DEPARTEMENT DE L'INDRE, COMMUNAUTE DE COMMUNES

U
U
AR
LSS
i

COMMUNALTE ( ',;:/(
Vv

&%
VY

al de Bouzanne

Plan Local d'Urbanisme Infercommunal

DE PROGRAMMATION

Vu pour étre annexé a la

b 123?:*'{% ~: S Elaboration du PLUI prescrite le 23 mai 2017 délibération du conseil
SR ‘ s i
.»ﬁ“}‘\\e‘\ Projet de PLUI arrété le 16 avril 2025 co]rr;rgunr:/ci:eur’rggg 6du
7 Projet de PLUI approuvé le 15 janvier 2026 !
approuvant le plan local

d'urbanisme intercommu-
nal du Val de Bouzanne

AT
90,0
T
’7'15(,‘/‘;&\‘

Y La présidente,

S
Marie-Annick Beaufrere

SO

2
Brors
B

X
R
$70

2

Date : 11 décembre 2025
Phase :  Approbation

Gilson & associés Sas
urbanisme et paysage

N° de piece : 3

Communauté de communes du Val de Bouzanne, 4bis, rue Saint-Barthélémy, 28000 Chartres

20 rue Emile Forichon, 36230 NEUVY SAINT SEPULCHRE 02379108 08 / contact@gilsonpaysage.com
www.gilsonpaysage.com



PREAMBULE

Les Orientations d'Aménagement et de Programma-
tion (OAP) traduisent sous I'angle de la compatibilité
les grands objectifs du Projet d’Aménagement et de
Développement Durables (PADD). Elles définissent des
principes d'aménagement qui s'imposent aux occu-
pations et ufilisations du sol.

Les OAP peuvent étre sectorielles ou thématiques.

Les OAP sectorielles définissent les conditions d'amé-
nagement de quartiers ou de secteurs délimités afin
de les mettre en valeur, les rénhabiliter, les restructurer
ou encore les aménager. Elles peuvent comporter un
échéancier prévisionnel de I'ouverture a I'urbanisation
des zones a urbaniser et de la réalisation des équipe-
ments correspondants.

Les OAP thématigues, ont une approche plus globale
et s'appliquent sur des themes spécifiques. Elles défi-
nissent par exemple, les actions et opérations néces-
saires pour mettre en valeur I'environnement, les pay-
sages, les entrées de villes, les voies et espaces publics
et le patrimoine, lutter contre I'insalubrité, permettre le
renouvellement urbain et assurer le développement de
la commune.
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LES ORIENTATIONS D' AMENAGEMENT
SECTORIELLES



Cartographie des secteurs OAP sur le territoire de la
communavuté de communes du Val de Bouzanne




Secteur

Programmation principale

Quand?

Enfrée sud bourg Logements Des I'approbation du PLUI
Phase 1 | Des l'approbation du PLUI
Preugne des Bordes Logements -
Phase 2 | Apres 2030
Champ Garnier Logements Dés I'approbation du PLUI
Logements Phase 1 | Des I'approbation du PLUI
Activités économiques Phase 1 | Dés |'approbation du PLUI
La Grande Justice Activités économiques Phase 2 | Une fois remplis 80% de la phase 1
Activités économiques Phase 3 | Apres évolution du PLUI
Logements Phase 3 | Apres évolution du PLUI
Rue de la Royauté Logements Des I'approbation du PLUI
. Phase 1 | Des l'approbation du PLUI
Rue des Veveilles Logements -
Phase 2 | A partir de 2028
Rue d'Aigurande Logements Des I'approbation du PLU
Phase 1 | Des 'approbation du PLUI
Zone & urbaniser centre-boura | Logements Phase 2 Le déclenchement est conditionné & la commercia-
9 9 lisation d’au moins 80% de la phase précédente
Phase 3 | Apres évolution du PLUI
i . Phase 1 | Dés I'approbation du PLUI
Cosur de village Aménagement espace public T o o n - - vorotion d
Equipements collectifs Phase 2 ne partie du secteur nécessitera une évolution du

