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1. Preambule



RAPPELS

Les orientations d'’aménagement et de programmation peuvent :

- définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur I'en-
vironnement, les paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter
contre l'insalubrité, permettre le renouvellement urbain et assurer le
développement de la commune

-porter sur des quartiers ou des secteurs & mettre en valeur, réhabiliter,
restructurer ou aménager

-prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les princi-
pales caractéristiques des voies et espaces publics

-comporter un échéancier prévisionnel de I'ouverture d I'urbanisation
des zones 4 urbaniser et de la réalisation des équipements correspon-
dants.

Avertissement: les orientations d’aménagement définissent des principes
d'aménagement qui s'imposent aux occupations et utilisations du sol dans
un simple rapport de compatibilité et non de conformité.
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2.La zone d’'aménagement concerté
des Dolbeaux
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L'aménagement de cette zone d’aménagement concertée est en cours

et les orientations sont déja définies au travers des documents prescripfifs
opposables aux pétitionnaires figurant en annexe au dossier.

Le site des Dolbeaux s'établit en
continuité Nord du bourg. li est
bordé a I'Ouest par la rue Alfred-
de-Vigny alors que la Petite-Choi-
sile constitue ses limites naturelles
au Nord et & I'Est.

Cette situation privilegiée en fait
le site d'extension pertinent pour
construire un nouveau quartier
tirant parti des nombreux atouts

des lieux (proximité, qualité paysa- B e Gl

gere, topographie ... ). Dolbeaux

Groupe
scolaire

VENE

Ceeurdu
village
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Le site se caractérise par les éléments suivants :

un site d linterface de I'espace agro-naturel et de l'espace bati;

un site directement au contact du bourg avec des possibilités de liai-
sons douces ;

un site bordé au Nord et d I'Est par le couloir naturel de la Petite Choi-
sille;

quelques éléments végétaux de qualité avec la présence de bos-
quets et d'une allée plantée;

la proximité des équipements communaux (école, cimetiere);

une topographie particuliere qui met en perspective les éléments sym-
boliques du centre-bourg et de la commune (I'église et la Petite Choi-
sile notamment);

une pente douce d'orientation Ouest-Est en direction de la Petite
Choisille.

LES ENJEUX D'AMENAGEMENT DU SITE

Les liens avec le paysage naturel (Petite Choisille, espace agricole) et
le paysage bdati (le bourg).

Le maintien de l'identité, le respect et la lecture du site.

L'échelle et la localisation du site qui influent sur les modes de dépla-
cements.

Les formes d'habitat (typologies, modes d'habiter).

Les équipements et leur localisation.

Les liens fonctionnels avec l'organisation batie existante.

Les espaces publics.
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Orientations d’aménagement

Les principaux objectifs

La rédlisation de ce nouveau quartier se développera dans le cadre d'une
opération d'aménagement d'ensemble répondant aux objectifs suivants:

en adéquation avec le SCoT du Nord-Ouest de la Touraine et le PLH de
la communauté de communes de Gatine et Choisilles (20 logements/
an), développer un programme de logements diversifiés répondant
aux objectifs de mixité urbaine;

organiser le nouveau quartier en cohérence avec la frame urbaine du
bourg (prolongation de I'organisation "en doigt de gant”, en arbores-
cence);

développer des typologies et des formes urbaines adaptées en travail-
lant les rapports de densité batie, le traitement des espaces publics et
les relations aux espaces paysagers et notamment la Petite Choisille ;
apporter une attention particuliere & la gestion de la frange Nord de
l'opération en direction de la Petite Choisille; organiser de facon origi-
nale le rapport du quartier avec le vallon et son cours d'eau;;
développer une trame d'espaces publics qualitative assurant les lici-
sons avec le centre-bourg et la Petite Choisille (mise en perspective du
Centre et de la Petite Choisille) ;

assurer d l'intérieur de chaque lot une diversité dans les formes et /ou
surfaces bdties;

aménager un réseau de déplacements, hiérarchisés, tout mode;
renforcer les circulations douces (piéton, vélo).

Eléments de programme (a titre indicatif)
Le projet prévoit entre autres:

la réalisation & terme d'un programme de logement, diversité des mo-
des d'habitation (maisons individuelles, maisons individuelles groupées
ou en bande, habitat intermédiaire et/ou petit habitat collectif) sur
une gamme de parcelles de tailles variées;

le développement d'une offre de logement locatif social (environ
10a12logements du T2 au T4) et ce conformément au PLH de la com-
munauté de communes de Gatine et Choisilles) ;

le développement d'une offre en accession sociale (environ
15420 lots) répartie sur I'ensemble de la zone sur des parcelles com-
prises entre 400 et 600mM?;

une offre de logements adaptée aux personnes dgées (10 a 12loge-
ments) dans le cadre de leur parcours résidentiel communal (loge-
ment sur des petites parcelles avec équipements communs) ou loge-
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ment collectif;

e des lots libres de tailles diverses représentant environ 70% de |'offre to-
tale avec 30% de parcelles inférieure ou égale a 500 m?;

e des espaces publics hiérarchisés valorisant les déplacements doux.

Les principes d’aménagement

Organisation du secteur et composition urbaine

Prolonger la frame urbaine du bourg pour structurer I'organisation du quar-
tier (structure en éventail ou en doigt de gant). Cette organisation délimite
des llots aux compositions
différenciées en fonction
de leur localisation.
Exprimer une intensité ur-
baine dégressive du Sud au
Nord, la frange Nord étant
destinée & une urbanisa-
tion plus aérée amenant la
fransition avec les espaces
naturels (taille de parcelles
comprise entre 600 et 1000
m?) ;

Développer, dans le prolon-
gement Nord du cimetiére,
le coeur de quartier autour
d'un espace public cen-
tral organisé sous la forme
d'un mail. Ce dernier, par
son traitement (du minéral
au végétal), privilégiera
les déplacements d vitesse
lente (piétons vélos). Il mi-
nimisera les circulations et
le stationnement automo-
biles.

