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CHAPITRE 1. CONTEXTE DE LA MODIFICATION DE 
DROIT COMMUN 
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Ce chapitre présente les objectifs de la modification de droit commun n°1 du PLU et expose les motifs pour 
lesquels le projet a été retenu.  

1.1 Coordonnées du maître d’ouvrage 

Commune d’Azay-le-Rideau 

2 Place de l’Europe, 37190 Azay-le-Rideau 

Téléphone : 02 47 45 42 11 

E-mail : accueil.mairie@azaylerideau.fr 

1.2 Objectifs de la modification du PLU 

Le PLU de la commune d’Azay-le-Rideau a été approuvé par délibération du Conseil Municipal du 21 juillet 
2021. Depuis, il n’a fait l’objet d’aucune procédure d’évolution. 

Depuis son approbation, plusieurs dispositions du règlement se sont avérées problématiques à appliquer lors 
de la phase instruction des demandes d’autorisations d’urbanisme.  

La commune d’Azay-le-Rideau souhaite ainsi aujourd’hui rectifier certaines pièces réglementaires afin de : 

• Modifier plusieurs points du règlement écrit pour mettre en cohérence les règles entre certaines 
zones, faciliter l’instruction, repréciser certaines règles liées à la qualité architecturale, 
environnementale et paysagère, à la volumétrie, ou encore à l’implantation des constructions ; 

• Modifier les règles d’emprise au sol du STECAL At sur le secteur de La Lionnière pour autoriser un 
projet lié à la restauration et au tourisme ; 

• Faire évoluer le STECAL AL de l’Aulée afin de permettre un projet touristique ; 

• Mettre à jour les emplacements réservés ; 

• Ajouter un arbre remarquable protégé ; 

• Ajout d’un linéaire de haie à préserver ; 

• Corriger une erreur matérielle sur le plan de zonage ; 

• Créer un linéaire commercial dans le centre-ville ; 

• Modifier les dispositions réglementaires pour l’accueil d’un hébergement pour personnes atteintes 
d’autisme route de Villandry ; 

• Modifier les dispositions concernant les restrictions aux constructions et installations en zone A ; 

• Modifier le périmètre et les dispositions de l’OAP de la Gare ; 

• Effectuer une correction mineure sur les objectifs d’aménagement de l’OAP Chasseurs ; 

• Effectuer des corrections mineures sur les principes d’aménagement de l’OAP Entrée de Ville ; 

• Mettre à jour la liste des annexes ; 

• Corriger plusieurs erreurs mineures (orthographe, association des photos et des noms des bâtiments 
à protéger…). 

La commune a donc décidé de procéder à la modification n°1 du PLU par arrêté en date du 21/04/2023. 
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1.3 Le choix de la procédure 

Selon l’article L.153-36 du Code de l’Urbanisme : « sous réserve des cas où une révision s’impose en 
application de l’article L.153-31, le plan local d’urbanisme est modifié lorsque l’établissement public de 
coopération intercommunale ou la commune décide de modifier le règlement, les orientations 
d’aménagement et de programmation ou le programme d’orientations et d’actions ». Autrement dit, le Plan 
Local d’Urbanisme peut faire l’objet d’une procédure de modification si l’objet de cette modification n’entre 
pas dans le champ de la procédure de révision.  

Selon l’article L.153-31 du Code de l’Urbanisme, le plan local d’urbanisme fait l’objet d’une procédure de 
révision lorsque l’établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide :  

- « soit de changer les orientations définies par le projet d’aménagement et de développement durables;  

- soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière ;  

- soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des 
paysages ou des milieux naturels, ou d’une évolution de nature à induire de graves risques de nuisance.  

- soit d’ouvrir à l’urbanisation une zone à urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n’a pas 
été ouverte à l’urbanisation ou n’a pas fait l’objet d’acquisitions foncières significatives de la part de 
la commune ou de l’établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou 
par l’intermédiaire d’un opérateur foncier. »  

 
Or, la modification envisagée dans le cadre de ce dossier n’est pas de nature à engager de telles évolutions 
du PLU. La procédure de modification parait donc plus adaptée. La compatibilité avec le PADD est abordée 
dans la description de chacune des modifications. 
 
Selon l’article L.153-41 du Code de l’Urbanisme, le Plan Local d’Urbanisme fait l’objet d’une procédure de 
modification (avec Enquête Publique) lorsque le projet a pour effet :  

- « Soit de majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, de 
l’application de l’ensemble des règles du plan ;  

- Soit de diminuer ces possibilités de construire ;  
- Soit de réduire la surface d’une zone urbaine ou à urbaniser. »  

 
La modification envisagée permettrait de diminuer les possibilités de construire notamment en modifiant 
l’implantation par rapport aux voies et emprises publiques dans plusieurs zones urbaines. De plus, la 
modification envisagée prévoit la réduction de la surface d’une zone 1AU, celle de la Gare. Ainsi, la procédure 
à retenir est la modification avec enquête publique, dite modification de droit commun. 
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CHAPITRE 2. LES EVOLUTIONS APPORTEES AU PLU 
D’AZAY-LE-RIDEAU 
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2.1 Modifications du règlement écrit 

 Modification du préambule - Ajout de la zone 2AU parmi les zones à 
urbaniser à dominante d’habitat, avec une mixité des fonctions 

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, la commune d’Azay-le-Rideau a inscrit dans son plan de zonage une zone 2AU, 
zone d’urbanisation future à vocation principale d’habitat. Or, la zone 2AU ne figure pas dans la description 
des zones à urbaniser à dominante d’habitat dans le préambule du règlement. Il convient donc d’ajouter la 
mention de la zone 2AU dans le préambule du règlement. 

 Modification 

 

Figure 1. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Description des zones AU (p.5) 

 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette correction d’un oubli rédactionnel n’a pas d’impact sur le PADD. Cette modification est donc 
compatible avec le PADD. 
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 Modification des dispositions sur les affouillements et 
exhaussements de sols dans les dispositions communes à toutes les 
zones 

 Contexte 

Dans les dispositions applicables à toutes les zones, les élus souhaitent supprimer une des réserves à 
l’autorisation des affouillements et exhaussements de sols. Les règles concernant les affouillements et 
exhaussements de sols sont en effet déjà rappelées dans le règlement propre à chaque zone, et des 
contradictions entre les dispositions communes à toutes les zones et les dispositions zones par zones ont été 
relevées. 

 Modification 

 

Figure 2. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions réglementaires 
concernant les affouillements et exhaussements de sols (p.17) 

 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant les affouillements et exhaussements de sols n’a pas d’impact sur 
le PADD. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des exceptions aux dispositions relatives aux 
caractéristiques urbaine, environnementale et paysagère 
communes à toutes les zones 

 Contexte 

Au sein des exceptions aux dispositions règlementaires relatives aux caractéristiques urbaine, 
environnementale et paysagère, les élus souhaitent supprimer l’interdiction du bac acier dans le cas de 
l’ouverture à la modernité, afin de laisser plus ample choix de matériaux aux administrés. De plus, afin de 
s’inscrire dans une démarche de résilience vis-à-vis du réchauffement climatique, la commune souhaite 
autoriser les toitures claires sur les bâtiments d’activité économique dans l’ensemble des zones afin de 
pouvoir concerner les bâtiments d’activité économique isolées situées en dehors de la zone UC. L’objectif est 
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ainsi de permettre aux bâtiments d’activité souvent mal isolés de permettre une meilleure réflexion des 
rayons solaires et ainsi de diminuer la chaleur générée par la captation des rayons par les surfaces. 