PLUI pour étre aménagée

Montabin

Logements

Aprées évolution du PLUI

Secteur d'activités

Activités économiques

Des I'approbation du PLUI

Zone & urbaniser et secteur
d'équipements

Logements

Phase 1 | Des 'approbation du PLUI

Phase 2 | Apres évolution du PLUI

Aménagement espace public

Des I'approbation du PLUI

Equipements collectifs

Dés I'approbation du PLUI

Fondeville Logemen‘rs . Dés I'approbation du PLUI
Equipements collectifs

Les Cotes-Martais Logements Deés I'approbation du PLUI

Fontprévérault Logements Des I'approbation du PLUI

Zone d'activité des Nielloux

Activités économiques

Phase 1 | Des I'approbation du PLUI pourla phase 1
Phase 2 | Apres'aménagement de phase 1
Phase 3 | Aprés I'aménagement de phase 2
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Secteur

Centre bourg, monument aux
morts

Programmation principale

Aménagement espace public

Quand?

Dés I'approbation du PLUI

Les Noyers Logements Dés I'approbation du PLUI
Logements Phase 1 | Des |'approbation du PLUI

Le Coteau . - - -
Amenagement espace public Phase 2 | Aprés évolution du PLUI

Rue du Tivoli Logements Des I'approbation du PLUI
Logements

Entrée Est du bourg

Activités économiques

Dés I'approbation du PLUI

Phase 1 | Des I'approbation du PLUI
Route des Varennes Logements — -

Phase 2 | Apres évolution du PLUI
La Chaussy Logements Dés I'approbation du PLUI
Rue des Vignes Logements Des I'approbation du PLUI

Logements Phase 1 | Des |'approbation du Plui

La Pouge Aménagement espace public L, . )

Phase 2 | Apres évolution du Plui

Equipements collectifs

Les Grenovuilléres Logements Dés I'approbation du PLUI

Chassignieres Logements Dés I'approbation du PLUI
Logements Phases 1 | Des I'approbation du PLUI

Centre-bourg . : . - -
Amenagement espace public Phase 2 | Aprés évolution du Plui

Maréchal-Joffre

Logements
Aménagement espace public
Equipements collectifs

Dés I'approbation du PLUI

) , Phase 1 | Des I'approbation du PLUI
Le Lion-d'Or Logements — -
Phase 2 | Apres évolution du PLUI
o L ) Phase 1 | Des I'approbation du PLUI
Zone d’activités du Fay Activités économiques — -
Phase 2 | Apres évolution du PLUI

Groupe scolaire

Equipements collectifs

Deés I'approbation du PLUI

o Phase 1 | Des I'approbation du PLUI
Zonfa d'activites de laroute de Activités économiques Phase 2 | Apres I'aménagement de phase 1
Chdateauroux
Phase 3 | Apres I'aménagement de phase 2
Phases 1 Deés I'approbation du PLUI
Bourg centre Logements ef2
Phase 3 | Apres évolution du PLUI
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Buxieres-d’Aillac
Enfrée sud du bourg



Contexte
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Contexte

Bati et murs fraditionnels marquant
I'alignement et participant a la
qualité de I'espace public

Vue axée sur I'église

Manoir marquant I'enfrée du bourg
en arrivant par le sud

= \
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Orientation d'aménagement et de programmation

SUPERFICIE BRUTE : 4,05 ha

Légende

Préserver les batis - Préserver le boisement MOX R+1 +C0mb|e ? ﬁ
traditionnels

Préserver les murs Préserver les alignements
fraditionnels d'arbres

Préserver le parc
et lesjardins, etla P Préserver les haies
prairie
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Buxieres-d’Aillac
Secteur Preugne des Bordes



Contexte
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Contexte

™ -
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e | Grande présence des

-_-'""‘*—-h...,__ haies bocageres

-

Environnement
pavillonaire trés peu
dense

[
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Orientation d'aménagement et de programmation