Favoriser les formes ur-
baines les plus compactes
a partir des éléments-clés
de composition de I'es-
pace public (le mail cen-
tral, le réseau viaire}. |l

Situation projetée
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s'agira ainsi d'exprimer une intensité urbaine susceptible de structurer et
d’architecturer le coeur du quartier (le mail} principalement dans sa par-
tie Sud. Celle-ci s'appréciera a travers la forme urbaine (implantation en
limite ou proche de I'espace public, continuité batie mais sans occulter les
perspectives en direction des éléments-clés de lecture du grand paysage}
et la typologie d'habitat (habitat intermédiaire, habitat individuel dense
avec des parcelles d'une taille minimum de 200m?}. Par ailleurs, la pour-
suite de I'urbanisation & I'Est de I'école en direction de la Petite Choisille
conduira d délimiter un espace qui permettra entre autres de renforcer
et de mutudliser I'offre de stationnement. La partie Nord de cet espace
pourra étre bordée par des volumes batis plus importants (habitat intermé-
diaire par exemple). Enfin les volumes ruraux pourront notfamment servir de
référence pour gérer I'habitat individuel y compris en termes d'orientation.
Gérer I'implantation des constructions en fonction des spécificités de I'es-
pace public. Les voies auront des largeurs différentes selon leur statut leur
réle et leur fonctionnement (double ou simple sens et plantés ou non). Ain-
si les voies les plus larges auront une implantation bdatie sur rue ou au plus
prés de la rue. Les voies les plus étroites auront une implantation sur rue
avec des possibles décrochements pour une diversité des accroches plus
éloignée sur rue. Ceci dans le but de préserver une densité visuelle, mais
de permettre d chague maison de s'implanter de maniéere la plus favo-
rable selon le contexte (ensoleillement, voisinage, forme parcellaire, etc.).
Le mail étant un espace public majeur et large, le béti sera en alignement
sur rue.

Situer préférentiellement I'nabitat des personnes dgées dans la partie Sud
de I'opération pour étre en relation étroite avec le bourg.

Disséminer I'offre locative sociale (habitat intermédiaire par exemple} en
évitant les effets de masse et en privilégiant la proximité des équipements
scolaires.

Valoriser les franges urbaines Nord et Est ouvrant sur les espaces naturels
et ruraux.
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SCHEMA DE VOIRIES ET STATIONNEMENT

L'urbanisation du secteur des Dolbeaux s'effectuera surla base d'un sché-
ma de voiries hiérarchisé :

e assurant un fonctionnement entre les différents quartiers;

e favorisant le maillage aux espaces batis existants;

e s'ouvrant surle vallon de la Petite Choisille ;

e privilégiant les circulations douces;

e facilitant la lecture et la perception du grand paysage.

La hiérarchie des voies sera rendue lisible par des fraitements distincts.
D'une maniére générale, I'organisation retenue consiste & compléter et
prolonger le réseau viaire pour répartir les nouveaux déplacements gé-
nérés par 'urbanisation du secteur. Et ce, tout en restant dans un mode
d’intervention qui demeure compatible avec la sensibilité du site.

Le réseau viaire

L'opération des Dolbeaux sera desservie par un réseau viaire passant. |l
assurera un maillage inter-quartiers prolongeant au Sud-Est le chemin des
écoles, tfraversera le mail central d'Est en Ouest pour venir se connecter a
la rue Alfred-de-Vigny et assurer la connexion avec la rue du Petit-Bercy.
Son tracé, non linéaire, permettra une circulation automobile apaisée.
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Les espaces publics

Les espaces publics dans leur organisation et leur conception constitue-

ront des éléments-clés de la qualité urbaine et paysagére du quartier.

lls seront constitués par:

¢ le mail central qui par ses caractéristiques et son emprise constituera
le coeur du quartier et privilégiera la relation centre-bourg/Petite Choi-
sille,

e un espace créé aI'Ouest de I'école et qui permet de rendre lisible le
front bati depuis la rue Louis-Jéréme-Gonhier

e des petits espaces publics de proximité venant ponctuer I'aménage-
ment du site.

Ainsi quatre placettes ont été prévues pour des fonctions de proximité et/

ou la gestion des relations de voisinage. Positionnées en coeur d'llots, elles

constitueront des espaces de respiration le long du réseau viaire, et dans

la partie Nord du site, elles s'établiront proches ou a I'interface de I'epace

naturel (point d’accroche en direction ed la Petite-Choisille) ;

e surles placettes reliées a des espaces de stationnement, I'installation
des activites libérales ou tertiaires pourra étre privilégiée.

Les voies de desserte

Un maillage viaire intra-urbain nouveau permettra d’assurer une desserte
et une hiérarchie de I'ensemble des Tlots. Dans certains cas, ce maillage
desservira I'espace public et pourra étre prolongé par les itinéraires de
circulations douces.

Les liaisons douces

La proximité du site des Dolbeaux par rapport au bourg, ses équipements

et ses lieux de vie (la mairie, I'école, les équipements périscolaires et com-

merces du centre-bourg) constitue une opportunité et un atout pour en-

courager les déplacements de proximité a pied ou a vélo.

L'irrigation du quartier par les circulations douces venant prolonger et

compléter les venelles ou circuits existants représente un enjeu majeur de

I'aménagement du quartier.

Le maillage d mettre en place repose sur les axes suivants:

e développer des liaisons Nord/Sud de part et d'autre du cimetiére per-
mefttant ainsi des relations avec la partie centrale du centre-bourg;

e assurer une liaison Est-Ouest en prolongement du chemin existant en
rive Nord du cimetiére pour renforcer la desserte des équipements

scolaires;

e prolonger dans le quart Nord-Est I'itinéraire existant jusqu’en coeur de
quartier;

e valoriser tous les liens en direction de la Petite Choisille ouU il est prévu
dterme:
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-d'aménager d'une promenadeberorgoerorrrrere—tperre—TrrooTe
et/ou basse),
e privilégier et rendre attractifs les déplacements a vitesse lente (piétons,
vélos) sur le mail central assurant le lien le plus fort entre le centre-
bourg et la Petite Choisille.