 Modification 

 

 

Figure 3. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions réglementaires 
concernant les toitures (p.20) 

 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant les toitures n’a pas d’impact sur le PADD. En effet, l’ouverture au 
bac acier n’est pas de nature à remettre en cause la qualité architecturale et patrimoniale dans les zones 
urbaines, car la règle sur l’ouverture à la modernité est permise uniquement si cela se justifie par la recherche 
d’une meilleure articulation des volumes. Cette modification ne remet donc pas en cause l’objectif du PADD 
de « Préserver le patrimoine bâti du centre-bourg et maitriser ces évolutions » (p.12 du PADD). Cette 
modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions concernant les panneaux solaires 
photovoltaïques communes à toutes les zones 

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, la commune avait souhaité obliger le principe d’intégration des panneaux 
solaires dans la toiture afin de permettre une meilleure intégration paysagère. Cette règle entrave cependant 
le déploiement du photovoltaïque sur le territoire. Ainsi, les élus souhaitent modifier les règles concernant 
les panneaux photovoltaïques sur toitures afin de faciliter leur déploiement tout en veillant à conserver une 
intégration paysagère optimale de ces dispositifs. 
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 Modification 

 

Figure 4. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions réglementaires 
concernant les panneaux solaires (p.20/21) 

 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant l’implantation des panneaux photovoltaïques n’a pas d’impact 
sur le PADD. En effet, l’ouverture à l’implantation en superposition des panneaux par rapport à la toiture n’est 
pas de nature à remettre en cause la qualité architecturale et patrimoniale dans les zones urbaines, car cette 
superposition doit être estompée, et les élus ont souhaité intégrer d’autres dispositions (absence de 
réverbération et obligation de modules monocristallins ou équivalents) allant dans le sens d’une meilleure 
intégration paysagère des panneaux. Cette modification ne remet donc pas en cause l’objectif du PADD de 
« Préserver le patrimoine bâti du centre-bourg et maitriser ces évolutions » (p.12 du PADD). Cette 
modification est donc compatible avec le PADD. 
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 Modification des dispositions concernant le traitement 
environnemental et paysager des espaces non bâtis et abords des 
constructions (dispositions générales) 

 Contexte 

Le règlement du PLU rappelle en p.21 parmi les dispositions générales que le règlement de publicité est régi 
par le Code de l’environnement et est compétence du Préfet (hors Règlement Local de Publicité). Or, l’article 
17 de la loi Climat et Résilience du 22 août 2021 prévoit la décentralisation du pouvoir de police de la publicité, 
en le confiant exclusivement au maire. Pour une parfaite information du public, le règlement du PLU est 
modifier pour intégrer cette évolution législative. 

 Modification 

 

Figure 5. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant les enseignes 
au sein des dispositions générales du PLU (p.21) 

 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution du règlement n’a qu’un caractère informatif et n’impacte donc pas le PADD. Cette 
modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions concernant les règles quantitatives du 
stationnement 

 Contexte 

Le règlement du PLU impose la création de 2 places de stationnement minimum pour les nouvelles habitations 
en zone UB, UC, UE, UL, 1AU, A et N. Les élus souhaitent modifier cette règle afin de préciser que ces places 
de stationnement devront être des places de stationnement non closes, sauf dans le cas de logements 
collectifs afin de laisser la possibilité de réaliser des stationnements en rez-de-chaussée (ce qui permet 
d’économiser du foncier). 
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 Modification 

 

Figure 6. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions réglementaires 
concernant le stationnement (p.30) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant le type de stationnement en zone U autre qu’en zone UA n’a pas 
d’impact sur le PADD. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions concernant les abris de jardin en zone 
UA, UB, A et N 

 Contexte 

Le règlement du PLU des zones UA, UB, A et N réglemente l’emprise au sol et la hauteur des abris de jardin. 
Les élus souhaitent compléter cette règle afin de limiter le nombre d’abri de jardin à 1 abri de jardin par unité 
foncière.  

 

 Modification 

 

Figure 7. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant les abris de 
jardin en zone UA, UB, A et N (p.38, 54, 114 et 127) 
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 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant le nombre d’abris de jardin en zone UA, UB, A et N n’a pas 
d’impact sur le PADD. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions concernant les annexes à l’habitation 
en zone UA, UB, 1AU 

 Contexte 

Le règlement du PLU de la zone A et de la zone N limite le nombre d’annexes à l’habitation à deux maximum 
à l’exclusion des piscines non couvertes et du matériel lié. Les élus souhaitent étendre cette disposition aux 
zones UA, UB et 1AU. 

 Modification 

 

Figure 8. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant les annexes à 
l’habitation en zone UA, UB et 1AU (p.40, 55 et 97) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant le nombre d’annexes à l’habitation en zone UA, UB et 1AU n’a 
pas d’impact sur le PADD. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des règles d’implantation des piscines par rapport aux 
limites séparatives dans l’ensemble des zones 

 Contexte 

Le règlement du PLU des zones UA, A et N fixe le retrait minimum des piscines à 3m par rapport aux limites 
séparatives. Les élus souhaitent que cette règle soit applicable à l’ensemble des zones du PLU. La règle est 
ainsi clairement réécrite dans les zones susceptibles d’être concernées (UB, UL, 1AU). 

 Modification 
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Figure 9. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant les piscines 
en zone UB, UL et 1AU (p.57, 86 et 99) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant l’implantation des piscines par rapport aux limites séparatives en 
zone UA, A et N n’a pas d’impact sur le PADD. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions liées aux clôtures en zone UA  

 Contexte 

Le règlement du PLU des zones UA fixe une série de règles qualitatives sur l’aspect des clôtures en zone UA. 
Des dispositions spécifiques sont applicables au secteur UAa, correspondant au secteur de renouvellement 
urbain des Ateliers. Les élus souhaitent modifier les dispositions concernant les clôtures autorisées afin 
d’assurer l’intégration des clôtures dans l’environnement et d’obtenir une meilleure homogénéité dans les 
traitements des limites au sein de ce quartier. Pour cela, les élus souhaitent supprimer la possibilité de 
construire un mur plein droit, visuellement marquant et pouvant représenter une rupture visuelle et de 
supprimer la possibilité du mur bahut droit pour les clôtures en limites séparatives. Il est précisé qu’aucun 
mur plein droit n’existe pour l’heure dans le quartier. D’autres dispositions mineures sont ajoutées, dans le 
même objectif d’améliorer l’intégration paysagère des clôtures. 
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 Modification 

 

Figure 10. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant l’aspect des 
clôtures en zone UA (p.49) 

 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant l’aspect des clôtures en zone UA est compatible avec les 
dispositions du PADD en matière de préservation du patrimoine bâti du centre-bourg. Cette modification est 
donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions liées aux menuiseries en zone UB  

 Contexte 

Le règlement du PLU de la zone UB prévoit de différencier les couleurs de menuiseries par bâtiment ou corps 
de bâtiment. Les élus souhaitent supprimer cette contrainte dont l’intérêt n’est pas démontré. 



Commune de Azay-le-Rideau (37)  
Modification de droit commun n°1 du PLU - Pièce n°1 : Notice de présentation 

 

   
 Dossier Auddice Val-de-Loire - 22113746 - 23/11/2023 17 

 

 Modification 

 

Figure 11. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant les 
menuiseries en zone UB (p.59) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant les menuiseries en zone UB n’a pas d’impact sur le PADD. Cette 
modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions liées aux clôtures perméables en 
zone UA, UB, UC, UE, UL, 1AU, A et N  

 Contexte 

Afin d’améliorer les connexions écologiques entre les espaces urbanisés et les espaces naturels et agricoles, 
les élus souhaitent compléter les dispositions concernant les clôtures en limites séparatives lorsque la zone 
urbaine jouxte les zones A et N pour rendre obligatoire le principe de clôture perméable à la petite faune 
terrestre. 
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 Modification 

 

Figure 12. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant les clôtures 
perméables (p.50, 62, 70, 79, 91, 105, 121, 136) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant les clôtures vient renforcer les dispositions du PADD en matière 
de favorisation du maintien des corridors écologiques sur la commune (p.12 du PADD). Cette modification 
est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions liées à la hauteur des clôtures en 
zone UB et 1AU  

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, la hauteur maximale des clôtures en zone UB et 1AU a été fixée à 1,5 m le long 
des voies et emprises publiques, et 1,8 m en limites séparatives. Les élus souhaitent mettre en cohérence les 
hauteurs de clôtures en limites séparatives et en limites de voies et emprises publiques, en portant la hauteur 
maximale des clôtures à 1,8 m en limites des voies et emprises publiques. 
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 Modification 

 

Figure 13. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant la hauteur 
des clôtures en zone UB et 1AU (p.62 et 105) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant les clôtures ne remet pas en cause les orientations du PADD. 
Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des règles d’implantation en zone UC, UE, 1AUc 

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, une distance spécifique d’implantation des constructions par rapport à 
l’alignement de la voie existante avait été définie pour la rue Eiffel. Cette disposition concerne les zones UC, 
UE et 1AUc. Les élus souhaitent clarifier la règle en précisant l’étendue de la portion de voirie concernée par 
cette règle de distance d’implantation des constructions pour la rue Eiffel. De plus, les élus souhaitent ouvrir 
la possibilité d’exception au recul des constructions par rapport aux limites séparatives dans ces mêmes zones 
afin d’apporter de la souplesse dans l’implantation des nouvelles constructions. 
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 Modification 

 

 

