le territoire. L’analyse s’est
faite sur les zones permettant
une urbanisation (zone U et
NB).
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Analyse de l’occupation du sol
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Bilan du POS

Un volume global de 30,71 hectares est
recensé (soit 1,3% de la surface du
territoire) et réparti de la façon suivante.

2,17 hectares en zone U
12,84 hectares en zones NB,
sachant que la zone située au Nord Est
du bourg est classée en NB.
15,7 hectares en zone NA

Les surfaces aujourd’hui
ouvertes à urbanisation dans le
POS sont disproportionnés par
rapport au contexte du territoire
et à la volonté des élus de
préserver un cadre de vie de
qualité.
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Bilan du POS

Les différentes zones NA et 1 NA du POS de 2008 représentent un total de
15,7 hectares. Elles n’ont pas été urbanisées.



15/48

Plan Local d’Urbanisme

Partie 3

Diagnostic de territoire
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• Le SRCE - TVB, outil d’aménagement du territoire :
C’est un réseau des continuités écologiques terrestres et aquatiques. Il vise
à préserver les services rendus par la biodiversité, à enrayer sa perte en
maintenant et restaurant ses capacités d’évolution et à la remise en bon état
des continuités écologiques. Le terme « SRCE » est complété de « TVB »
pour inscrire l’élaboration du Schéma en filiation des travaux Régionaux.

• Plusieurs catégories d'espaces sont identifiées :

Les réservoirs de biodiversité : Ce sont des éléments de l'ossature de la
trame verte et bleue. Ils concentrent la biodiversité régionale;
Les corridors biologiques potentiels : ils ont pour fonction de relier les
cœurs de nature afin de permettre les flux indispensables de déplacement
des espèces (deux niveaux d’intervention : les corridors à préserver et ceux
à remettre en bon état);
Les corridors biologiques diffus : ils correspondent à des espaces
périphériques aux réservoirs de biodiversité. Ils sont à préciser localement.

Le Schéma Régional de Cohérence 
Écologique – Trame Verte et Bleue
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Le Schéma Régional de Cohérence 
Écologique – Trame Verte et Bleue
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Un relief marqué :

Altitude variant de 92 à
146 mètres
Points culminants situés à
l’Est et au centre du
territoire de part et d’autre
de la RD 97
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• Réseau hydrographique
complexe au sein des
bassins versants de
l’Indre et de la Vienne

• Principaux cours d’eau:
La Ligoire (affluent 
de l’Esves);
les ruisseaux de 
l’Etang et de 
Chanteraine 
(affluents de l’Indre)
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Remontées de nappes phréatiques
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Aléa retrait-gonflement des argiles

Un aléa retrait-gonflement des 
argiles de niveau faible à fort
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L’évolution démographique
Evolution de la Population de Mouzay depuis 1968

• Deux grandes phases : une phase de décroissance démographique suivie d’une 
phase de croissance démographique:

1968-1982 :perte de 117 habitants
1982-1990 : forte croissance démographique , gain de 84 habitants
Depuis 1990 : croissance démographique modérée mais stable, Mouzay 

continue de voir sa population augmenter, gain de 54 habitants
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Evolution démographique comparée depuis 1968

L’évolution de la population communale est partagée par d’autres communes de
l’intercommunalité et semble est issue d’un même phénomène
Depuis 1990, la population de Mouzay augmente peu mais de façon régulière

L’évolution démographique
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L’évolution démographique

Part du solde naturel et du solde migratoire  dans l'évolution de la population

Des flux migratoires qui globalement déterminent les variations de population
sur la commune
Mais un solde naturel positif qui prend le relais depuis 1999 et permet à
Mouzay de garder une dynamique positive
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La structure de population

Evolution des tranches d’âge

0-14 ans (+ 7 personnes, 8%)
30-44 ans (- 67 personnes, -47%)
45-59 ans (+ 61 personnes, +74%)
60-74 ans (+15 personnes, +32%)
75 ans et plus (+10 personnes, +42%)

Un vieillissement de la population marqué
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La taille des ménages témoigne d’un tissu familial en déclin : 3,89
personnes par ménage en moyenne à Mouzay en 1968 et 2,65 en
2011
Un « desserrement » des ménages constaté à toutes les échelles
L’évolution des modes de vie explique la constante diminution de
la taille des ménages dans un contexte national

La composition des ménages

Evolution comparée de la taille des ménages
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• Rythme de construction depuis 
2006

3,17* / an sur la commune
3,39*/ an sur une commune 
moyenne de la CC Grand 
Ligueillois