Le stationnement

Dans les Tlots plus compacts (caractérisés par la présence d'un habitat
intermédiaire ou disposant d'un parcellaire plus resserré) il sera recherché
des formes de stationnement mutualisées et intégrées. Perméabilité du sol
et ombrage doivent étre favorisés pour tout stationnement.

L'offre de stationnement public est développée et restructurée en facade
ouest de I'école. Ce dispositif permet d’'alléger et d’offrir une alternative &
la place Jacques-de-Beaune surchargée aux heures de sortie des classes
tout en accompagnant le renforcement des équipements périscolaires.
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ORIENTATIONS PAYSAGERES

Donner a voir les éléments-clés de l'identité paysagére locale

Il s'agira ainsi de s'appuyer sur l'orientation du réseau de voiries et 'orga-
nisation des volumes batis pour valoriser les perspectives sur les éléments
structurants de l'identité paysagere locale. Devront ainsi étre notamment
pris en compte les perspectives visuelles sur I'église et le centre-bourg, La
Petite-Choisille dans les parties Nord et Est de I'opération, le paysage rural
dans la partie Ouest. Il conviendra également de s'appuyer sur la topogra-
phie pour donner d lire et & comprendre le paysage local.

Par ailleurs, ce processus permetira de construire une perspective urbaine
sur le nouveau quartier par I'entrée Sud/Est de I'opération, par le chemin
des écoles (construction et perception du nouveau paysage urbain).

Gérer la frange naturelle de I'opération

Les limites Nord et Est de l'opération s'établissent au contact d'une zone

naturelle de grande qualité marquée par la présence au creux du val-

lon du ruisseau de la petite Choisille. Cette frange devra faire 'objet d'un
aménagement particulier:

e fraiter de facon singuliére la limite d'opération. Un systéme de muret/
terrasse/murs de souténement;

e accompagner le choix de la cléture par une palette végétale privilé-
giant les essences locales;

e ne pas offrir & la vue des "arrieres" de parcelles, ce qui implique de
porter une attention particuliere quant & la disposition du bati sur la
parcelle et au choix du lieu d'implantation aux matériaux des éven-
tuels annexes.

La frange ouest sera également aménagée afin que l'espace périphé-

riqgue de l'opération, dans sa totalité, soit cohérent avec la recherche de

qualité paysagéere et du cadre de vie pour I'ensemble des parcelles si-
tuées en contact avec la zone naturelle (ou celle cultivée). Afin de s'as-
surer de la réalisation de qualité recherchée sur cette limite sensible de

I'OAP, laménagement de cette zone de transition pourra s'inspirer de la

fiche sur les OAP « franges urbainesy sur le site de la Préfecture.

Conserver les éléments végétaux intéressants

Afin de participer a 'ambiance végétale des espaces publics, les élé-
ments de qualité pourront étre conservés en fonction de leur intérét : allée
plantée au Nord du cimetiere, bosquets inscrits de maniere aléatoire sur
le site ...

Adapter le traitement de la voirie
Mettre en place un registre différencié dans le traitement de la voirie tra-

13
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Prolonger la trame végétale a l'intérieur du quartier

La proximité des espaces naturels en franges d'opération appelle a pro-
longer utilement cette trame végétale en accompagnement des projets
d'aménagement d'espaces publics. Celle-ci privilégiera les essences lo-
cales et évitera les essences banalisantes. Il s'agira notamment de faire
pénétrer 'lambiance végétale au coeur de l'opération par traitement vé-
gétal non rigide privilégiant les implantations aléatoires (principe de pro-
gressivité du rural & l'urbain, de La Petite-Choisille au centre ...).

Intégrer les aires de stationnement

Les poches de stationnement disposées sur I'espace public ou mutualisées
a l'intérieur deslots les plus compacts devront dans leur forme/matériaux/
accompagnement végétal, participer a la qualité d'ensemble du secteur
(ombre, perméable).
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LE PHASAGE ET LES CONDITIONS D'AMENAGEMENT
ET D'EQUIPEMENT

PHASAGE

L'urbanisation est envisagée sur une dizaine d’'années et se phasera en
cing tranches, avec en moyenne 24 lots & bdtir par tfranche.

Chaque tranche devra fonctionner de maniére autonome en termes de
réseaux et de circulation.

CONDITIONS D'AMENAGEMENT ET D’EQUIPEMENT

Le secteur est urbanisable immédiatement dans le cadre d'une opération
d'aménagement d'ensemble dans le respect du réglement littéral des
prescriptions graphiques et sous les conditions d'aménagement et d'équi-
pement suivantes:

Acces
Les acceés principaux automobiles s'effectueront & partir du prolongement
du chemin des Ecoles, au Sud-Est et depuis la rue Alfred-de-Vigny au Nord-
Ouest.

Voiries

Le site sera desservi par un réseau hiérarchisé de voiries (voies structurantes

et voies de desserte). On distingue :

e un réseau viaire qui irrigue d'Est en Ouest I'ensemble de la zone et
s'inscrit dans la continuité du réseau existant;

* les voies de desserte des coeurs d'ilots;

e les cheminements doux;

Les voiries figurent de facon indicative sur le schéma d'aménagement.

Les caractéristiques des voies (matériaux, emprise ...) permettront de dis-

tinguer leur hiérarchie.

Espaces publics/espaces verts

Le nouveau quartier doit comprendre un espace public majeur d’orienta-
tion Nord-Sud qui bénéficie d'une situation centrale au sein de I'opération
et met en relation visuellement et fonctionnellement le bourg et I'espace
de La Petite-Choisille. Il privilégie dans sa conception les déplacements &
vitesse lente (piétons vélos).

Ce dispositif principal est complété par un systeme de petites placettes
destinées & accueillir les usages complémentaires et gérer les relations de
proximité.

