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PREAMBULE

Le P.A.D.D. est I'élément essentiel du Plan Local d’Urbanisme. Il pose les fondements du projet
de la commune en matiére de planification urbaine.

Véritable pivot du document d’urbanisme communal, le P.A.D.D. assure la liaison entre le diagnostic,
qui a mis en exergue les points forts et les points faibles de la commune et les documents
reglementaires (plans de zonage, orientations particulieres d’'aménagement, réglement) qui apportent
des réponses précises et techniques a ces atouts et faiblesses.

Ainsi, il définit les orientations générales d’aménagement et d’urbanisme retenues pour
'ensemble de la commune en articulant et en assurant un arbitrage entre les différentes politiques
sectorielles de I'action communale : I'habitat, le développement économique, les équipements, les
déplacements, I'environnement et le patrimoine, a un horizon de 10 a 15 ans.

Il est élaboré dans le respect des grands principes du développement durable :
- un développement économique efficace, satisfaisant les besoins de tous et limitant les codts et
les nuisances,
- une cohésion sociale offrant a tous un acces aux droits fondamentaux (emploi, santé, logement,
éducation, culture, déplacements) et une bonne qualité de vie,
- la préservation de I'environnement et des ressources naturelles ainsi que I'amélioration du cadre
de vie.
Il est également élaboré dans un souci de gouvernance et de participation citoyenne. La population
est ainsi intégrée, au travers d’'une concertation poussée, au processus d'élaboration du projet.

/ Articulation des 4 dimensions du développement durable\

—
— o

/

( Ecologique

_—

Vivable @ Viable
)

Social Lquitable Economique

Gouvernance et participation citoyenne /

A

Il intégre, conformément a I'article L.123-1 du code de I'urbanisme, les orientations des documents de
portée supérieure au P.L.U. :

+ le Schéma Directeur d’Aménagement de Gestion de I'Eau Loire-Bretagne,

+ Le Schéma de Cohérence Territoriale du Nord-Ouest de la Touraine,

+ Le Programme Local de I'Habitat de la Communauté de communes Touraine Nord Ouest
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Au final, le P.A.D.D. constitue, pour les élus, un outil qui permet :
- de communiquer et de s’engager quant aux stratégies prospectives envisagées,
- d'intégrer, a I'échelle communale, les orientations issues des politiques nationales,
régionales et locales en matiere d’'urbanisme et de développement durable,
- de gérer les évolutions du territoire par sa transcription dans le réglement et les documents
graphiques du PLU.

Les orientations du P.A.D.D ont été débattues par le Conseil Municipal lors de ses séances du
12 septembre 2012, 12 septembre 2014 et 10 avril 2015.
Il doit permettre :
+ de faire du patrimoine communal (naturel, paysager, architectural) une composante du projet
de territoire,
+ de mettre en ceuvre les moyens et définir les conditions du confortement du pdle de
centralité de Cing-Mars la Pile.

PLAN LOCAL D'URBANISME - CINQ MARS LA PILE - P.A.D.D. 4



FAIRE DU PATRIMOINE COMMUNAL
(NATUREL, PAYSAGER, ARCHITECTURAL)
UNE COMPOSANTE DU PROJET DE TERRITOIRE

AFFIRMER ET VALORISER L’IDEN

1- Intégrer le projet de valorisation de I'identité ligérienne de la
commune dans le plan de gestion UNESCO du Val de Loire

Le plan de gestion UNESCO du Val de Loire constitue un cadre de
référence destiné a préserver la valeur universelle exceptionnelle du site.
La commune de Cing-Mars appartient au site UNESCO.

Son document d’'urbanisme tend & garantir la mise en ceuvre des
orientations du plan de gestion a la fois sur le périmétre UNESCO en lui-
méme mais également sur le territoire dans son ensemble.

2- Préserver la vallée de la Loire du fleuve a la RD n°952
Ce secteur intégrant le fleuve et les rives de Loire est intégré au sein de la
Zone Spéciale de Conservation et de la Zone de Protection Spéciale de la
vallée de la Loire.
Le P.L.U. prévoit la préservation de ce patrimoine naturel exceptionnel :
- en protégeant les continuités hydrauliques et écologiques par un
principe d’inconstructibilité stricte au sein de ces espaces,
- en protégeant les éléments paysagers identitaires des rives de
Loire (bosquets, arbres...),
- en intégrant 'existence d’'une activité agricole qui assure, entre
autres, I'entretien de ces espaces,
- en intégrant les possibilitts de développement des activités de
loisirs-nature.

