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A. LõEXPOSE DES MOTIFS DE LA MODIFICATION N°1 DU PLU 

La modification n°1 du PLU de Montreuil-en-Touraine est motivée pour deux raisons : 

1. Ouvrir ¨ lõurbanisation la zone 2AUm du Cïur de Bourg qui avait été classée en réserve foncière lors de lô®laboration du PLU 
en 2012 du fait dôune insuffisance de la capacit® de la station dô®puration, aujourdôhui solutionn®e. Cette ouverture ¨ lôurbanisation 
nécessite : 

¶ la cr®ation dôune Orientation dôAm®nagement et de Programmation (OAP) fixant les principes dôaménagement du site à 
respecter Ą cr®ation dõune pi¯ce 2bis au dossier de PLU 

¶ la modification du Règlement-Document graphique classant la zone 2AUm en zone 1AUm Ą pièce n°3b  

¶ lôajout au R¯glement-Pi¯ce ®crite de la r®daction compl¯te dôun r¯glement de la zone 1AUm traduisant notamment les 
principes dôam®nagement de lôOAP et garantissant une int®gration paysag¯re satisfaisante du futur quartier Ą pièce n°3a 

2. Supprimer un emplacement réservé (ER n°5) pour lôextension du terrain de sport qui nôest plus aujourdôhui dôactualit® et qui 
entrave le d®veloppement dôune activit® de hangars de stockage agricoles Ą modification des pièces 3f Règlement-Document 
graphique, 3a Règlement-Pièce écrite et 4.5 Liste des emplacements réservés 

La modification n°1 du PLU sera ®galement lôoccasion dôactualiser le Règlement-Pièce écrite par rapport à la nouvelle recodification du 
Code de lôurbanisme. En cela les pièces 3a Règlement-Pièce écrite, 3b, 3c et 3f Règlement-Document graphique doivent être 
adaptées. 

Considérant que lôensemble des modifications ¨ apporter ne sont pas de nature (r®f®rence ¨ lôarticle L.153-31 du Code de lôurbanisme) : 

¶ ¨ changer les orientations d®finies au Projet dôAm®nagement et de D®veloppement Durables,  

¶ à réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière, 

¶ à réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, 

¶ à induire de graves risques de nuisances ; 

et considérant que la procédure de modification ne peut revêtir une forme simplifiée dans la mesure où les modifications envisagées ont 
pour cons®quence (r®f®rence ¨ lôarticle L.153-41 du Code de lôurbanisme) de majorer de plus de 20% les possibilités de construction 
résultant, dans une zone, de lôapplication de lôensemble des r¯gles du plan , il peut être procédé à une modification du PLU, selon la 
procédure de modification avec enquête publique conduite par les articles L.153-41 à L.153-44 du Code de lõurbanisme. 

 

B. LES MODIFICATIONS APPORTEES DANS LE CADRE DE LõOUVERTURE A LõURBANISATION DE LA ZONE 2AUM 

DU CîUR DE BOURG 

JUSTIFICATION DE L³OUVERTURE A L³URBANISATION DU C­UR DE BOURG 

Conform®ment ¨ lôarticle L.153-38 du Code de lôurbanisme, cette proc®dure a fait lôobjet dôune d®lib®ration motivée du Conseil 
Communautaire de la Communaut® de Communes du Val dôAmboise en date du 11 mai 2017 justifiant de lôutilit® de lôouverture ¨ 
lôurbanisation du Cîur de Bourg au regard des capacit®s dôurbanisation encore inexploit®e dans les zones d®j¨ urbanisées et la faisabilité 
opérationnelle du projet. Les justifications suivantes ont été avancées : 

¶ par rapport ¨ lôinventaire ®tabli lors de lô®laboration du PLU en 2012, sur les 4 dents creuses pr®c®demment identifi®es, une seule a 
été construite. Le site des Bois de la M®nagerie, identifi® ®galement comme espace potentiellement densifiable (9200 mĮ) nôa pas 
fait lôobjet dôacquisition fonci¯re permettant son d®senclavement et son urbanisation, la priorit® de la Municipalit® sô®tant posée sur le 
site du Cîur de Bourg plus ais®ment urbanisable et situ® ¨ proximit® imm®diate de lô®cole et de la place de la mairie. Les deux 
autres zones 2AU de lôagglom®ration correspondent par ailleurs ¨ des extensions de lôurbanisation situ®es encore plus au nord que 
le centre- bourg (cf. cartographie des potentiels de développement page suivante) ; 

¶ la station dô®puration, dont la saturation avait motiv® le classement en r®serve fonci¯re du Cîur de Bourg, est d®sormais mise à 
niveau avec une capacité de 550 Equivalents-Habitants (300 EH auparavant), les travaux ayant été exécutés de fin 2014 à mi-2016 ; 