L'ensemble de ces espaces communs figurent de facon indicative sur le
schéma d'aménagement ci-apres.
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Les types de voiries
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cescec®

# Voie double sens
ﬁ Voie sens unique
[

Chemins piétonniers

2
Qe
o

e

eccecccoe

Chemins créés a long terme

progressive des tranches

v N Cimetiére
! l Cimetizre
2

ID : 037-200073237-20250702-PLUS

Publié le 15/07/2025 S Lo~

EMB-DE

o . . . R,
7 ]
2

Parking

2

Les sens de circulation pourront étre modifiés provisoirement ou définitivement en fonction de l'ouverture

.
.o
o®
3
oe

-

®0000ccc0cec0000000000000000000°°®

Source: Val de Touraine Habitat, AUD atelier Taiga, Sativa, Infraservices, cahier des prescriptions architecurales, urbaines et paysagéere de la

Zac des Dolbeaux applicale a la franche 1, Janvier 2022
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Les préconisations relatives a la typologie des
voiries

La voie double sens
emprise 1121250 m

La voie a sens unique
emprise 8.50a 10.50 m

£ 350

@ VHE 'Mm.irau’ SenS NGV E

La voie piétonne

emprise 2m
HA®
FOANTEE PAR
L tenage o

] 1
; ::::I'-‘v\ ?RNE I Pul(.;(_ I ?RNE

PR STABAC

Putlic € — 9 puslic Prove
2,00 ' Z2.00

Source: Val de Touraine Habitat, AUD atelier Taiga, Sativa, Infraservices, cahier des prescrip-
tions architecurales, urbaines et paysagére de la Zac des Dolbeaux applicale & la tranche 1,
Janvier 2022
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. L Recu en préfecture le 15/07/2025
Le mail, les courées et les pla| suwicc 150772025 SLO~
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Awrsemtt

I Mail

‘ Courée
. Placette

Source: Val de Touraine Habitat, AUD atelier Taiga, Sativa, Infraservices, cahier des prescrip-
tions architecurales, urbaines et paysagere de la Zac des Dolbeaux applicale & la tranche 1,
Janvier 2022
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3.La salle des fetes
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La proximité du centre bourg

Compte tenu :
e de la vetusté de
I'actuelle salle des
fétes v : . )
de sa localisation 3  Groupe~_ "
dans le tissu habi- / \% [/ scolaire
té du bourg ce qui , A% S « : o
peut induire des : -
nuisances pour les
riverains
du potentil du fon-
cier appartenant &
la commune
des réflexions me-
nées en paralliéles
pour |'aménage-
ment de I'entrée
de ville par la trop
longue avenue
Foulque-Nerra
dans le cadre de la
révision du PLU, les
élus ont cheminé pour
aboutir & la volonté de
relocaliser la salle des
fétes dans un secteur
plus opportun et ainsi
permettre de se doter
d'un outils au goUt du
jour et de mobiliser ce
foncier pour produire
des logements.
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Une trop longue rue Foulques-Nerra mais des
séquences possibles

En face de I'entrée du futur quartier, un verger est implanté & I'angle des
rues Foulques-Nerra et du Champ-Belé.

J———

En allant vers le centre, sur la gauche, I'entrée du futur quartier, en rouge les batiments &
démolir. En vert les sujets du verger existant.

En arrivant du centre, sur la droite, I'entrée du futur quartier, en rouge les batiments & démolir.
En vert les sujets du verger existant.

22

Envoyé en préfecture le 15/07/2025

R . Recu en préfecture le 15/07/2025
Des logements existants a pr{ susic i 150712025 SLG~
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Le long des rues Moisandiére et des Anciens=CompaTTants-AFN SONT IMpIan-
tés des logements dont les fonds de jardins donnent sur la future opération.

La topographie du site

Le profil altimétrique ci-dessous indique que le site est relativement plan, en
effet, la différence d’altitude entre le point le plus bas du c6té de la rue des
Anciens-Combattants-AFN et le point le plus haut, & peu pres au milieu du
site, est seulement de 2m. Ainsile respect du terrain naturel dans I'implanta-
tion des futures constructions sera qisé.

PROFIL ALTIMETRIQUE X

T T
50 100 150 200
Distance (m)

Plus forta pente

Nom ‘ae la couche

profil altimetrique
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Acces possible

Fonds de
jardins existants

Végétation
présente pouvant
participer a la
composition

Absence d'acces

Présence d'un
verger communal
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Orientations d’aménagement

Assurer un mimétisme d’ambiance de chaque c6té de
la rue Foulques-Nerra pour créer une séquence
Pour créer un séquence dans la trés longue avenue Foulques-Nerra, I'en-

frée du futur quartier sera aménagée en verger pour faire écho a celui
existant de I'autre coté

Des ambiances de verger en milieu habité

e

i

Exemple de plantation d'un verger en ville

24

Envoyé en préfecture le 15/07/2025
Regu en préfecture le 15/07/2025 5 L 3
Publié le 15/07/2025

ID : 037-200073237-20250702-PLUSEMB-DE

Un espace vert collectif structurant le quartier

Ci-dessous figurent quelques exemples d'espaces verts en gestion différen-
ciée recommandés par le conseil en architecture, en urbanisme et en envi-
ronnement d’'Indre-et-Loire.

L'espace vert collectif pourrait proposer ce type de traitement

liaison plétoane centreshotrg, Nolety [37)
Laisser faire, I'art de jardiner sans se forcer,
Fiches conseils Caue 37

Laisser faire, I'art de jardiner sans se forcer,
Fiches conseils Caue 37

Tenir compte du voisinage

Le projet concerne un espace collectif accompagnant I'actuelle salle des
fétes. Pour assurer la bonne intégration de ce petit quartier, il faudra impé-
rativement maintenir des espaces tampons avec les fonds de jardins voisins.
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Tenir compte de la proximité
des Fonds de jardin voisins
existonks,

Créer un verger en miroir de
l'existant de lautre coté de la
rue Foulgue Nera et ainsi créer

logements

Permettre le demi tour des
véhicules dans I'abtente d'un
ocees rue des
Anciens-Combattonts-AF

_ Rssurer l'occés au coeur de
\ . ’ . vill pour les pietons et vélos
Des que possible , B | X P enogt:meséou‘bé
» \ A\
‘A‘ AN \\ 2 ' 1 N