3- Pérenniser la vocation agricole de la vallée en reconnaissant les
besoins de développement de I'activité agricole en général et de l'activité
maraichére et horticole présentes en particulier.

4- Conforter et valoriser les identités du coteau :
- en maintenant les caractéristiques urbaines traditionnelles des
secteurs batis les plus patrimoniaux du coteau sur I'ensemble de
son linéaire,
- en préservant son caractéere boisé et la trame végétale particuliére
qui lui est liée (parcs, vergers...),
- en prenant en compte le risque de mouvement de terrain présent
sur certains secteurs du fait de I'existence de cavités souterraines.
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5- Gérer et apprendre a vivre avec le risque
Parmi les risques identifiés sur le territoire communal, le risque
d’inondation constitue le plus important tant par son étendue (ensemble
de la vallée) que par le poids de population soumise au risque.
Dans le P.L.U., le risque d'inondation doit étre appréhendé :
- en assurant a tous les niveaux linformation sur le risque
« inondation » en val de Loire,
- en respectant les régles applicables dans les secteurs concemés
par le Plan de Prévention du Risque d’'Inondation (PPRI) et en
anticipant les évolutions reglementaires, qui interviendront dans
les années a venir.

6- Rompre I'organisation stratifiée de la vallée entre le fleuve et le
bourg en travaillant les interconnexions entre le bourg et la Loire.
La vallée de la Loire présente actuellement une organisation tres
stratifiée marquée par des ruptures physiques et fonctionnelles :

- le fleuve et ses rives,

-la RD n°952 implantée sur la levée,

- la vallée agricole et horticole,

- la ligne de chemin de fer sur digue,

- le bourg,

- le coteau abrupt.

Dans le P.L.U., les connexions entre ces espaces seront renforcées :

- en préservant et en renforgant le maillage des liaisons douces
dans la vallée permettant la découverte de l'ensemble des
composantes de [lidentité ligérienne (fleuve, bati, pépiniéres,
espaces naturels, boisements...),
- en définissant les conditions d’'une appropriation par la collectivité
du site de I'ancienne carriére en vue de sa valorisation a usage de
|oisirs :

+ respect des régles du PPRI actuel et futur,

+ stabilité et pérennité des aménagements réalisés dans le

cadre de la remise en état du site de la carriére.

7- Préserver et valoriser les continuités visuelles entre vallée et
coteau :
- en définissant les axes de vue les plus remarquables sur le
coteau au sein desquels il est souhaitable d'interdire ou de
maitriser les occupations du sol (bati, plantations de peupliers ou
d’arbres hauts...),
- en améliorant I'intégration paysagére et la perception de certains
sites (secteur d’activités) notamment depuis les principaux axes de
circulation,
- en maintenant certains points de vue intéressants sur la vallée de
la Loire depuis le haut du coteau.
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CONFORTER LES AUTRES GRANDE

PAYSAGER DE LA COMMUNE

1- Protéger les grandes continuités écologiques du plateau
Le plateau de Cing-Mars la Pile est intégré au sein d’'une vaste
continuité  écologique reliant entre eux les massifs boisés
communaux avec ceux des communes voisines.
La préservation de ces continuités écologiques (trame verte) sera
garantie au seindu P.L.U. :
- en préservant l'intégrité physique et paysagére des plus
vastes massifs boisés,
- en protégeant les éléments végétaux dispersés (bosquets,
haies...) susceptibles de constituer des éléments de repére
pour la faune et de faciliter les circulations entre les
ensembles naturels remarquables (a [lintérieur et a
I'extérieur du territoire communal).

A cet effet, le P.L.U. peut mettre en ceuvre les outils de protection
des éléments de paysage (article L. 123-1-5 lll 2° du code de
l'urbanisme) dans les secteurs ne faisant pas 'objet de plan de
gestion apportant les garanties d’'une exploitation durable des bois
(plan simple de gestion, code de bonnes pratiques sylvicoles...).