¶ le r®seau dôassainissement est existant au droit du site, des travaux ®tant en cours pour renforcer le r®seau dôalimentation en eau 
potable avec une nouvelle borne aux normes. Le site se trouve donc complètement équipé, sans frais supplémentaires de réseaux à 
envisager à court terme. Par ailleurs, le chemin des Gâts, jouxtant la lisière nord du futur quartier, est à considérer comme une voie 
principale de desserte déjà viabilisée, une simple voie secondaire de type voie partagée devant être aménagée pour desservir la 
profondeur du site et permettre le d®senclavement dôarri¯res de jardins donnant sur la rue du Bourg pour en favoriser la 
densification ; 
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¶ la commune est propriétaire de la totalit® de lôemprise du site (environ 9500 mĮ) ¨ lôexception de deux parcelles dôune emprise de 
lôordre de 1500 mĮ au total, des n®gociations ®tant en cours pour aboutir ¨ une ma´trise fonci¯re totale de lôop®ration ; 

¶ le Cîur de Bourg constitue un espace libre au sein de lôurbanisation existante et non une extension au-delà des limites du bourg. Il 
revêt un aspect particulièrement stratégique pour le développement de Montreuil-en-Touraine  car permettant dõaccueillir une 
population nouvelle au plus près du centre-bourg, r®insuffler de lõanimation locale dans le bourg ancien, redonner une 
perspective ¨ la reprise du local commercial ferm® ¨ c¹t® de la mairie, s®curiser et am®liorer lõacc¯s ¨ lõ®cole, ®toffer le 
p¹le dõ®quipements par un espace vert. 

 

Ci-dessous, la mise à jour de la cartographie du potentiel mobilisable au sein du bourg de Montreuil-en-Touraine, extraite du PLU de 2012, 
concluant ¨ lôabsence de potentiel, ¨ lôexception de lôenclave du Cîur de Bourg (les deux autres zones 2AU du PLU correspondent à des 
extensions) : 
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LES SOUHAITS ACTUELS DE LA MUNICIPALITE PAR RAPPORT AU PROJET DE 2012 

Les enjeux dôurbanisation d®finis dans le Rapport de Pr®sentation du PLU en 2012 sont ¨ adapter au contexte dôaujourdôhui : 

¶ lôam®nagement dôun espace vert  ¨ lô®chelle du bourg, de m°me que la cr®ation dôun acc¯s s®curis® ¨ lô®cole sont ¨ conserver ; 

¶ lôam®nagement dôune place de village nôest plus dôactualit®, la place devant la mairie ayant ®t® r®cemment requalifi®e et lôenjeu étant 
de trouver en repreneur pour le bar et le local commercial existant. Toutefois une connexion douce avec la place de la mairie devra 
être réalisée afin de favoriser les déplacements piétonniers. Les élus sont en réflexion pour interdire la circulation automobile au 
niveau du débouché du chemin des Gâts sur la place de la mairie ; 

¶ lôam®nagement dôun arr°t r®serv® au car scolaire nôest ®galement plus ¨ lôordre du jour, ce dernier r®alisant d®sormais son demi-tour 
au niveau de la salle des fêtes ; 

¶ un minimum de 12 logements pourraient constituer le programme dont 3 à caractère social  permettant ainsi de rattraper 
partiellement le retard de la commune par rapport aux objectifs du Programme Local de lôHabitat 2015-2021 (trois logements 
construits depuis 2012) : 

 

¶ En matière de densité, cela représenterait une densité brute de 13 à 16 logements/ha, conformes aux densités requises par le 
Schéma de COhérence Territoriale approuvé et par celui en cours de révision. 

L³ETAT INITIAL DE L³ENVIRONNEMENT 

Avant de concevoir un nouveau quartier, il convient dôappr®hender : 

¶ comment il sôins¯re dans son environnement imm®diat (localisation, desserte, qualification de ces franges...), 

¶ quels sont les éventuels points de vigilance à prendre en compte (par rapport aux risques, aux réseaux, aux servitudes dôutilit® 
publique, aux documents dôurbanisme communaux et sup®rieurs...), 

¶ et quelles sont les caractéristiques paysagères (configuration des espaces publics, traitement des clôtures...) architecturales 
(volumétries, aspect extérieur...) et urbaines (implantation des constructions, découpage parcellaire...) du centre-bourg, qui 
deviendront sources dôinspiration pour la conception du nouveau quartier afin de r®aliser une greffe urbaine de qualit®.  

 

Dôo½ les constats suivants : 
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> Classement en secteur 2AUm ferm®e ¨ lôurbanisation pour cause 
de saturation de la station dô®puration. 

> La station dô®puration a ®t® mise ¨ niveau dôo½ cette proc®dure 
de modification n°1 pour ouvrir le secteur 2AUm par un classement 
en secteur 1AUm sans changement de la délimitation initiale avec 
d®finition dôOrientations dôAm®nagement et de Programmation et 
r®daction dôun r¯glement adapt®. 

 

 

 

 

 

 

 

> Le site frange les périmètres de danger de la canalisation de transport de gaz sans être pour autant impacté. En revanche, il est concerné 
par le périmètre de protection au titre des Monuments Historique du Vieux château du bourg.  

 






















