Figure 14. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant 
l’implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques et aux limites séparatives en 

zone UC, UE et 1AUc (p.67-68, 76-77 et 98-99) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant les implantations en zone UC, UE et 1AUc ne remet pas en cause 
les orientations du PADD. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions concernant les usages et 
affectations du sol en zone 1AU 

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, les élus ont autorisé en zone UA et UB les abris de jardin sous conditions de 
surface et de hauteur. Les élus souhaitent intégrer les mêmes dispositions concernant les abris de jardin dans 
le règlement de la zone 1AU. 
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 Modification 

 

Figure 15. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant les abris de 
jardin en zone 1AU (p.96) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant les abris de jardin en zone 1AU ne remet pas en cause les 
orientations du PADD. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 

 Modification des règles d’implantation par rapport aux limites 
séparatives en zone A et N 

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, les élus ont défini des règles d’implantation pour les nouvelles constructions par 
rapport aux limites séparatives en zone A et N. Les constructions nouvelles devaient ainsi s’implanter soit sur 
une seule limite séparative en respectant un recul d’au moins 1 mètre par rapport à l’autre limite séparative, 
soit avec un recul minimum de 3 mètres par rapport aux limites séparatives. Les élus souhaitent corriger la 
première disposition pour que le respect du recul soit porté à 3 mètres par rapport à l’une des limites 
séparatives. Le schéma illustratif de la règle est modifié en conséquence. 
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 Modification 

 

Figure 16. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant 
l’implantation par rapport aux limites séparatives en zones A et N (p.116, 131) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant l’implantation par rapport aux limites séparatives en zone A et N 
ne remet pas en cause les orientations du PADD. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions liées aux emprises au sol en zone A 
et N  

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, les élus ont défini des règles d’emprise au sol en zone A et N pour les unités de 
vente directe de produits agricoles. Fixée à 60 m², les élus souhaitent porter cette surface à 100 m². 

 Modification 

 

Figure 17. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant l’emprise au 
sol des unités de vente directe en zones A et N (p.115, 129) 
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 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant l’implantation par rapport aux limites séparatives en zone A et N 
ne remet pas en cause les orientations du PADD. De plus, cette modification va dans le sens de l’orientation 
3.1 du PADD qui prescrit de « Permettre la diversification de l’activité agricole » en augmentant la capacité 
de vente directe des exploitations. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 Modification des dispositions concernant les constructions, 
aménagements et installations autorisées en zone A 

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, les élus ont défini des limitations strictes aux constructions et activités en zone 
agricole notamment pour les équipements d’intérêt collectif ou des services publics via des conditions 
cumulatives. Ces dispositions strictes sont aujourd’hui un frein pour un certain nombre de projet d’intérêt 
collectif en zone agricole. Aussi, les élus souhaitent réécrire les règles de limitation des constructions et 
activités en zone A afin de reprendre les prescriptions règlementaires de l’article L151-11 du Code de 
l’Urbanisme. Les élus souhaitent également assouplir les restrictions concernant les produits 
commercialisables dans le prolongement de l’activité agricole. En effet, le règlement actuel prévoit que les 
constructions comme les unités de vente directe sont autorisées en zone A sous réserve que les produits 
commercialisés soient exclusivement liés à une exploitation agricole. Or, cette formulation de la règle est 
ambigue sur la provenance des produits vendus : doivent-ils venir uniquement de l’exploitation agricole à 
laquelle se raccroche l’unité de vente directe, ou les produits doivent-ils provenir d’une exploitation agricole 
quelque soit cette dernière. Les unités de vente directe des exploitations agricoles intègrent souvent des 
produits locaux issus à la fois de l’exploitation agricole visée mais aussi d’exploitations agricoles voisines. La 
commune souhaite donc reformuler la règle pour offrir plus de souplesse dans les produits commercialisés 
en vente directe. 
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 Modification 

 

 

Figure 18. Evolutions du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – dispositions liées aux équipements 
publics en zone A (p.112 et 113) 

 Compatibilité avec le PADD 

La modification des dispositions liées aux conditions d’implantation des équipements d’intérêt collectif ou 
des services publics n’est pas de nature à remettre en cause l’objectif de pérennisation de l’activité agricole 
inscrite dans le PADD du PLU. En effet, les dispositions du Code de l’Urbanisme en la matière sont déjà 
contraignantes et assurent que les constructions ou installations ne doivent pas être incompatibles avec 
l’exercice d’une activité agricole du terrain d’implantation. De plus, la règle stipule que les constructions et 
installations ne doivent pas porter atteinte à la sauvegarde des espaces naturels et des paysages, ce qui est 
compatible avec l’objectif 2.5 du PADD « Préserver les perspectives et les points de vue remarquables ». Cette 
modification du règlement de la zone A est donc compatible avec le PADD. 
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 Modification des dispositions liées aux toitures en zone UC 

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, les élus ont décidé d’imposer les toitures de teinte équivalente à l’ardoise 
naturelle en zone UC. Cependant, conscients du phénomène d’ilot de chaleur urbain généré notamment par 
les matériaux sombres, les élus souhaitent autoriser les toitures de teinte claire dans la zone artisanale et 
industrielle de la Loge (zone UC) afin de diminuer la chaleur générée par les teintes de type ardoise sur les 
toits. 

 Modification 

 

Figure 19. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant les toitures 
en zones UC (p.70) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant la teinte des toitures en zone UC ne remet pas en cause les 
orientations du PADD. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

 

 

 

 Autorisation d’un enduit à pierre vue pour les bâtiments existants 
de caractère en zones A et N. 

 Contexte 

Les élus souhaitent modifier les dispositions concernant les enduits de type pierre vues pour les édifices 
anciens. Actuellement, le règlement n’autorise ces enduits uniquement pour les dépendances. Les élus 
souhaitent que ce type d’enduit puisse être autorisé pour l’ensemble des édifices anciens en moellons, 
indifféremment entre dépendances et constructions principales. 
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 Modification 

 

Figure 20. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions architecturales en zone A 
et N (p.118 et 132) 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette évolution des dispositions concernant les enduits « à pierres vues » n’a pas d’impact sur le PADD. En 
effet, l’ouverture de ce type d’enduit à l’ensemble des édifices anciens et pas uniquement aux dépendances 
n’est pas de nature à remettre en cause la qualité architecturale et patrimoniale dans les zones agricoles et 
naturelles, car ce type d’enduit assure une protection qualitative du bâti ancien préservant son aspect ancien. 
Cette modification ne remet donc pas en cause l’objectif du PADD de « Soutenir la pérennité des éléments 
patrimoniaux » (orientation 2.2 du PADD). Cette modification est donc compatible avec le PADD. 

  



Commune de Azay-le-Rideau (37)  
Modification de droit commun n°1 du PLU - Pièce n°1 : Notice de présentation 

 

   
 Dossier Auddice Val-de-Loire - 22113746 - 23/11/2023 27 

 

2.2 Modifications du règlement graphique 

 Suppression de l’emplacement réservé n°19 

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, les élus avaient décidé de mettre en place un emplacement réservé au Nord de 
l'Islette afin de pouvoir élargissement la voie communale sur une marge de 5 m de large. Les terrains 
nécessaires ont été acquis, aussi l’emplacement réservé n’est plus nécessaire. La liste des emplacements 
réservés dans le règlement du PLU sera corrigée pour supprimer l’ER19. 

 Modification 

 

Figure 21. Plan de zonage avant modification du PLU 
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Figure 22. Plan de zonage après modification du PLU 

 

 Compatibilité avec le PADD 

La modification n’ayant pas de lien avec les orientations du PADD, cette modification est compatible avec le 
PADD. 
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 Modification de l’emplacement réservé n°23 

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PADD, les élus avaient souhaité mettre en place un emplacement réservé en plusieurs 
tronçons le long de la RD 57 afin d’aménager les abords de cette dernière pour créer une piste cyclable de 5 
m de large. Les élus souhaitent modifier un de ces tronçons, situé entre les parcelles BH 206 et BI 100, afin de 
basculer ce tronçon de l’autre côté de la route de Langeais (en continuité avec les autres portions de 
l’emplacement réservé). 

 Modification 

 

Figure 23. Plan de zonage avant modification du PLU 
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Figure 24. Plan de zonage après modification du PLU 

 

 Compatibilité avec le PADD 

La modification ne remet pas en cause les orientations du PADD en matière de renforcement de l’offre de 
parcours touristiques, cette modification est donc compatible avec le PADD. 
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 Passage de la parcelle AW 286 et AW 302 en zone UB (erreur 
matérielle). 

 Contexte 

Lors de la révision du PLU approuvé en 2021, une partie de la parcelle AW 286 et la parcelle AW 302 toutes 
les deux situées au niveau des Caves Méclines ont été classées en zone N du plan de zonage.  