2- Protéger les axes naturels et paysagers transversaux entre
plateau et vallée, que constituent la vallée du Breuil (Zone
Spéciale de Conservation) et le vallon du ruisseau des
Agneaux (partiellement intégré dans la Zone de Protection
Spéciale « Lac de Rillé et foréts voisines d’Anjou et de
Touraine »)
A 'échelle du territoire communal et outre la vallée de la Loire, les
vallons de ces cours deau constituent des ensembles
environnementaux remarquables dont le P.L.U. entend assurer la
protection :
- en définissant des régles de protection propres a permettre
la préservation de leurs caractéristiques environnementales,
- en prenant en compte les milieux urbains ou agricoles
qu'ils peuvent traverser et les usages récréatifs et de loisirs
(jardins, espaces de loisirs...) auxquels ils peuvent servir
d’appui.

3- Maintenir certaines coupures naturelles, agricoles et
paysageres indispensables a la lecture du paysage
communal :
- entre le bourg et I'ensemble béti de la Houbellerie-
Roberges,
- conformément aux orientations du Schéma de Cohérence
Territoriale du Nord-Ouest de la Touraine, entre les
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agglomérations de Cing-Mars la Pile et de Langeais,

- conformément aux orientations du Schéma de Cohérence
Territoriale du Nord-Ouest de la Touraine, entre les
hameaux du Buisson et de la Chaperonniére en
envisageant le prolongement de cette coupure verte entre
les secteurs batis du Buisson et les secteurs béatis des
Blais.

IDENTIFIER ET METTRE EN VALEUR LES E

BATI

1- Etre vigilant aux aménagements réalisés aux abords ou en
covisibilit¢ avec les batiments protégés au titre de la
législation sur les Monuments Historiques

La commune de Cing-Mars la Pile recense 5 batiments classés
Monuments Historiques ou inscrits a l'inventaire supplémentaire.

2- Favoriser la mise en valeur et la protection du patrimoine
identitaire :
- en valorisant le patrimoine béti agricole de la commune en
permettant le changement de destination pour des
constructions de qualité architecturale ou patrimoniale et qui
ne servent plus a l'activité agricole,
L'affectation d’'un nouvel usage au patrimoine rural
remarquable de la commune ayant perdu sa vocation
agricole est en effet susceptible d'offrir de meilleures
garanties quant a sa préservation dés lors que le reglement
fixe des regles précises en matiére de valorisation et
d’aménagement.
- en pérennisant 'application du permis de démolir sur
I'ensemble du territoire communal,
- en identifiant les poles d’urbanisation remarquables et en
assurant, dans ces secteurs, la préservation de leurs
caractéristiques urbaines et architecturales.

APPORTER LES SOLUTIONS PROPRES A ¢

PATRIMOINE AGRICOLE

Une large partie du territoire communal fait toujours I'objet d’une
valorisation agricole malgré la réduction progressive du nombre
des exploitations.

Dans les années a venir, la commune souhaite parvenir a trouver
un équilibre permettant d’assurer la préservation de ce patrimoine
agricole et de répondre a ces besoins de développement.
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1- Préserver et assurer la cohérence d’un zonage agricole sur
la plus large partie du territoire communal :
- en limitant les phénoménes d’enclavement et de
morcellement de certaines portions du territoire communal
et en prenant en compte les contraintes susceptibles de
peser sur les déplacements agricoles.
- en adaptant le potentiel constructible (habitat, activités
économiques, équipements...) du P.L.U. aux besoins de
développement de la commune et de la Communauté de
communes Touraine Nord-Ouest (CCTNO) en conformité
avec le Schéma de Cohérence Territoriale.
- en |uttant contre le mitage afin d’économiser I'espace et
prévenir tous conflits d’'usage, notamment en assurant une
parfaite maitrise de I'enveloppe des villages et hameaux
existants.

2- Prendre en compte les secteurs agronomiques majeurs du
territoire
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METTRE EN (EUVRE LES MOYENS ET DEFINIR LES
CONDITIONS DU CONFORTEMENT DU POLE DE CENTRALITE
DE CINQ-MARS LA PILE

PERENNISER ET RENFORCER LE BAS¥

INTERCOMMUNAL EN TENANT COMPTE
TERRITOIRE ET DES BESOINS DE LA P

Le bassin d’emploi communal présente une importante diversité que le
P.L.U. doit pérenniser.