Légende

Prévoir des voies
d'acceés
Permettre la

densification du tissu
bati

Maintenir des secteurs
de jardins

Préserver la frange
naturelle favorisant
I'intégration paysagere

Favoriser une
ambiance végétale et
arborée

Préserver les haies
arbustives et/ou
arborées

Préserver les
alignements de chénes
Si coupés : demande
de dérogation -
espece protégée
(Grand Capricorne)
obligatoire

Préserver la mare
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SUPERFICIE : 8,2 ha
(dont 3,3 ha pour I'habitat)

Max R+comble

Densité : env. 8 log/ha
soit un minimum de 37 log o

Dés I'approbation pour la
phose@, et apres 2030 pour la
phase (@)

Des prospections devront éfre
réalisées dans le cadre de la né-
cessaire évolution du PLUI pour
valider I'absence de zone hu-

En limite d'espace public, pri-
vilégier I'implantation de haies
champétres

Des prospections devront étre
réalisées dans le cadre de la né-
cessaire évolution du PLUI pour
valider I'absence de zone hu-
mide




Buxieres-d’Aillac
Secteur Champ Garnier



Contexte
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Contexte

s,
-

” Haie participant a I'intégration paysagere |

» Caractere bocager prédominant (haies) |

* Une dent creuse recensée

— RO ‘
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Orientation d’aménagement et de programmation

Légende

Permettre la
densification du
tissu bati

Préserver la haie
existante
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SUPERFICIE : 3,8 ha
(dont 0,6 ha pour I'habitat)

Max R+comble

Densité : env. 8 log/ha
soit un minimum de 4 log

Dés I'approbation




Cluis
Secteur de la Grande Justice



Contexte
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Contexte

Foncier valorisé pour

le développement
économique

Front bati tfraditionnel et
continu

100m

i
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Orientation d'aménagement et de programmation

Légende L : | SUPERFICIE BRUTE : 9,3 ha
- iy (dont 1,35 ha pour I'habitat)

Prévoir des voies d'acces

Max R+1+comble ? 0

Respecter I'alignement pour I'’habitat

existant

Max 8m hors tout
Permettre la densification ; - ‘ pour 'activité
du fissu bati T

4 i o | - - Respect de ﬁ
el sieluieiey ‘ - I | L I'alignement de fait \
preférentielle du bati Ea g By des constructions
: voisines (habitat et activité)
Permettre le développement : _
de I'activité économique r | Densité : env. 8 log/ha ) ﬂﬂﬂ
soit un minimum de 12log 5%

Renforcer le maillage

bocager ey '
7 Pour 'habitat :

@dés I’approbation

Protéger la mare @) apres évolution du PLUI

Préserver le chéne. Si coupé Pour I'activité :

: demande de dérogation o :
‘ s des I'approbation
- espece protegee (Grand %ou seuiﬁ)ge 80% de

Capricorne) obligatoire
; e remplissage de la phase ()

Préserver un acceés agricole ®apres évolution du PLUI
(localisation indicative)
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Cluis

Rue de la Royauté




Contexte
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Contexte

Principaux enjeux

Coeur d'llot densément
arboré

Environnement bati tres peu
dense
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Orientation d'aménagement et de programmation

[
.
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Légende

Prévoir des voies
d'acceés

Permettre la densification
du tissu bati : zone
d'implantation
préférentielle du bati

Maintenir des fonds de

jardin en cceur d'ilot, et
préserver la végétation
existante

Renforcer la

@ rcilage bocager

Préserver
I'alignement
d'arbres

Interdire I'acceés sur
la RD990 et la RD38

SUPERFICIE : 3,87 ha

(dont 1,46 ha pour I'habitat)

t

Max R+comble f

Densité : env. 8 log/ha ﬁﬂﬂ
soit un minimum de 10log a8 @

Aprées évolution du PLUI

L'axe du faitage des
constructions devra

ﬁ étre  approximative-
ment parallele a I'axe
des voies




Cluis

Rue des Vevellles




Contexte
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Contexte

Ambiance de bocage &
préserver (haies)

Voie d'acces existante par la
rue des Veveilles
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Orientation d'aménagement et de programmation

Légende SUPERFICIE : 2,4 ha
(dont 1,64 ha pour I'habitat)

Prévoir des voies Maintenir les haies
d’acceés @ c<xistantes et renforcer le ?