 

Figure 25. Extrait du plan de zonage du PLU adopté en 2019 – en bleu : les parcelles AW 286 et 302 

Le chemin d’accès que matérialise la parcelle AW 286 a été en partie classée en zone N pour sa partie Nord 
et en partie en zone UB pour sa partie Sud, différence de traitement qui paraît difficile à expliquer. La parcelle 
AW 302 fait quant à elle partie de l’unité foncière de la parcelle AW 303, parcelle pourtant bâtie. De plus, le 
PLU de 2005 avait bel et bien classé ces deux parcelles dans leur intégralité en zone constructible (UB) comme 
le montre l’extrait de plan ci-après. Considérant que le classement des parcelles AW 286 et AW 302 en zone 
N relève clairement de l’erreur matérielle, les élus souhaitent que ces deux parcelles soient reclassées en zone 
UB.  

Parcelle 302, 

classée en N 

Parcelle 286, 

classée en N et UA 
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Figure 26. Extrait du plan de zonage adopté en 2005 
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 Modification 

 

Figure 27. Plan de zonage avant modification du PLU 
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Figure 28. Plan de zonage après modification du PLU 

 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette modification constitue une erreur matérielle et ne remet donc pas en cause les dispositions du PADD. 
La correction de zonage est par ailleurs mineure (moins de 300m²). Cette modification est donc compatible 
avec le PADD. 
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 Création d’un linéaire de haie à préserver sur le site de l’OAP de La 
Gare 

 Contexte 

La parcelle BH138, comprise dans le périmètre de l’OAP de la Gare, est un secteur qui présente plusieurs 
enjeux environnementaux. Sur cette parcelle est notamment présent un talus planté par des arbres et 
arbustes constituant un corridor écologique Est/Ouest à l’échelle de l’OAP, identifié comme une haie/fourré 
arbustif d’essences indigènes lors des prospections écologiques menées dans le cadre de l’élaboration du 
PLU. De plus, ce talus correspond à des entrées de caves qu’il convient de préserver de toute urbanisation. 
Afin de répondre à ces enjeux et d’empêcher l’urbanisation de ce talus, les élus souhaitent mettre en place 
une trame de protection de haies au titre de l’article L.151-23 du Code de l’urbanisme. 

 Modification 

 

Figure 29. Plan de zonage avant modification du PLU 
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Figure 30. Plan de zonage après modification du PLU 

 

 Compatibilité avec le PADD 

La création d’un linéaire de haie à préserver sur le secteur de la Gare répond à l’orientation 2.2 du PADD 
« Préserver et valoriser la Trame Verte et Bleue du territoire ». Elle répond également à l’orientation 4.1 
« Penser l’aménagement en fonction des risques et nuisances présentes ». La modification est donc 
compatible avec le PADD. 
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2.3 Modification du règlement graphique et écrit 

 Modifications des dispositions liées aux emprises au sol en zone At  

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, les élus ont mis en place des Secteurs de Taille et de Capacité d’accueil Limitées 
en zone A, indicés At, visant à permettre le développement d’activités liées aux hébergements touristiques et 
aux activités de restauration associées. L’un de ces secteurs At correspond à l’auberge Pom’Poire sur le 
secteur de La Lionnière (voir ci-dessous). Il s’avère aujourd’hui que l’emprise au sol cumulée des constructions 
et installations nouvelles permises en secteur At, fixée à 400m², est insuffisante par rapport aux besoins de 
l’auberge. Aussi, les élus souhaitent modifier l’emprise au sol cumulée des nouvelles installations et 
constructions autorisées, uniquement pour le site de La Lionnière. Cette hausse de l’emprise au sol autorisée 
sera strictement limitée aux besoins de l’auberge et ne s’accompagne pas d’une redélimitation du périmètre 
du STECAL. Il est décidé la création d’un STECAL spécifique au secteur de La Lionnière afin de n’augmenter 
l’emprise au sol permise que sur ce secteur et pas sur l’autre STECAL At. La modification du règlement écrit 
vise donc à ajouter un paragraphe sur l’emprise au sol des nouvelles constructions et installations spécifique 
au STECAL At1 ainsi qu’à préciser au sein du règlement que les autres règles applicables au STECAL At 
s’appliquent également au sous-STECAL At1. 
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Figure 31. Plan masse et coupe de principe du projet de l’auberge Pom’Poire 
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 Modifications du règlement écrit 

 

 

 

 

Figure 32. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions concernant le sous-
STECAL AT1 (p.110, 111, 114, 115) 



Commune de Azay-le-Rideau (37)  
Modification de droit commun n°1 du PLU - Pièce n°1 : Notice de présentation 

 

   
 Dossier Auddice Val-de-Loire - 22113746 - 23/11/2023 41 

 

 Modification du règlement graphique 

 

Figure 33. Zonage avant modification du STECAL At de La Lionnière 
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Figure 34. Zonage après modification du STECAL At de La Lionnière 

 

 Compatibilité avec le PADD 

Le PADD du PLU prescrit dans son orientation 3.1 de « Protéger les terres agricoles et les espaces boisés ». 
Cette évolution des dispositions concernant la surface cumulée des nouvelles installations et constructions 
sur le secteur de La Lionnière ne remet pas en cause cette orientations du PADD, puisque la surface nouvelle 
autorisée reste marginale (650m²), strictement limitée au secteur de La Lionnière sur un site qui n’a pas de 
vocation agricole. Cette modification est donc compatible avec le PADD. 
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 Création d’un linéaire commercial dans le centre-ville au titre de 
l’article R.151-37 du Code de l’Urbanisme 

 Contexte 

Conscients de la nécessité de protéger l’offre commerciale de centre-bourg, les élus souhaitent mettre en 
place un linéaire de protection commercial dans les rues commerçantes du centre-ville au titre de l’article 
R.151-37 du Code de l’Urbanisme. 

 Modification du règlement graphique 

 

Figure 35. Plan de zonage avant modification du PLU 
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Figure 36. Plan de zonage après modification du PLU 
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 Modification du règlement écrit 

 

Figure 37. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Dispositions réglementaires repérées 
au règlement graphique (p.16) 

 

 Compatibilité avec le PADD 

La mise en place d’un linéaire commercial afin de protéger les commerces du centre-ville va dans le sens des 
orientations 1.2 « Renforcer le bourg, pôle de vie aux équipements et services diversifiés » et 3.3 « Assurer 
une pérennité aux commerces du centre-bourg […] ». En cela, la modification est compatible avec le PADD. 

 

 Modification de la numérotation des éléments protégés bâtis et 
ajout d’un arbre remarquable protégé 

 Contexte 

Les élus ont remarqué plusieurs erreurs dans l’association des photos aux numéros des éléments bâtis à 
protéger au titre de l’article L151-19. Les élus ont également souhaité protéger un arbre remarquable 
supplémentaire. Le PLU protège actuellement 8 arbres considérés comme remarquable au titre de l’article 
L151-23. Les élus souhaitent protéger un 9ème arbre (un cèdre) situé sur la parcelle AY 966. 

 Modifications 

• Bâti protégé : 

Les erreurs d’association entre photos et bâtis suivantes ont été corrigées dans les annexes : 

• Les photos 23 et 24 sont inversées 
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• Les photos 25 et 26 sont inversées 
• Les photos 50 et 52 sont inversées 
• Le bâti 42 correspond à la photo qui illustrait le bâti 36 
• La photographie du bâti 36 (Moulin de la Motte) est remplacée par l’image ci-dessous 

 

• Le bâtiment identifié au numéro 59 correspond au bâtiment n°71 qui bien qu’existant sur le plan de 
zonage ne figurait pas dans la liste des bâtiments remarquables en annexe du règlement ; 

• Au bâtiment situé à la Grande Loge (numéro 59) est associée la photo suivante :  

 

• Arbre à protéger : 

Un arbre, situé allée des Tamaris sur la parcelle AY 966 est ajouté à la liste des éléments ponctuels protégés 
au titre de l’article L.151-23 du Code de l’urbanisme. Le plan de zonage est également complété dans ce sens.  
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Figure 38. Plan de zonage avant modification du PLU 
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Figure 39. Plan de zonage après modification du PLU 

 

 

 Compatibilité avec le PADD 

L’ajout d’éléments à préserver au titre de l’article L.151-23 du Code de l’urbanisme va dans le sens de 
l’orientation 2.2 du PADD « Soutenir la pérennité des éléments patrimoniaux ». En ce sens, ces modifications 
sont compatibles avec le PADD. 