1- Favoriser le développement des structures agricoles :
- en permettant le développement des structures existantes et la
création de nouvelles exploitations,
- en prenant en compte leur proximité vis-a-vis de zones habitées,
- en encourageant la diversification (valorisation touristique du bati,
vente a la ferme...)
- en ne faisant pas obstacle au retour a I'activité agricole de certains
ensembles batis du plateau ayant perdu cette vocation.

2- Renforcer le potentiel d’accueil des activités artisanales et
industrielles sur le territoire
Le renforcement de ce potentiel d’accueil doit étre adapté suivants les
activités concernées :
- en affirmant la mixité fonctionnelle du bourg, qui peut accueillir, en
complément de I'habitat ou des équipements, une activité artisanale
et commerciale d’'ampleur limitée sans nuisance pour I'habitat,
- en limitant la dispersion de I'activité artisanale sur le territoire et en
permettant le développement des activités artisanales dans les
villages et hameaux,
- en encourageant et en facilitant 'implantation et I'extension des
activités artisanales, industrielles ou commerciales dans des
secteurs spécifiquement adaptés et aménagés :

« la zone d’activités « Bonna Sabla » dans le respect des
possibilités de développement offertes par le PPRI et en
réfléchissant aux moyens permettant d’améliorer la
perception visuelle du site depuis la RD 952 et en bordure de
la rue de la Loire (entrée de ville).

« la zone dactivitts de la Varenne de Grillemont dans le
respect des possibilités maximales de développement
offertes par le PPRI et en réflechissant aux moyens
permettant d’'améliorer la perception visuelle du site depuis la
RD 952 et la RD 953.
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la zone d'activités Actiloire pour laquelle le site
existant sera conforté, notamment par une extension
a vocation commerciale et tertiaire a 'ouest de la RD
n°34 en concertation avec la Communauté de
communes Touraine Nord-Ouest. En cas de création
d’'un échangeur sur 'A85 au nord de Langeais, une
voie reliant la RD 34 a I'A85 serait a envisager.

3- Prendre en compte les besoins et les contraintes liés au
développement des installations militaires

4- Compléter et structurer I'offre commerciale et de services
sur le territoire pour limiter I'évasion commerciale :

- en identifiant les pdles d’accueil prioritaires du commerce
de proximité et des services :

CONFORTER L’OFFRE D’EQUIPEM

Le centre-bourg,

La halte ferroviaire notamment dans le cadre de
I'opération de renouvellement urbain du « cceur de
bourg »,

Un pdle de centralité a créer a proximité des secteurs
construits ou constructibles du plateau ouest.

- en inscrivant le projet de création d’'une zone commerciale
de rayonnement supra-communale sur la zone Actiloire pour
répondre aux carences mises en avant dans le cadre du
Schéma Départemental d’Equipement Commercial et de
I'étude du futur Projet de Territoire de la CCTNO.

Ce projet s’appuie sur les principes et orientations suivants :

dans 'hypothese de l'ouverture d’'un échangeur sur
'A85 au nord de Langeais, envisager la création
d’'une liaison permettant de desservir entre autres la
zone commerciale,

gestion paysagére des abords de la RD n°34,
création de liaisons douces depuis les pdles d’habitat
de la commune,

accueil d'une offre complémentaire avec celle des
autres pdles de commerces de proximité de la
commune, évitant ainsi I'évasion commerciale vers
I'agglomération tourangelle.

En termes de diversité et de localisation, le niveau d’équipement
de la commune est aujourd’hui satisfaisant et répond méme a des
besoins extra-communaux (charges de centralité).

Dans le cadre d'un développement programmé de la commune
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(développement démographique et urbain), il est toutefois
nécessaire d'anticiper les futurs besoins de la commune en
matiere d’équipements et particulierement :

1- Affirmer, dans le P.L.U., les pdles d’équipements actuels :

- le centre-bourg, dont la vocation d’accueil d’équipements
publics (administratifs, culturels, loisirs, scolaires...) est
confirmée au méme titre que sa vocation d’habitat ou de
commerces,

- le pdle sportif et de loisirs, qui pourra étre conforté, dans le
respect des prescriptions du PPRI, dans le cadre d’un
transfert des terrains de football actuellement isolés et
localisés dans la vallée.