* Nombre de nouvelles constructions 
à vocation de logements

Evolution de la construction 
depuis 2003 sur la commune

Evolution comparée du rythme de 
constructions depuis 2005  

Les caractéristiques de Mouzay
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L’agriculture : une activité omniprésente 
sur le territoire

Evolution comparée du nombre d’exploitations agricoles entre 
2000 et 2010

• Une agriculture de grandes cultures spécialisée dans les céréales (maïs et
blé), les oléo protéagineux (tournesol, colza, etc.) et quelques élevages
ponctuels

• Forte diminution du nombre d’exploitations agricoles observée à toutes les
échelles

• Les agriculteurs de
Mouzay sont moins
nombreux mais
exploitent de plus
grandes surfaces,
propices à la culture
céréalière

• Enjeu de l’érosion des
sols
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Chêne isolé remarquable – Lieudit « Les Vallées »
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Plan Local d’Urbanisme

Partie 4   

Projet de Territoire appelé Projet 
d’Aménagement et de 

Développement Durables (PADD)
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• Orientation 1 : Conserver l’unité du village
Affirmer la centralité du village
Consolider seulement les hameaux de la Loitière et de Morand / Le
Soufflet
Réduire la consommation foncière de l’espace naturel, agricole et
forestier

• Orientation 2 : Répondre à la demande en matière d’habitat
Maitriser le nombre d’habitants en tenant compte du desserrement des
ménages
Offrir une typologie de logements variés
Affirmer et promouvoir le locatif dans le parc de logements

Le Projet d’Aménagement et de 
Développement Durables (PADD)
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• Orientation 3 : Assurer la qualité du cadre de vie et du quotidien
Consolider l’école par une offre en logements diversifiés
Repenser les équipements communaux pour une utilisation plus optimale
Considérer le paysage et les cônes de vue comme garants d’un cadre de
vie de qualité
Améliorer la qualité paysagère des entrées de bourg
Valoriser le petit patrimoine de la commune (arbres remarquables)
Permettre les changements de destination valorisant le patrimoine bâti
Désenclaver les fonds de jardins isolés du centre bourg
Favoriser l’implantation bioclimatique des futures constructions
Soutenir l’amélioration des communications numériques

Le Projet d’Aménagement et de 
Développement Durables (PADD)
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• Orientation 4 : Améliorer la mobilité dans la commune
Préserver les chemins existants développés dans le cœur et autour du
bourg
Soutenir de nouveaux itinéraires de randonnée pédestre et cyclable
Sécuriser les déplacements piétons dans le cœur et autour du bourg
Faciliter et sécuriser le déplacement des engins agricoles

Le Projet d’Aménagement et de 
Développement Durables (PADD)
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• Orientation 5 : Maintenir et diversifier l’activité économique
Favoriser l’implantation d’entreprises artisanales et commerciales
Ouvrir des horizons nouveaux au développement de l’activité agricole

• Orientation 6 : Intégrer les enjeux environnementaux et 
hydrauliques 

Protéger les Zones Humides
Gérer les risques d’inondations
Préserver la végétation en limite des cours d’eau
Conserver les espaces boisés remarquables
Limiter l’érosion hydrique des sols
Consolider les continuités écologiques

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

Partie 5

Les zones de projet
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• Travailler au renforcement du centre bourg

Dans le but de préserver l’harmonie et le cadre rural des hameaux,
l’affirmation du cœur de bourg s’impose comme solution favorisant la
meilleure qualité de vie pour les habitants.

Le bassin versant est marqué implique un recul au Nord de la Ligoire
pour deux raisons :

• Le risque d’inondation et le risque d’érosion
• La valorisation paysagère du cours d’eau (vues sur le cours d’eau et sa

ripisylve)

Toute extension urbaine au Sud de la D97 est déconseillée.

Les perspectives de nouveaux 
logements
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Les zones projet
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Les zones projet
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L’utilisation raisonnée du foncier 
disponible par une première opération 

d’ensemble

Deux scénario retenus 
par la commission
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Fort de ce constat, deux sites sont apparus comme de possibles espaces
d’urbanisation future : 1 et 2
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Schéma
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Principe de nivellement
Nous proposons de travailler
le nivellement par plateaux et
de créer un réseaux de noues
perpendiculaires à la pente
pour diminuer le risque
d’érosion des sols par le poids
des terres en cas d’orage.

L’espace public central est
conçu comme une place verte
(à dominante végétale) et
dont l’aménagement simple
est en adéquation au
contexte rural marqué de
Mouzay.

<- Pente 2,34 %

Pente 6,47 %->
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Principe de tour de village
L’extension urbaine crée l’occasion d’organiser un circuit
piéton qualitatif mettant en valeur le tour de village, le val
de la Ligoire et les équipements sportifs.
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