 



Commune de Azay-le-Rideau (37)  
Modification de droit commun n°1 du PLU - Pièce n°1 : Notice de présentation 

 

   
 Dossier Auddice Val-de-Loire - 22113746 - 23/11/2023 49 

 

 Création d’un sous-secteur à la zone UE, indicé UEh 

 Contexte   

Les élus souhaitent autoriser un projet de résidence spécifique pour personnes atteintes d’autisme sur une 
emprise à cheval entre les zones UE et UEc route de Villandry. Cette résidence spécifique relève de la sous-
destination « hébergement », non autorisée dans le règlement des zones UE et UEc. Il convient donc de créer 
un nouveau secteur à la zone UE, indicé UEh, reprenant le règlement de la zone UE et les sous-destinations 
de la zone UEc en autorisant en plus les constructions et installations liées aux hébergements.  

 Modification du règlement écrit 
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Figure 40. Evolutions du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Ajout de la description du secteur 
UEh et des destinations et sous-destinations autorisées dans le secteur UEh (p.73 et 74) 
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 Modification du règlement graphique 

 

Figure 41. Plan de zonage avant modification du PLU 
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Figure 42. Plan de zonage après modification du PLU 
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 Compatibilité avec le PADD 

Le projet d’hébergement pour autistes rendant nécessaire la création du secteur UEh ne remet pas en cause 
l’orientation 3.4 du PADD « Créer une aire de covoiturage » car n’a pas d’impact sur le parking de la salle 
polyvalente visé pour la création de l’aire de covoiturage. La modification est compatible avec le PADD. 

 

 Modification du zonage et du règlement – STECAL AL de l’Aulée 

 Contexte 

Les élus souhaitent permettre au domaine viticole de l’Aulée, actuellement classé dans un STECAL AL, de 
réaliser un projet d’orangerie faisant office de salle évènementielle ainsi qu’un projet d’hébergement 
touristique qui ne correspond pas aux conditions cumulatives du règlement du STECAL AL. Il est donc 
nécessaire de transformer ce STECAL AL en STECAL At, où les conditions d’implantation d’hébergements 
touristiques sont moins strictes et d’autoriser en secteur At les activités de services où s’effectue l’accueil 
d’une clientèle en lien avec la vocation touristique du secteur. 
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 Modification du règlement 

 

 

Figure 43. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Constructions autorisées dans le 
STECAL At (p.111 et 114) 
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 Modification du zonage 

 

Figure 44. Plan de zonage avant modification du PLU 
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Figure 45. Plan de zonage après modification du PLU 

 

 Compatibilité avec le PADD 

La modification du zonage sur ce secteur est compatible avec les orientations du PADD en ce sens qu’elle 
permet le développement de l’offre en hébergement touristique sur la commune (objectif du PADD : « 
conforter les équipements à vocations touristiques et de loisirs ») et permet de conserver de l’animation et 
des espaces de loisirs en milieu rural sans impacter de manière significative l’activité agricole (objectif du 
PADD : « pérenniser l’activité agricole et forestière »). Cette modification est donc compatible avec le PADD. 
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 Bilan des surfaces à l’issue de la modification de droit commun du 
PLU 

En synthèse, la présente modification de droit commun du PLU n’entrainera qu’une évolution mineure des 
surfaces des zones du PLU par rapport au PLU adopté en 2021. La zone urbaine du PLU est portée de 214,38 
ha à 214,41 ha suite à la correction de l’erreur matérielle sur le secteur des Caves Méclines. En conséquence, 
la surface de la zone N passe de 1278,05 ha à 1278,02 ha. Le détail des évolutions de surfaces zones par zones, 
secteurs par secteurs est résumé dans le tableau ci-dessous. Des différences mineures de surfaces sont 
possibles entre les surfaces inscrites dans le rapport de présentation et les surfaces avant modification 
présentées ci-après. Elles sont dues à des différences dans les systèmes de projection géographique entre la 
version CNIG et la version SIG. 
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2.4 Modifications des OAP 

 Modification des objectifs d’aménagement de l’OAP Chasseurs 

 Contexte  

L’OAP des Chasseurs est une OAP à vocation d’habitat située non loin du Château du Plessis, sur le coteau. 
Une partie du secteur est concernée par une zone inconstructible dans le schéma de l’OAP en raison de la 
présence de cavités. En revanche, il existe une contradiction entre la zone inconstructible prévue dans l’OAP 
et l’objectif d’ « interdire toute construction au-dessus des caves troglodytes » inscrit dans la programmation 
de l’OAP. En effet, des caves troglodytes sont recensées sur des secteurs de l’OAP non concernées par la zone 
inconstructible prévue dans le schéma de l’OAP. Afin de clarifier les règles d’aménagement sur le secteur en 
lien avec la présence de caves, il est demandé par la commune de supprimer la mention d’interdiction de 
construction au-dessus des caves et de renvoyer aux prescriptions, conseils et recommandations de l’OAP 
thématique relative à l’occupation des coteaux. La zone inconstructible du schéma de l’OAP n’est pas 
modifiée. 

 Modification 

 

Figure 46. Modifications (en rouge) des principes d’aménagement de l’OAP des Chasseurs 

 

 Compatibilité avec le PADD 

La modification des principes d’aménagement de l’OAP des Chasseurs ne remet pas en cause l’objectif 4.1 du 
PADD « Penser l’aménagement en fonction des risques et nuisances présents », puisque la zone 
inconstructible sous-cavée n’est pas modifiée. Il s’agit simplement d’un éclaircissement des principes 
d’aménagement pour mettre en cohérence ces derniers avec le schéma de l’OAP.  
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 Modification et scission de l’OAP de la Gare 

 Contexte  

L’OAP de la Gare, située à l’Ouest de la commune, est aujourd’hui source d’un contentieux entre la commune 
et le propriétaire des terrains situés côté route de Langeais. De plus, le secteur d’OAP comporte un talus 
surmonté d’une haie et correspondant à des entrées de caves qu’il convient de protéger de l’urbanisation 
pour éviter tout risque d’effondrement ou d’affaissement sur de futures constructions. Enfin, le phasage de 
l’OAP et plusieurs de ces principes d’aménagement apparaissent aujourd’hui comme trop contraignants pour 
l’aménagement du secteur. Aussi, les élus souhaitent scinder l’OAP en deux OAP distinctes, afin de tenir 
compte de l’impossibilité de réaliser un projet d’ensemble à l’échelle des deux secteurs, de revoir le périmètre 
de cette dernière afin de prendre en compte la dureté foncière et modifier les principes d’aménagement. 
Sont ainsi créées l’OAP de la Gare et l’OAP Route de Langeais. Parmi les modifications des principes 
d’aménagement de l’OAP Gare, le principe de bouclage entre la rue des Vergers et l’allée des Rogareaux est 
supprimée au profit d’un bouclage du quartier avec entrée et sortie sur la rue des Vergers, l’objectif des élus 
étant de préserver le calme et la sécurité du lotissement des Rogareaux en n’augmentant pas le trafic routier 
en son sein. La phase A de l’OAP est également supprimée, car le propriétaire des terrains concernés n’est 
pas vendeur. Un principe de desserte vers ces terrains est néanmoins préservé dans la phase 1, afin d’anticiper 
une éventuelle évolution de la situation. 
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 Modification 

• Modification sur le plan de zonage 

 

Figure 47. Zonage avant modification de l’OAP de la Gare 
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Figure 48. Zonage après modification de l’OAP de la Gare 
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• Modification des schémas de l’OAP 

 

 

Figure 49.  Schéma de principe et conditions d’ouverture à l’urbanisation de l’OAP de la Gare avant 
modification 
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Figure 50. Schémas de principe et conditions d’ouverture à l’urbanisation de l’OAP de la Gare et de l’OAP route 
de Langeais après modification 

 

• Modification du contenu de l’OAP de la Gare 

 

 

Phase 2 : urbanisation conditionnée au fait que 75% 
des lots de la phase 1 soient commercialisés 
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Commune de Azay-le-Rideau (37)  
Modification de droit commun n°1 du PLU - Pièce n°1 : Notice de présentation 

 

   
 Dossier Auddice Val-de-Loire - 22113746 - 23/11/2023 67 

 

 

 

Figure 51. Modifications (en rouge) des principes d’aménagement de l’OAP Gare 
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• Rédaction du contenu de l’OAP nouvelle Route de Langeais 
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Figure 52. Extraits des principes d’aménagement de la nouvelle OAP Route de Langeais 

 

 Compatibilité avec le PADD 

La suppression de la portion Ouest intégrée à la zone UB du périmètre de l’OAP de la Gare engendre une perte 
de surface qui se traduit par une perte de potentiel en logements. Afin de combler cette perte, la densité sur 
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l’OAP de la Gare et la nouvelle OAP Route de Langeais sera augmentée, passant de 15 à 16 log/ha. Cette 
compensation permet de retrouver un potentiel en logements identique avant et après la modification du 
PLU. Le détail du calcul est présenté ci-dessous. 