2- Intégrer le développement de ces podles d’équipements
dans une réflexion plus large sur les déplacements notamment
en articulation avec les secteurs d’habitat actuels et futurs,

3- Privilégier le développement de petits équipements de
quartier (salle de réunions, aires de jeux ou terrain multi-sport...)
a proximité des quartiers d’habitat actuels et en développement,

4- Engager une réflexion a un niveau intercommunal pour les
équipements engageant des travaux importants ou pour les
activités, qui peuvent étre mutualisées.

5- Assurer la mise a niveau des équipements
d’assainissement en fonction des besoins futurs.

CONFIRMER LE POSITIONNEMEN

En bordure de Loire, la commune de Cing Mars posséde un
potentiel touristique qu’elle souhaite conforter.

En vue de renforcer la dynamique touristique, le P.L.U. devra
permettre de :

1- Conforter I'offre actuelle en matiére d’accueil et
d’hébergement a vocation touristique (gites...) et notamment
d’améliorer 'aménagement du camping existant sans pour autant
envisager son extension

2- Prendre en compte la localisation stratégique (desserte,
centralité, visibilité) du site de I'actuelle discothéque en vue
d’une reconversion éventuelle du site vers le secteur tertiaire
(commerces, équipements, habitat, tourisme, etc.),

3- Améliorer la découverte du territoire et de ses identités par
la pérennisation du maillage de chemins existants et des
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circulations douces et son renforcement notamment vers la
Loire.

Cette amélioration devra se faire en cohérence avec la mixité des
usages de portions des cheminements (circulation agricole et
forestiére et cheminements doux).

4- Susciter le développement de I'offre hételiére afin de
répondre aux carences dans ce domaine sur ce territoire.

STRUCTURER L’OFFRE DE DEPLA

L’ensemble des déplacements (piétons, cycles, automobiles) doit
s'insérer dans un schéma global identifiant les différents axes de
déplacements de la commune :

+ Les voiries routieres structurantes primaires : 'A85, la RD
953, la RD 952 et la RD 34

« La création éventuelle d’une liaison routiere entre la RD 34
et 'A85 depuis le plateau et la zone Actiloire en cas
d’'ouverture d’'un échangeur sur 'A85 au nord de Langeais
en appréhendant les impacts de ce projet sur la Zone de
Protection Spéciale qu'il traverse. La création de ce nouvel
axe pourrait a terme permettre de réfléchir aux possibilités
de réaménagement de la RD 34 dans la zone agglomérée
afin de lui conférer un caractére plus urbain que routier.

+ La voirie structurante secondaire : la RD 48 en intégrant son
statut de « voie classée a grande circulation »

+ La ligne SNCF et la halte ferroviaire autour de laquelle les
aménagements devront inciter a l'usage du train et
améliorer la rabattement sur la gare (stationnement
automobile, vélos).

+ Les voiries de distribution et de desserte : ensemble des
autres voies départementales, communales et des chemins
ruraux,

+ Les liaisons douces fonctionnelles structurantes existantes,
a aménager ou a créer notamment vers Langeais (liaisons
douces entre les deux agglomérations sur le plateau et en
bordure de la RD 953),

+ Les liaisons douces au sein du bourg existantes a
amenager ou a créer,

+ Les liaisons douces entre bourg et zones habitées du
plateau ou voies mixtes aménagées.

Ce schéma met I'accent sur un rééquilibre des déplacements en
favorisant les déplacements doux et alternatifs a I'automobile.
Pour cela, les projets urbains a vocation d’habitat devront
structurer et donner la priorité aux déplacements doux, en
assurant la sécurité des usagers.

PLAN LOCAL D'URBANISME - CINQ MARS LA PILE - P.A.D.D. 14



Par ailleurs, en vue de favoriser le covoiturage, une réflexion sera
conduite en concertaton avec le Conseil Général sur
aménagement d’'une aire de covoiturage a proximité du rond-
point d’accés a I'échangeur de I'A85.

METTRE EN CEUVRE LES PROGRAMMES E

COMMUNICATIONS NUMERIQUES

En conformit¢é avec le Schéma Directeur Territorial
d’Aménagement Numérique adopté par le Conseil Général, le
P.L.U. facilitera la mise en ceuvre des programmes destinés a
permettre 'amélioration de la desserte du territoire par l'internet
haut débit et trés haut débit.

Ce développement est en effet indispensable au développement
de la ZA Actiloire classée de niveau départementale.