-

. Opérations de plus de 10 logements
4 Min. 10% de logements de type T1 et T2
i/ Min. 10 % de logements de type T3

Min. 60% de logements aidés Préserver une possibilté

- o . y - \ daceés panr la rue des
. L’ }

. AN

Anciens-Combattonts-AFN
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4.Le deuxieme pole
d’équipements collectifs



Envoyé en préfecture le 15/07/2025
Recu en préfecture le 15/07/2025
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La proximité du centre bourg

Groupe
sColaire

d'equipement
collectif2
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Une Frange urbaine trés bien intégrée dans le Une ouverture visuelle sur les espaces agricoles en
paysage arrivant par la rue du Champ-Belé

S

Pome s

Une végétation garante de la qualité du paysage Proximité des habitations voisines et de la maison de
. . o : . . o retraite

La végétation existante dans le périmetre de |'orientation et a proximité

pgr’ricipe aI'ambiance végé’rale de la frange SPd ,dU bourg et intégre par- L'actuelle frange nord du bourg est habitée et accueille la maison de re-

faitement cette frange urbaine au paysage, voir ci-dessous. traite. Ainsi I'implantation des futurs équipements et notamment de la future

salle des fétes et des aménagements I'accompagnant devront prévoir des
reculs suffisants ou des dispositifs permettant de limiter les potentielles nui-
sSaNCces sonores.
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~ SR e T s e ol vEa
' Legende

\
Vue axée sur le clocher de 4 1
I'église A 1

|

Quverture visuelle en directon
des espaces agricoles
-,

Secteur agricole
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Apres 2035
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5.Le Serrain, rue de la Voie-Romaine
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Un réseau viaire per-
mettant d'améliorer la
desserte en impasse
de la rue du Cormier

Le bati existant ordon-
nancé suivant des
alignements marqués

Echelle 1 : 1 82¢

\
.
v
*
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Y a0 A _
L'opération devra étre menée en une unique phase ¥ . p _ ..’ Raccorder les rues du
= . . _ ' o Cormier et de la
.« . & A A ’ : : i Voie-Romaine

Densité brute : env. 15 log/ha

' E ' - ﬁ o . Zone d'implantation
° ‘\ v Ny ' L i - du bati

Préserver |'ambiance
de jardin

Echelle 1 : 1 82¢

\

>
" 4
+

Semblancay - Révision du plan local d'urbanisme - orientations d’aménagement et de programmation




Envoyé en préfecture le 15/07/2025

Recu en préfecture le 15/07/2025 5 L 3
Publié le 15/07/2025

ID : 037-200073237-20250702-PLUSEMB-DE

6. La zone d’activité du Pilori
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| _! Zone d'activite existante
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7 Boisements participantd I‘ih’réérc’riori’

paysagere
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I TP IS
' s . N \f
i _I Périmetre de OAP
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Ce secteur est pofen’rlellemen’r concerné par des zones humides. Les prospections menées dans le cadre du PLU
(sondages pédologiques, voir détail en annexe au rapport de présentation) indiquent que ce secteur ne semble
pas concerné, toutefois préalablement & I'aménagement de cette zone, cette absence devra étre confirmée par
des investigations plus poussées.

=

£

grati

///

A 1707
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/. Avenue de la Chasse-Royale
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y

% Dent creuse

Un potentiel & valoriser
probablement a long terme
R Tl R
H N Périmetre de 'OAP
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== Préserver une possibilité d'accés

P_'-'

] A 1
'____I Périmetre de 'OAP
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8. Le Plessis
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Un centre bourg proche

Plessis

\ k4

o » ’ A
Groupe ‘ ﬂ 700m ™
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Frange urbaine sensible

Acces possible

Fonds de jardins existants

Limite pour I'instant imperméable

V=Y

Plaine
og’ricole

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
Ll
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Proximité du centre-bourg

g N80

oslo

7

Proximité des équipements sportifs

Semblancay - Révision du plan local d'urbanisme - orientations d’aménagement et de programmation




Envoyé en préfecture le 15/07/2025

R e . . or ener o Recu en préfecture le 15/07/2025
Un paysage aux lignes tendues, et un arriere plan sombre, attention a la sensibilité de c€ s o 150772025 SLO

principale

Le secteur viendra s'implanter en arriere des rues de la Chasse-Royale et
du Plessis.

En arrivant par la Rd938 & I'Est, du point de vue topographique, le secteur
sera situé a 2 m environ au dessous du point culminant (voir le profil altimé-
trique ci-contre). Cela participera a intégrer les futures constructions mais
pas en totalité puisqu'une partie des facades et les toitures émergeront
(bandeau orange ci-dessous).

Des logements existants a proximité

Le long des rues de la Chasse-Royale et du Plessis sont implantés des loge-

ments dans les fonds de jardins donnent sur la future opération.

43

ID : 037-200073237-20250702-PLUSEMB-DE

Le profil altimétrique ci-dessous indique I'axe du profil réalisé et le point
culminant. Le secteur objet du projet est situé & environ 2 m sous le niveau
du point culminant.

PROFIL ALTIMETRIQUE

118,57
" Alllt:d-‘ : xts 04 m
S + + + ente :
LB, A8 Gt 45505/ lon - 0,589)
E 1175F S = \
= s \
o 117 1 \‘\_\'
g 116,51 - ~ul
1161 | ‘j
115,5 - |

0 100 200 300 400 500 600 700
Distance (m)

Distance totale : 772 m Dénlivelé positif : 1,45 m
Dénlvelé négatif : -3,7 m Pente moyenne : 1 %
p orte penta - S Ok
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Orientations d’aménagement

Envoyé en préfecture le 15/07/2025
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Dans le cadre du PLU cette zone ne sera pas aménagée, elle ne le sera
qu’a long terme, probablement dans le cadre d'un futur document d'ur-

banisme.