Avant modification de l’OAP 

Nom OAP Surface (ha) Densité Nombre potentiel de logements 

OAP de la Gare 8,13 15 122 

Après modification de l’OAP 

Nom OAP Surface (ha) Densité Nombre potentiel de logements 

OAP de la Gare 6,82 16 109 

OAP Route de Langeais 0,81 16 13 

Figure 53. Incidence de la modification de l’OAP de la Gare sur le potentiel en logements 

 

Le même raisonnement est appliqué pour le potentiel en logements locatifs aidés. Avant la modification, la 
part minimale de ce type de logements était de 15% soit environ 18 logements locatifs aidés. Au vu de la perte 
d’une partie de l’OAP de la Gare et du faible potentiel en logements de l’OAP Route de Langeais, il a été décidé 
d’appliquer une part minimale de logements locatifs aidés uniquement sur le nouveau périmètre de l’OAP de 
la Gare. Afin de conserver le même potentiel en logements locatifs aidés sur une surface réduite, il a été 
décidé de porter la part de ces derniers à 17% au lieu de 15% avant la modification, ce qui donne après calcul 
un potentiel de 18 logements locatifs aidés sur l’OAP de la Gare après la modification du PLU. Le même calcul 
est réalisé pour le pourcentage minimum de petits logements. 

Ainsi, la modification du PLU n’engendre aucune modification des objectifs en logements prévus dans le 
PADD. De plus, la modification du PLU est compatible avec l’orientation 1.6. « Promouvoir une diversification 
de l ’habitat » car le nombre minimal théorique de logements locatifs sociaux et de petits logements n’est pas 
modifié grâce à l’augmentation de leur part minimale dans l’OAP de la Gare. La modification des principes 
d’aménagement de l’OAP de la Gare ne remet ni en cause la préservation et la valorisation de la trame verte 
et bleue ni le renforcement du maillage des modes doux. La modification de l’OAP est donc compatible avec 
le PADD. 
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 Modification du règlement écrit de l’OAP ZA Entrée de Ville 

 Contexte 

Lors de l’élaboration du PLU, une OAP à vocation principale économique a été créée en entrée Est de ville le 
long de la rue Ampère qui dessert la ZAC de La Loge. Les élus souhaitent modifier le règlement de cette OAP 
pour élargir les types de constructions autorisées sur le secteur aux activités libérales. En effet, il existe sur ce 
site un projet d’installation d’un vétérinaire et d’un avocat. L’objectif est également de garantir l’intégration 
paysagère des nouvelles constructions sur ce secteur d’entrée de ville. 

 Modification 

 

Figure 54. Modification des dispositions de l’OAP Entrée de Ville (p.47) 

 

 Compatibilité avec le PADD 

La modification du règlement de l’OAP permet de garantir l’intégration paysagère des nouvelles constructions 
par une attente plus contraignante dans la formulation de l’utilisation de matériaux nobles en façade. Ainsi, 
cette modification est compatible avec la disposition de l’orientation 2.4 « Encadrer les constructions afin 
d’assurer une cohérence paysagère des entrées de ville ». De plus, l’ouverture à une typologie plus ouverte 
de constructions s’inscrit dans l’orientation 3.2 « Soutenir la poursuite du développement de la ZAC de La 
Loge » et « Offrir une visibilité aux entreprises en permettant une implantation sur un axe routier important ». 
La modification est donc compatible avec le PADD. 
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 Correction orthographique de l’OAP « Grévy » 

 Contexte 

Les élus souhaitent corriger des erreurs d’orthographe dans le texte de l’OAP Grévy. 

 Modification 

 

Figure 55. Corrections orthographiques apportées au règlement de l’OAP Grévy 

 

 Compatibilité avec le PADD 

S’agissant d’une simple correction orthographique, la modification n’a pas d’impact sur les dispositions du 
PADD. La modification est donc compatible avec le PADD. 
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 Correction d’erreurs dans le tableau des généralités des OAP 

 Contexte 

Les élus souhaitent corriger des erreurs mineures dans le tableau de description des OAP dans la partie 
« Généralités sur les Orientations d’Aménagement et de Programmation ». Ces corrections comprennent 
également une actualisation des données suite à la modification de l’OAP de la Gare. 

 Modification 

 

Figure 56. Corrections (en rouge) apportées au tableau des généralités des OAP 

 

 Compatibilité avec le PADD 

Cette modification est compatible avec le PADD (voir partie 2.3.1 pour les justifications sur l’OAP de la Gare 
et l’OAP Route de Langeais). 
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2.5 Autres évolutions 

 Corrections orthographiques 

 Contexte 

Suite à l’élaboration du PLU, la commune d’Azay-le-Rideau a identifié plusieurs fautes d’orthographe dans le 
règlement écrit du PLU, qu’il convient de corriger. 

 Modification 

• P.10 :  

 

• P.44, 58, 87, 101, 117, 132 : 

 

Figure 57. Evolution du règlement écrit du PLU (modifications en rouge) – Corrections orthographiques 

 

 Compatibilité avec le PADD 

Ces corrections orthographiques mineures n’ont pas d’impact sur le PADD. Cette modification est donc 
compatible avec le PADD. 
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 Modification des annexes 

 Contexte  

Les élus souhaitent apporter les modifications suivantes aux annexes du PLU :  

• Annexer les pièces de la DUP du forage Couture 

La liste des servitudes d’utilité publique est complétée par les arrêtés préfectoraux de l’ARS déclarant d’utilité 
publique la mise en œuvre des périmètres de protection du forage Couture et de la préfecture d’Indre-et-
Loire autorisant la CC Touraine Vallée de l’Indre à exploiter le dit forage. Sera également joint le plan des 
périmètres de protection immédiate, rapprochée et éloignée liés à ce captage. Ces pièces sont à retrouver en 
annexe du PLU.  

• Annexer les pièces du nouveau schéma directeur d’assainissement. 

La liste des annexes est complétée avec le nouveau schéma directeur d’assainissement. 

• Annexer la charte des terrasses et façades. 

La liste des annexes est complétée par la charte des terrasses et façades, un document au service des 
commerçants qui regroupe un ensemble d’orientations et de prescriptions qualitatives concernant les 
matériaux, les couleurs et les formes des façades et des mobiliers pour les terrasses installées sur le domaine 
public. Sa mise en œuvre doit contribuer à renforcer la notoriété et l’attractivité tant commerciale que 
touristique de la commune. 

 Modifications 

• Liste des annexes 
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Figure 58. Modifications (en rouge) apportées à la liste des annexes 

L’arrêté de captage du forage Couture est intégré aux annexes sanitaires sous le nom « Annexe 1b4 : arrêté 
préfectoral _ forage Couture ». Le schéma directeur d’assainissement est intégré aux annexes sanitaires en 
tant qu’annexe 1d. La charte des terrasses et façades constitue quant à elle l’annexe 8. 

• Liste des SUP 

 

Figure 59.  Modifications (en rouge) apportées à la liste des SUP 

 

L’arrêté préfectoral n°186PP instaurant notamment un périmètre de protection immédiate, rapprochée et 
éloignée autour du forage de Couture sera intégré à la liste des SUP sous le nom de « 2d_Couture_arrêté ARS 
signé » et le plan de ces périmètres sera également intégré à la liste des SUP sous le nom de « 2d_Plan PP 
Couture_AZAY LE RIDEAU-1 ».
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CHAPITRE 3. LES INCIDENCES DE LA 
MODIFICATION N°1 
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3.1 Préambule 

La commune est couverte par un PLU approuvé en 2021, ayant fait l’objet d’une évaluation environnementale 
contenant un chapitre spécifique sur les enjeux écologiques relatifs aux sites Natura 2000.  

Les dispositions prévues par le PLU approuvé en 2021 et leurs incidences sont ici considérées comme l’état 
de référence. L’incidence de la modification du PLU est donc évaluée au regard des changements apportés au 
PLU approuvé.  

Une actualisation de l’état initial observé est cependant réalisée à l’échelle de la modification du PLU en 
fonction des données disponibles. 