S’APPUYER SUR LE PROJET DE DEVELOPF

LA COMMUNE POUR DEFINIR UNE OFFRE D

En s’appuyant sur le niveau d’équipement actuel de la commune,
son projet de développement économique et touristique ainsi que
sur son souhait de renforcer sa centralité, la commune souhaite
poursuivre son développement urbain en cohérence avec les
orientations et objectifs du SCOT et du PLH et en offrant un
potentiel constructible suffisant pour accueillir une moyenne
d’environ 35 logements annuels durant les 10 prochaines années.

Cette offre nouvelle devra étre suffisamment diversifiée pour
permettre de proposer un logement pour tous sur la commune. A
ce titre, les principes suivants devront étre respectés :
- mettre en ceuvre un programme permettant d’atteindre un
objectif de 20% de logements locatifs aidés dans la
production neuve de logements,
- densité renforcée de logements dans le cadre des futurs
programmes d’habitat sur la commune en adaptant cette
densité aux caractéristiques urbaines et paysagéres de
chaque site et tout en préservant le cadre de vie.
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Le potentiel d’accueil a vocation d’habitat sur la commune
s'organisera de la maniére suivante :

1- A I'intérieur de la zone agglomérée du bourg
La zone agglomérée du bourg, qui regroupe la majeure partie des
commerces et services et certains équipements communaux
structurants sera confortée (densification ou renouvellement
urbain).
Dans ce secteur ou les services et commerces sont « a portée de
main », il faut rechercher un habitat organiseé :

- en articulation avec les déplacements doux,

- en cohérence avec les identités urbaines et architecturales

du bourg,

- dans le respect des prescriptions du PPRI.
L’opération programmée de renouvellement urbain du « cceur de
bourg » doit permettre d’accueillir environ 60 a 65 logements dans
les années a venir.

2- A l'intérieur des autres secteurs agglomérés

Hors bourg, le confortement des autres secteurs agglomérés
notamment desservis par 'ensemble des réseaux sera également
assuré, par le biais d’'une densification ou d'un renouvellement
urbain, dans le cadre de constructions ponctuelles ou d’'opérations
d'ensemble. Ce confortement doit permettre de compléter les
besoins en logements de la commune :

+ sur le secteur aggloméré de la Houbellerie - Roberges - la
Becelliere, en incitant & des aménagements permettant
d’assurer une meilleure intégration paysagére des lisieres
urbaines,

+ sur le secteur du Buisson, en s’appuyant sur les possibilités
de raccordement gravitaire offertes par le réseau
d’'assainissement, en densifiant notamment les secteurs
déja bétis,

« dans le secteur de la Roche, de la Pile et dans la vallée du
Breuil, en respectant 'organisation et la trame urbaine du
site dans lequel les nouvelles constructions doivent
s'insérer,

+ dans le secteur de la RD 34 (du bourg aux Cotiniéres) en
urbanisant les espaces disponibles afin de préfigurer
I'entrée nord de la commune par une voie urbaine.

3- En extension de la zone agglomérée du plateau ouest

La zone couverte par le PPRI fait obstacle a un développement de
la zone agglomérée centrale dans la vallée et conduit les élus a
reconnaitre I'existence de fait d’'un second péle urbain sur le
plateau et a affirmer la poursuite du développement urbain de ce
second pole sur le plateau en continuité des espaces déja
fortement urbanisés.
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Le confortement de ce second pdle urbain plus éloigné des
secteurs commerciaux et d’équipements de la commune nécessite
toutefois la mise en ceuvre de mesures fortes permettant :
- d’assurer l'intégration paysagére des espaces batis actuels
et futurs,
- de maintenir la coupure agricole et paysagére entre les
espaces batis des Blais et du Buisson,
- de préserver les ouvertures visuelles sur la vallée ainsi que
le profil bati actuel du plateau pergu depuis le coteau sud de
la Loire,
- d’appuyer le développement du pdle secondaire sur la RD
34 en 'aménageant pour lui donner les caractéristiques d’un
axe urbain,
- de restructurer le maillage viaire du secteur des Blais en
articulant la desserte de la zone autour d’'un nouvel axe
reliant la RD 34, en complément de I'accés actuellement
saturé de la rue des Perruches,
- d’articuler l'urbanisation nouvelle autour d’'une polarité
tertiaire pouvant accueillir des équipements et des
commerces en complément de 'habitat dans le cadre d'une
opération de renouvellement urbain menée a terme sur le
site de l'actuelle discothéque,
- de faciliter les liaisons douces directes et sécurisées entre
les zones et vers les poles d'attractivité du bourg.