44

eeeoe,  Assurer foccés aux Auburs

Assuren lacces au cosur de village
poun les piétons et vélos en toute
sécurké

< Quvertures visuelles & préserven

Opérations de plus de 10 logements

Min. 10% de logements de type T1 ou T2 ou T3 B DSnsife brute senv. 15 log/ha

Min. 30% de logements sociaux

:
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9.La Renardiere
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La derniéere opération d’ensemble dans un hameau
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Envoyé en préfecture le 15/07/2025
. . Recu en préfecture le 15/07/2025
Une Frange urbaine exposée PUbli6 le 15/07/2025 SLO~+
Le secteur est visible de la route départementale 48 et la voie d'acceés au ID : 037-200073237-20250702-PLUSEMB-DE

hameau depuis cette derniére.

A ) - " \""4‘ /

- L :
. F )
SEE TV —'\'-4 o . - -~ -vva® L.w “olow -

Des Fonds de jardin voisins Des acceés possibles de parts et d’autres
Le secteur objet du projet donne sur des fonds de jardin voisins qui devront Le secteur objet du projet donne sur des fonds de jardin voisins qui devront
étre pris en compte. étre pris en compte.

47 Semblancay - Révision du plan local d'urbanisme - orientations d'aménagement et de programmation



Envoyé en préfecture le 15/07/2025

° ° ’ Recu en préfecture le 15/07/2025
Orientations d'aménagement pusie o 150072025 SLO+
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Dans les conditions actuelles, il est en effet déconseillé
de raccorder toute nouvelle habitation sur ce systéme
| d’assainissement.

Lotissement de 19 maisons individuelles

" “‘Wl’ L -
Densité brute : env. 42 log/ha
e brute - env. 42log/na "l
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10. Echéancier prévisionnel
d'ouverture a I'urbanisation des zones
a urbaniser et de réalisation des
équipements



Zone d’'aménagement
concertée des Dolbeaux

PHASAGE

En cours

La consultation des entreprises pour
les tfravaux de viabilisation de la
tfranche suivante sera lancée des que
50% des compromis de vente de la
tranche en cours seront signés

PRECISION

Envoyé en préfecture le 15/07/2025
Recu en préfecture le 15/07/2025 _
Publié le 15/07/2025

ID : 037-200073237-20250702-PLUSEMB-DE

G

Programmée dans le cadre de la Zac, a savoir
pour rappel et & titre d'information :

«La consultation pour les fravaux de viabilisation

de la tranche suivante sera lancée dées que 50%

des compromis de vente de la tranche en cours

seront signésy

La zone d’activités du Pilori

Court terme pour la zone Ux

Aménagement d'une voie de desserte et
des acceés aux parcelles

extension du réseau d'alimentation en eaux

potable

extension du réseau d'électricité
extension du réseau de collecte des eaux
usées

extension du réseau numérique

Le deuxieme poble
d'équipements collectifs

Court terme

Zone a urbaniser 1AUe
Dés I'approbation du PLU

Aménagement d'un parking (pourquoi
pas mutualisé avec celui des ateliers
municipaux)

Aménagement paysager pour assurer
I'intégration paysagere du batiment et de
ses abords

La Salle des Fétes

Court terme

Zone & urbaniser TAU -
renouvellement urbain
Dés I'approbation du PLU

Aménagement d'une voie de desserte et
des acceés aux parcelles

Rue de la Voie-Romaine au
Serrain

Moyen terme

Zone a urbaniser TAU -
renouvellement urbain
Dés I'approbation du PLU

Aménagement d'une voie de desserte et
des acceés aux parcelles

Le Plessis

Pour I'instant le secteur est en zone A
(agricole)

Le projet d’'aménagement se fera a
long terme

Fait I'objet d'une Zone
d'Aménagement Différé (ZAD)

Extension de la
d'activités du Pilori

zone

Long Terme - apres 2035 pour la zone
2AUx

50
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11. Enfrée de bourg Est et liaison en
direction de Saint-Antoine-du-Rocher
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L'une des principales entrée de bourg
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Le principal acces & Semblangay en arrivant de Tours par la Rd 938 passe par cette entrée de bourg. Cette dernieére doit donc| ip . 457.000073257-20250702-PLUSEMB.DE

La voie d’accés vers la gare la plus proche
La gare de Saint-Antoine per-
met d'aller directement a
Tours.

Pour la rejoindre, il faut comp-
ter 11 minutes a vélo, avec un
point noir, la traversée de la Rd
938.
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Végeétation sur espaces privés participant
S 3Tambiance végétale de I'enfrée de bourg

m Limite communale de Semblancay
”

Boisements parficipant & la qualité et

delentrée de bourg &
s T E

FE A

n

. €
Vues dégagees participant & la qualité
e I'entrée de bourg — (2
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— Créer une liaison douce ou permettre
la cohabitation entre voiture et vélos

Préserver les parties de jardins donnant
sur la voie

Préserver le patrimoine bati

Préserver les boisements

r - Limite communale de Semblancay
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12. Intégration paysagere des parcs
photovoltaiques
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Compte tenu de leur superficie, I'impact des parcs photovoltaiques dans le
paysage peut-étre majeur.

Certains de ces espaces ne disposent pas d'éléments de paysage permet-
tant d'assurer I'intégration paysageére.

©Henglein and Steets/Gettylmage

Ur"8xemple le secteur Npv
A prévu au Mortier de la Rue
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Orientations d’aménagement

L'ensemble des parcs photovoltaiques devront :

57

Préserver les boisements existants le long des franges du projet.
Préserver les haies existantes le long des franges du projet.
Reconstituer des franges boisées le long des franges du projet pour
compléter les haies et boisements existants. Leur largeur sera au mi-
nimum de 10 m. La reconstitution de ces boisements se fera idéale-
ment par préverdissement, c'est-a-dire que les boisements devraient
étre déja développés avant I'installation des équipements photovol-
taiques. Il pourra également s'agir de laisser se développer naturel-
lement des friches qui deviendront des taillis puis des boisements. La
hauteur de ces boisements devra étre a I'échelle des installations &
intégrer dans le paysage.

La composition du projet (sens des tables photovoltaiques) doit res-
pecter les lignes de force du paysage (routes, chemins, trame parcel-
laire, etc.)