3.2 Incidences sur les sites naturels sensibles environnants 

 Zones naturelles d’intérêt reconnu (ZNIR) 
Sur l’ensemble des modifications apportées au PLU via la présente modification de droit commun, aucune 
n’est susceptible d’impacter une zone Natura 2000. La zone Natura 2000 « Basses Vallées de la Vienne et de 
l’Indre » est située à proximité de l’OAP de la Gare divisée en deux nouvelles OAP. Néanmoins, les principes 
d’aménagement de ces deux nouvelles OAP ne remettent pas en cause le traitement des eaux pluviales ou 
les continuités écologiques du site par rapport à son périmètre proche, ce qui n’aura donc aucun impact 
supplémentaire sur la zone Natura 2000.  

Le déplacement d’une portion de l’emplacement réservé n°23 situé à proximité de la même zone Natura 2000 
n’aura pas non plus de conséquence sur cette dernière, la portion étant déplacée du Sud de la route vers le 
Nord de la route. De plus, l’évaluation environnementale menée dans le cadre du PLU adopté en 2021 
concluait que « le projet de PLU n’est pas de nature à remettre en cause l’état de conservation de la flore, la 
faune et des habitats remarquables, des zones identifiées par le réseau européen Natura 2000 ». Cette 
conclusion n’est pas remise en cause par la modification du PLU. 
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Figure 60. Localisation des zones Natura 2000 à proximité d’Azay-le-Rideeau 
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Concernant les autres ZNIR, une seule modification est située dans ou contiguë à un périmètre d’un site 
naturel reconnu : la correction de l’erreur matérielle au niveau du lieu-dit des Caves Méclines (passage des 
parcelles AW 286 et AW 302 de la zone N vers la zone UB). Ces parcelles sont en effet situées en bordure du 
périmètre de la ZNIEFF de type 1 « Les Caves Méclines ». Cette ZNIEFF vise la protection d’anciennes carrières 
accueillant plusieurs espèces de chiroptères. Cependant, cette modification du zonage ne fait que corriger 
une erreur matérielle de zonage (chemin d’accès) et concerne uniquement un espace artificialisé de faible 
ampleur surfacique (environ 300 m²) et de faible largeur (environ 4m). Cette correction d’erreur matérielle 
de zonage n’est donc pas de nature à engendrer d’incidences sur la ZNIEFF. 

 

Figure 61. Localisation de la modification de zonage (correction erreur matérielle) et de la ZNIEFF de type 1 
« Les Caves Méclines » - Source : Géoportail 

 

 Zones humides 
Dans le cadre de l’élaboration du PLU, les secteurs potentiellement concernés par des futurs projets 
d’aménagement et situés au sein ou à proximité de zones à dominantes humides identifiées dans le SDAGE 
ont fait l’objet de prospections de zones humides. Depuis l’approbation, aucun inventaire réglementaire de 
zones humides n’a été effectué sur le territoire. Les incidences potentielles de la présente modification du 
PLU sur les zones humides sont donc étudiées sur la base de la prélocalisation des zones humides issues de 
l’inventaire départementale et des prospections réalisées dans le cadre du PLU. Aucune des modifications du 
plan de zonage réalisées dans le cadre de la présente modification du PLU ne s’inscrit dans le périmètre d’une 
zone humide prospectée ou prélocalisée. Les modifications des OAP des Chasseurs, et de la ZA Entrée de Ville 
ne sont pas susceptibles d’augmenter l’artificialisation des sols. Quand aux évolutions de l’OAP de la Gare, les 
prospections zones humides réalisées dans le cadre de l’évaluation environnementale du PLU lors de son 
élaboration avaient conclu à l’absence de zones humides sur ce secteur (voir extrait de l’évaluation 



Commune de Azay-le-Rideau (37)  
Modification de droit commun n°1 du PLU - Pièce n°1 : Notice de présentation 

 

   
 Dossier Auddice Val-de-Loire - 22113746 - 23/11/2023 81 

 

environnementale du PLU ci-après). Quant aux modifications des dispositions réglementaires, l’augmentation 
de l’emprise au sol sur le STECAL de la Lionnière s’inscrit en dehors des zones humides connues. 
L’augmentation de 60 à 100m² de surface pour les unités de vente directe en zone A n’engendrera qu’une 
infime artificialisation des sols supplémentaires, eu égard au faible nombre de ces unités que l’on peut 
attendre. Les modifications des dispositions en zone A et N ne sont pas de nature à engendrer davantage 
d’impacts en termes d’artificialisation des sols. Il n’est donc pas attendu d’incidences de la modification du 
PLU sur les zones humides.  

 

Figure 62. Inventaire départemental des zones humides sur le territoire d’Azay-le-Rideau 



Commune de Azay-le-Rideau (37)  
Modification de droit commun n°1 du PLU - Pièce n°1 : Notice de présentation 

 

   
 Dossier Auddice Val-de-Loire - 22113746 - 23/11/2023 82 

 

 

Figure 63. Extrait de l’évaluation environnementale du PLU en vigueur – recensement des zones humides sur le 
secteur de la Gare 

3.3 Incidences sur les continuités écologiques 

Aucune des modifications apportées au PLU via la présente procédure n’est susceptible de remettre en cause 
les continuités écologiques identifiées dans le PADD et traduites graphiquement sur le plan de zonage, ni 
même les continuités écologiques identifiées par le SRCE et le PNR Loire-Anjou-Touraine. Ainsi, il n’est prévu 
aucune modification des dispositions réglementaires concernant la protection des haies, aucune modification 
de nature à impacter la trame bleue. Au contraire, l’ajout d’une trame « haie à préserver » sur le bosquet 
situé dans l’OAP de la Gare permet de sanctuariser une trame végétale d’intérêt locale. De plus, l’obligation 
de créer des clôtures perméables à la petite faune sur les clôtures situées en contact avec la zone A et N 
renforcera la perméabilité du tissu urbain à la faune et renforcera les continuités écologiques localement. Les 
incidences de la modification du PLU concernant les continuités écologiques sont donc plutôt positives. 

 
 

Figure 64. Extrait des TVB du PLU (à gauche) et du PNR Loire-Anjou-Touraine à droite 
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Concernant la TVB du SRCE, cette dernière fait apparaître 5 modifications graphiques au sein d’un corridor de 
biodiversité (voir ci-après). Aucune de ces modifications n’est susceptible d’engendrer de rupture ou de 
consommation d’espace naturel supplémentaire, mis à part la correction de l’erreur matérielle. Comme vue 
précédemment, cette correction concerne un chemin pour partie et une bande enherbée de très faible 
emprise, non susceptible d’engendrer un impact sur les continuités écologiques. 

 

Figure 65. Trame verte et bleue du SCOT sur la commune d’Azay-le-Rideau 
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3.4 Incidences sur les ressources en eau et assainissement 

Les périmètres de protection du captage de Couture seront annexés au PLU. La préfecture ayant considéré 
dans son arrêté d’autorisation d’exploitation de ce captage que ce dernier n’aura pas d’impact sur le 
prélèvement sur les cours d‘eau voisins et un impact limité sur les forages voisins, ce captage n’est pas de 
nature à modifier l’état de la ressource en eau sur le territoire.  

De plus, les modifications portées dans la présente procédure ne sont pas de nature à induire une 
augmentation substantielle de l’urbanisation et de la population. Ainsi la modification du PLU n’aura pas de 
conséquence sur les besoins en eau et la quantité des rejets.   

La station d’épuration d’Azay-le-Rideau dispose des ressources suffisantes pour l’accueil d’un hébergement 
pour personnes atteintes d’autisme route de Villandry : la charge maximale en entrée était ainsi mesurée à 
4959 EH en 2021 pour une capacité nominale de 7000 EH, largement de quoi combler les besoins de la 
croissance démographique de 20% projetée par le PADD entre 2014 et 2030.  

Comparativement au PLU approuvé, il n’y aura pas d’incidence supplémentaire sur la qualité de l’eau. La 
modification du PLU sera l’occasion d’annexer le schéma directeur d’assainissement. 

3.5 Impacts sur la consommation d’espaces agricoles, naturels 
et forestiers 

La modification du PLU n’est pas de nature à affecter sensiblement la consommation d’espaces agricoles, 
naturels et forestiers. En effet, la création du sous-STECAL At1 à la place du STECAL At de La Lionnière ne 
s’accompagne pas d’une augmentation du périmètre du STECAL. La majoration des droits à construire sur ce 
secteur apparaît d’une part comme mineure (+250 m²) et surtout le STECAL est implanté sur un espace non 
agricole. La réflexion est identique pour la transformation du STECAL AL de l’Aulée en STECAL At (majoration 
des droits à construire de +350 m² : 50 m² autorisés en AL contre 400 m² autorisés en At). 

De plus, le passage des parcelles AW 286 et AW 302 de la zone N vers la zone UB n’est qu’une correction 
matérielle concernant un chemin d’accès, c’est-à-dire un espace artificialisé n’ayant aucune fonction 
écologique. 