4- Hors des secteurs agglomérés

La nécessité de maitriser les besoins de déplacements
automobiles et de limiter les contraintes pouvant peser sur
l'activité agricole conduit a maitriser le développement de I'habitat
hors des secteurs précédemment mentionnés.

Dans les autres hameaux et écarts, les possibilités de construction
seront donc limitées aux besoins liées a 'exercice d'une activité
agricole ainsi qu’aux évolutions du bati.
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OBJECTIFS DE MODERATION DE LA CONSOMMATION
D'ESPACE

+ Satisfaire les besoins en habitat en optimisant
prioritairement le potentiel constructible a I'intérieur des
enveloppes urbaines de maniére a limiter I'étalement urbain
Le développement de I'habitat sera recherché en priorité au sein
des vides urbains et dents creuses subsistant au sein des
agglomérations et des hameaux et par le renouvellement urbain
des espaces mutables sous réserve des dispositions particuliéres
des documents d’urbanisme.

Plus de 50% du potentiel futur d’accueil en matiére d’habitat sera
ainsi localisé a l'intérieur des espaces actuellement urbanisés de
la commune.

+ Favoriser la création de formes urbaines économes en
espaces
Cela passe par un renforcement de la densité batie dans le cadre
des nouvelles opérations urbaines en mettant en avant une
diversification des typologies d’habitat et le respect des sites et
des paysages.
Le P.L.U. devra ainsi permettre le respect :
- d’'une densité moyenne de 20 logements par hectare a
I'échelle de I'ensemble du projet de développement de
I'habitat,
- d'une densité minimale de 15 logements par hectare pour
les nouvelles opérations d’ensemble créées dans le cadre
de la mise en ceuvre du P.L.U.

* Organiser le développement des péles d’équipements et des
secteurs d’activités de maniere a favoriser la mutualisation
des aménagements consommateurs d’espaces :
- renforcement du pdle sportif permettant d’optimiser l'usage
des espaces de stationnement existants,
- développement de la zone Actiloire en veillant & mutualiser
les espaces de stationnement en travaillant avec les
porteurs de projets pour adapter la surface des terrains a
leurs besoins et limiter ainsi la consommation fonciére.
Ces actions doivent permettre de répondre aux besoins
communaux et intercommunaux de développement économique
tout en réduisant par 2 les surfaces d’extension a l'ouest de la RD
34, comparativement au Plan d’Occupation des Sols.
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Légende

Continuités écologiques
Protéger strictement les milieux naturels les plus remarquables
| Protéger les boisements et autres éléments végétaux (habitat de la faune/paysage)
Faciliter les circulations de la faune entre les grands ensembles naturels
<P Maintenir les principales continuités hydrauliques

Prise en compte des paysages
Coupure naturelle, agricole ou paysagere a maintenir
< Cobne ou axe de vue a maintenir
Espace agricole
Potentiel agronomique, biologique et économique a préserver
&  Siege d’exploitation

Transports et déplacements
<€==P \/oie structurante primaire
== \oie structurante secondaire (classée a grande circulation)
--@®—- Ligne SNCF (halte ferroviaire)
<+==> Liaison douce fonctionnelle a maintenir ou créer entre Cinq Mars la Pile et Langeais
© Aire de covoiturage a aménager

Patrimoine
¢  Batiment protégé au titre de la légsilation sur les Monuments Historiques

Loisirs/tourisme
===== Ljaison douce a vocation touristique
<= Liaison douce a créer entre le bourg et la vallée
Définir les conditions d’'une valorisation a usage de loisirs de I'ancienne carriére

Développement économique
[ Secteur d’activités dont le potentiel constructible est limité par le PPRI
I Secteur Actiloire
Extension a vocation économique de la zone Actiloire
: Zone militaire

Habitat
I Secteurs urbanisés correspondant a la structure initiale des bourgs et dont les caractéristiques
urbaines et architecturales doivent étre préservées
Secteurs urbanisés récents dont le potentiel constructible dit étre optimisé (densification ou
renouvellement)
Potentiel de développement pour I'habitat (densification/extension)

D Opération de renouvellement urbain

Risques
mmm | imite de la zone inondable (PPRI)
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