Le traitement architectural des projets doit respecter le caractére na-
turel des lieux par le positionnement le plus discret possible des locaux
techniques (postes de transformation, de livraison, lieux de stockage)
et des installations diverses (systeme de lutte contre I'incendie, etc.),
notamment gréce & leur adossement a des éléments de paysage
(haies, etc.).

Par le traitement des facades en bardage
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vertical en bois, laissé A son vieilissement na-  RRGIIERCRGICTE ][ TR T AL E

turel, y compris les portes, pour les construc-  BeCCRCR TR T

Créer un taillis
le secteur boisé jouant un

tions visibles depuis les espaces publics, parle  RaLAA AU TR ERER AT rle d'écran pour

rendre invisible le
parc photovol-
taique

fraitement des facades en peinture dans des
tons gris.

Par la mise en ceuvre de clétures d'aspect
sobre et discret, sous forme de grillages
souples galvanisés, de type grillages & cervi-
dés ou d moutons, soutenus par des piquets
en bois. Comme le grillage, les portails doivent
étre galvanisés ou en bois prégrisé.
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13. Limiter les impacts
de I'éclairage public
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L'éclairage artificiel n'est par essence pas «naturely et induit de fait une
modification de I'environnement nocturne, un certain nombre de regles
basiques peuvent étre appliquées pour réduire ses effets négatifs quelle
gue soif la technologie considérée. Cela doit permettre une cohabitation
nocturne plus harmonieuse entre I'Homme et les autres €fres vivants, dans
une période ou la biodiversité est menacée.

Principes généraux

Pour limiter I'impact de I'éclairage public, il faudra:

e limiter les émissions d la source,

e éclairer uniguement |d ou c'est nécessaire,

e choisir les types d'éclairage les moins défavorables & la biodiversité.

Canaliser le Faisceau lumineux pour n’éclairer que la surface voulue

¢ Avoir un angle de diffusion réduit, cbne de 70° par rapport & la verti-
cale,

¢ Masquer I'ampoule par un abat-jour total pour éviter la diffusion de la
lumiere, vers le ciel,

e Utiliser des boitiers munis de réflecteurs aluminium qui permettent de
canaliser la lumiere et d'économiser plus de 50% d'énergie,

e proscrire les lampadaires de type « boulesy.

Préférer les lampes

e avec ampoules a vapeur de sodium (lumiere jaune-orange) a basse
pression, beaucoup moins attractives pour les insectes et tfres éco-
nomes en énergie,

e avecisolation en verre protecteur plat non éblouissant (plus stable que
le plastique qui s'opacifie) pour empécher la pénétration d'insectes,
avec spectre et intensité lumineuse réglables,

e éviterles éclairages bleus ayant une température élevée et se rappro-
chant des ulfra-violets.
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Tableau des incidences des ampoules sur la biodiversité

. Impbact sur Recommandé
Ampoule Température de la couleur (K) Emission d'UV IRC lumiére Durée de vie . P pour
I'environnement . oz
la biodiversite
sodium basse | 1500 non 0 . 12000 & 18 000 h | faible, sans mercure oui
pression monochromatique orange
sodlu.m haute 2050° non 25 . 15000 & 55 000 h relo’n\{emen’r faible, oUi
pression Jaune clair certaines sans mercure
forte dispersion dans
LEDs 2700° & 3000° Oui pour 65090 15000 & 35000 h | S0V etlatmosphere,
certaines ambrée a blanche augmente la taille des
halos des villes
. , R durée courte, contient
lodures metal- 1 30500 & 42000 non 65090 10000 & 15000 h | du non
liques blanc neutre
mercure
40 & 90 présence de mercure,
fluocompacte | 2700° & 4000° oui . 10 000 & 20 000 h | forte dispersion dans non
blancs variables . R
I'atmosphere
100 forte dispersion dans
halogéne 2700° & 3000° oui . 1500 & 2500 h I'atmosphere, faible non
blanc éclatant NP Lo
efficacité énergétique
A remplacer
45 & 60 retrait du mar-
mercure 3500° & 4000° oui 16 000 h contient du mercure ché
blanche .
européen en
2015
Durée de I'éclairage Eclairage des monuments historiques
e Utiliser des variateurs et des détecteurs de présence, sans les orienter e [...] réfiéchir a I'opportunité de les éclairer de facon permanente.

vers une haie, une mare, la lisiere d'un bois ou un verger,
e utiliser un systeme de commande par horloge astronomique,
e éteindre les éclairages publics en fin de soirée. 80 % des cambriolages
ont lieu de jour,

e installer des réducteurs de flux sur les rues a faible trafic (pendant les % o
de la nuit le flux émis peut étre réduit a 50 %, soit 20 % d’'économie sur .
la consommation avec un retour sur investissement entre 5 et 10 ans).
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L'éclairage des chdateaux et des églises impacte I'habitat des
chauves-souris.

Eclairage d’intérieur de batiments

Eteindre les batiments la nuit en dehors des heures d'activité,
favoriser I'éclairage individuel par rapport & I'éclairage collectif et
mettre des stores occultants ou des rideaux.
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La lumiére réFléchie par le sol et les murs augmente la clarté

e Sile sol doit étre fortement éclairé, éviter que son revétement soit de
couleur claire, voire réfléchissante,

e les facades, si elles doivent étre illuminées, ne seront pas [...] revétues
de matériaux réfléchissants tels verre et métal.

Précisions sur les interfaces espaces publics et

espaces favorables a la biodiversité

Les espaces publics bordant ou traversant des réservoirs de biodiversité
et des corridors écologiques comme des couloirs de déplacement des
especes entre une zone de nourrissage et une zone de repos, des cours
d'eau, des boisements, des haies, zones agricoles... les dispositifs d'éclai-
rage et de balisage ne devront pas porter atteinte & la biodiversité.