Permettre Ia caractére boisé du secteur Maox R+comble
‘ densification du tissu

Rl Phase D)
Densité : env. 12 log/ha

soit un minimum de 4 log

Phase @

Densité : env. 8 log/ha
soit un minimum de 12 log

Phase @)

dés I'approbation

Phase () : & partir de 2028

Les voies et emprises pu-

q bliques seront accom-

pagnées d'arbres et de

végétation renforcant

I'ambiance végétale du quar-
tier
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Cluis

Rue d’'Aigurande




Contexte
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Contexte

* Topographie prononcée
(pente + fossé)

e Acces véhicules et piéton
depuis le centre-bourg

Log
Distanoe {mi)

[harance e @ 325 m CHerdaih poaniT | 7,54
Dl e gl - 4,55 Pl maveing L4 %
iy forim pomie - 16 R
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Orientation d'aménagement et de programmation
B SUPERFICIE: 2,31 ha

(dont 1,63 ha pour I'habitat)

Prévoir des voies
d'acces

il T Max R+comble
Prévoir des voies
douces

Principes d'acceés

Densité : env. 12 log/ha
- Maintenir les haies soit un minimum de 18 log
existantes et renforcer
le caractere boisé du
secteur

. Deés I'approbation
Aménager des espaces

publics au caracteére
naturel et intégrant
la gestion des eaux
pluviales

Prévoir un réseau de
noues paysageres
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Fougerolles
/one A urbaniser centre-bourg



Contexte
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Contexte

* Des petites haies encadrent
I'entrée du bourg
Quelgues haies bocageéres
sont toujours présentes
entres les parcelles
G0im
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Orientation d'aménagement et de programmation
| o RETAREE. " et 1 Y y WY SUPERFICIE : 4,95 ha

(dont 4,03 ha pour I'habitat)

Max R+comble

| Densité : env. 8 log/ha
soit un minimum de 18 log

Phase @ :
Deés I'approbation
Phase @ :

Evolution du PLUI nécessaire
Commercialisation de 80% de la
phase @nécessoire

Phase @)

Evolution du PLUI nécessaire.

Commercialisation de 80% de la
phase @ nécessaire
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Fougerolles
Coeur de village



Contexte
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Contexte

RN
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Environnement végétal (haies,
arbres)

Espace public qualitatif aux
abords de |'église et de la mairie
Proximité de pavillons

Insertion d'un futur équipement
public (salle des fétes)

B \|

I-'|I .“-l' ;

i




Orientation d'aménagement et de programmation

Légende

Prévoir des
cheminements doux

Aménager des espaces
verts de promenade,
ety prévoir la création
d’'une nouvelle salle des

fétes

Aménager une zone de
stationnement en lien
avec la future salle des
fétes

. Chénes a conserver

Préserver le verger
existant
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SUPERFICIE : 2,43 ha

Deés I'approbation pour

secteur 1)
Une évolution du PLUI est
nécessaire pour aménager le
secteur (2)

le

44

O




Fougerolles

Montabin




Contexte
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Contexte
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Environnement végétal (haies,
arbres)

Espace public qualitatif aux
abords de |'église et de la mairie
Proximité de pavillons

Insertion d'un futur équipement
public (salle des fétes)




Orientation d’'aménagement et de

Légende :

Préserver les haies
bocageéres existantes

i -, '//Jll Une évolution du PLUI est O
Implanter des haies bo- ; ) necessaire

vageres en lisiere des
constructions voisines et
de I'espace agricole

(0526}
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