Ces zones d’interfaces et de corridors méritent un traitement particulier en

termes d’éclairage :

e @viter tout éclairage direct dans ou vers ces zones ;

* limiter I'éclairage indirect en réduisant la puissance des éclairages en
place, en limitant la diffusion lumineuse, [...] en favorisant un position-
nement horizontal, avec des masques/caches, en concenfrant le flux
lumineux vers la surface utile & éclairer...

e programmer I'extinction ou la réduction de puissance (ou du nombre
de points lumineux) en cours de nuit (le plus t6t possible), voire utiliser
des dispositifs & détection de présence pendant tout ou partie de la
nuit, en fonction de I'usage de la zone [...];

e pirivilégier les technologies les moins impactantes : LED ambrées sous
réserve de démonstration d'impact limité, Sodium Haute Pression, &
adapter néanmoins en fonction des systemes envisages (programma-
tion, détection de présence, etc.);

e tenircompte du fait que les sols clairs réfiéchissent fortement la lumiere,
et réduire fortement les flux lumineux en conséquence.

Il faut par ailleurs noter que, sauf exceptions, depuis le 27/12/2018, I'éclai-
rage direct des surfaces en eau (cours d’eau, étangs, lacs, [...] est proscrit
pour toutes les installations neuves. Cette interdiction s'applique égale-
ment et rétroactivement aux anciennes installations depuis le 01/01/2020.
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14. La gestion extensive
et intégrée des eaux pluviales



Les prescriptions de la présente orientations d’aménagement ne s’appliquent pas au péri-
metre de la ZAC puisqu’elle est concernée par des prescriptions et un protocole d'instruction
indépendant.

Intégrer I’eau dans la composition des espaces publics

Parce que I'espace est compté, il est conseillé de faire des espaces dédiés a la gestion des eaux plu-
viales de vrais espaces publics participant a la qualité et I'ambiance des aménagements.

Les ouvrages hydrauliques ne doivent donc pas étre considérés comme des bassins de rétention ou
d'infitration mais comme des modelés de terrain et des espaces naturels favorables & la biodiversité et
participant d la structure de I'aménagement et d son ambiance. Compte tenu de la faible fréquence
des évenements pluvieux majeurs, ces espaces seront accessibles au public pendant la tres grande
majorité du temps et serviront d'espaces de stockage lors de leur mise en charge. Ainsiils permettront
d'infiltrer ou au minimum de tamponner les volumes d'eau d évacuer permettant ainsi de respecter
des débits de fuite particulierement faibles.

Ainsi les espaces permettant de gérer les eaux pluviales devront:

e faire I'objet d'un aménagement paysager & dominante végétale contribuant d leur insertion qua-
litative et fonctionnelle dans leur environnement naturel et bati;

e étre concus pour répondre & des usages ludiques ou d'agrément compatibles avec leur destina-
tion d'espaces verts de détente, de jeux...).

Un réseau de mares, un trés bon allié pour conjuguer
gestion des eaux pluviales, espace paysager de
qualité, réservoir et corridor de biodiversite, espace
de péche...
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La noue, un incontournable de la gestion extensive et intégrée des
eaux pluviales. Elle s’adapte a toutes les ambiances, tantdt urbaine,
tantét rurale.
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Considérer I’'eau comme une ressource

L'eau reste une ressource vitale et nous commencons 4 prendre

conscience de sa valeur.

L'eau qui tombe du ciel a donc vocation a étre stockée plutdt qu’étre

évacuée au plus vite chez les voisins sans aucune maitrise.

Ce changement de point de vue permet de valoriser tous les potentiels de

I'eau I& ou elle fombe :

¢ |'eau créée des espaces tres favorables a la biodiversité ;

e |'eau participe a rafraichir les espaces, a I'avenir, compte tenu de
I'augmentation des périodes de canicules estivales, il sera probable-
ment agréable voire vital de pouvoir se rafraichir;

¢ |'eau participe a la bonne santé des étre vivants et des végétaux no-
tamment, donc composer un quartier autour du végétal nécessite de
donner une place strucutrante a l'eau;

e [|'eau est une richesse qu'il faut capter sans la gaspiller, donc au plus
proche de I'endroit ou elle tombe;

e capter I'eau, c'est également assurer la recharge de nos nappes
phréatiques dont I'importance n'est plus & démontrer.

Ainsi, il est important et simple, donc trés efficace, de capter I'eau 1d oU
elle tombe, comment faire 2 Créer des espaces favorables a I'infiltration
des eaux:
e al'échelle du quartier:
e favoriser la végétation (haies, bosquets...) qui développe des es-
paces favorables a I'infilfration de I'eau;
e favoriser la perméabilité des espaces;
e structurer 'aménagement par des espaces publics favorables
d la collecte, le ralentissement et I'infilfration de I'eau et révéler
des milieux tres favorables a la biodiversité ;
e al'échelle de la parcelle:
e favoriser le végétal;
e faciliter voire imposer le ralentissement (toitures végétalisées, es-
paces perméables...);
e stocker I'eau de pluie pour sa réutilisation (mares, modelés de
terrain, cuves de stockage...)
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15. La trame verte et bleuve



Orientations d’aménagement et
préconisations

Milieux boisés
En direction de Rouziers-en-Touraine, presérver strictement les boisements
et les haies participant au bocage.

Préconisation

Dans le cadre du diagnostic agricole la chambre d'agriculture a évoqué
la réalisation de chartes avec les propriétaires concernés ce qui permet
d'instaurer le dialogue. La chambre d'agriculture a également rappelé la
possibilité de signer des conventions entre exploitants et communes pour
assurer |'entfretien des haies ef solliciter des agriculteurs pour ces travaux.
Enfin, des collectivités mettent en place des commissions trames verte et
bleue qui donnent un avis sur les projets d'arrachage ou de coupes a
blanc de haies.
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Milieux humides

Les pétitionnaires devront préciser la présence de zones humides dans les
zones de corridors diffus concernées.

Entre Semblancay et Beaumont-le-Ronce, préserver et remettre en bon
état les zones humides participant au corridor de cette sous-trame.

Les mares doivent étre préservées compte tenu de leur participation & la
sous trame des milieux humides.
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Landes acides

Protéger strictement les réservoirs de biodiversité correspondant aux
landes du bois du Mortier-aux-Moines

Préserver les ensembles diffus des landes situées en bordure des massifs
forestiers et notamment dans la partie sud ouest aux alentours du Serrain.
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