L’augmentation de la surface d’emprise au sol maximale des unités de vente directe de 60 à 100 m² aura un 
impact marginal sur la consommation d’espaces agricoles, d’autant plus quand on compare ces surfaces avec 
les surfaces des bâtiments d’exploitation agricole type hangar ou bâtiments d’élevage qui sont autorisés sans 
limitation de surface en zone A. 

Enfin, la modification des restrictions sur les installations et constructions d’intérêt général et les équipements 
publics ne remet pas en cause le fait que ces dernières ne doivent pas être incompatibles avec l’exercice d’une 
activité agricole du terrain d’implantation. Cette modification n’aura donc pas d’impacts sur la consommation 
d’espaces agricoles. 

In fine, les impacts sur la consommation d’espaces agricoles, naturels et forestiers de la présente procédure 
seront marginaux, aucune ouverture de zone à urbaniser n’étant prévue ni de création de STECAL. 
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3.6 Impacts sur le paysage et l’urbanisation 

La modification du PLU d’Azay-le-Rideau contient plusieurs dispositions relatives à l’aspect architectural et 
paysagers, notamment : 

• Suppression de l’interdiction des bacs aciers en toiture 
• Modification des dispositions d’implantation des panneaux solaires en toiture 
• Modification des obligations en matière d’aspect des toitures en zone UC et pour les bâtiments 

d’activité dans l’ensemble des zones 
• Autorisation d’un enduit à pierre vue pour les bâtiments existants de caractère en zones A et N 
• Ajout d’un arbre à protéger 
• Modification des dispositions liées aux menuiseries en zone UB  
• Modification des dispositions sur la qualité urbaine et architecturale de l’OAP ZA Entrée de ville 

Il est rappelé que les demandes d’autorisation d’urbanisme sont soumises à l’avis de l’Architecte des 
Bâtiments de France dans les périmètres de 500 mètres autour des Monuments Historiques. 

Les modifications susmentionnées restent mineures et l’impact visuel n’est pas de nature à modifier les 
perceptions paysagères et architecturales des zones urbaines. Au contraire, la préservation d’un arbre 
remarquable aura une incidence positive en matière de protection des paysages. 

Concernant les dispositions sur la qualité urbaine et architecturale de l’OAP ZA Entrée de ville, la suppression 
de l’obligation d’équiper les façades visibles depuis la RD751 d’a minima 3 ouvertures est compensée par 
l’obligation d’utilisation de matériaux nobles en façade, qui était jusqu’à présent recommandée (terme 
« garantir » vient remplacer le terme « privilégier »).  

Concernant l’autorisation d’un enduit à pierre vue pour les bâtiments de caractère en zones A et N, cette 
disposition n’est pas de nature à remettre en cause la qualité architecturale et patrimoniale dans les zones 
agricoles et naturelles, car ce type d’enduit assure une protection qualitative du bâti ancien préservant son 
aspect ancien. 

Concernant les incidences sur l’urbanisation, les modifications du PLU ne sont ni de nature à ouvrir une zone 
2AU, ni de nature à renforcer significativement les droits à construire en zone urbaine. 

Les incidences de la modification n°1 du PLU sur le paysage et l’urbanisation apparaissent donc négligeables. 

3.7 Impacts en matière de risques, de pollutions et de nuisances 

 Les risques naturels et technologiques 
La commune d’Azay-le-Rideau est concernée par un certain nombre de risques naturels : risque inondation 
en lien avec la vallée de l’Indre, risque de mouvement de terrain en raison de la présence de cavités, risque 
de retrait/gonflement des argiles qualifié de moyen sur une grande partie de la commune, risque remontée 
de nappes. La commune compte également plusieurs sites BASIAS. 

Les différentes modifications du règlement écrit et graphique ne sont pas de nature à engendrer une hausse 
de la vulnérabilité des populations et des activités par rapport aux risques naturels et technologiques. En 
effet, aucune des modifications apportées n’est susceptibles d’ouvrir à l’urbanisation ou d’augmenter 
significativement les droits à bâtir sur un secteur à risque. Une cave à localisation à proximité de la parcelle 
AW286 qui doit être reclassée en zone UB. Cependant, cette cave est localisée en dehors de la parcelle et est 
intégrée au sein du coteau, et ne représente donc aucune menace pour une éventuelle construction ou voirie 
construite sur les parcelles à reclasser en zone UB. De même, les modifications apportées ne sont pas de 
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nature à augmenter les différents aléas naturels et technologiques. Les évolutions de l’AOP de la Gare 
permettent de mieux encadrer le risque de cavités.  

 

 Les pollutions et nuisances 
Les modifications apportées ne sont pas susceptibles d’engendrer des pollutions ou nuisances 
supplémentaires par rapport à la situation existante. Par rapport au PLU avant modification, les besoins liés à 
la production d’énergie, au traitement des déchets, ainsi que les flux automobiles ne sont pas modifiés. 

 

Figure 66. Les risques naturels et technologiques sur la commune d’Azay-le-Rideau 
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3.8 Conclusion 

La modification n°1 du PLU d’Azay-le-Rideau aura donc des incidences mineures voir négligeables sur 
l’environnement, les paysages et les risques de la commune, par rapport au PLU approuvé en 2021. 
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CHAPITRE 4. COMPATIBILITE DE LA PROCEDURE 
AVEC LES DOCUMENTS DE PORTEE SUPERIEURE 
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4.1 Compatibilité avec le SCoT de l’agglomération tourangelle 

Le territoire communal est situé dans le périmètre du Syndicat Mixte de l’Agglomération Tourangelle (SMAT) 
chargé de l’élaboration du Schéma de Cohérence Territorial (SCoT) de l’agglomération tourangelle, en cours 
de révision. Néanmoins, Azay-le-Rideau ne faisait pas partie du SMAT lors de l’élaboration du SCoT en 2013. 
Aujourd’hui, la commune d’Azay-le-Rideau est donc située en zone blanche du SCoT de l’agglomération 
tourangelle, en attendant l’adoption de la nouvelle mouture de ce dernier. Aucun SCoT n’est applicable à la 
commune d’Azay-le-Rideau. 

4.2 Compatibilité avec le SDAGE Loire-Bretagne 

Le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux du bassin Loire-Bretagne a été adopté par le 
Comité de bassin en mars 2022. Le SDAGE est un document de planification qui définit, pour une période de 
six ans, les grandes orientations pour une gestion équilibrée de la ressource en eau ainsi que les objectifs de 
qualité et de quantité des eaux à atteindre dans le bassin Loire-Bretagne. Ce document prescrit diverses 
mesures concourant à l’objectif d’atteindre 61% des eaux de surface en bon état écologique. Les 14 grandes 
orientations du SDAGE Loire Bretagne sont listées dans le tableau ci-après. 

 

Figure 67. Orientations du SDAGE Loire-Bretagne 2022 

Les modifications apportées dans le cadre de la présente procédure ne sont pas de nature à présenter 
d’incompatibilité avec les orientations du SDAGE Loire Bretagne. La modification du PLU est donc compatible 
avec le SDAGE Loire Bretagne. 

4.3 Compatibilité avec la Charte du Parc Naturel Régional Loire-
Anjou-Touraine 

La Charte du Parc Naturel Régional Loire-Anjou-Touraine 2024-2039 est en cours d’élaboration. Elle 
remplacera la charte 2019-2023. La charte d'un Parc Naturel Régional est un document qui concrétise le projet 
de protection et de développement durable élaboré pour le territoire d’un parc naturel régional. La 
modification du PLU d’Azay-le-Rideau est compatible avec la Charte 2024-2039 car n’est pas de nature à 
attenter au paysage ou aux réservoirs de biodiversité. Au contraire, la création d’une trame de protection de 
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haie au niveau de l’OAP de la Gare s’inscrit dans l’objectif de la charte de « Conforter et renforcer les 
continuités écologiques » (Vocation 2, Orientation 3, Mesure 9). 

4.4 Compatibilité avec le PGRI Loire-Bretagne 

Azay-le-Rideau est soumise au Plan de Gestion du Risque d’Inondation (PGRI) du bassin Loire Bretagne. Il a 
été approuvé par arrêté le 15 mars 2022 par la préfète coordonnatrice du bassin. Le PGRI est le document de 
planification dans le domaine de la gestion des risques d'inondation. La modification du PLU est compatible 
avec les objectifs du PGRI en matière d’amélioration de la connaissance et de la conscience du risque, de 
surveillance, prévision des crues et des inondations, d’alerte et gestion de crise, de prise en compte du risque 
inondation dans l’urbanisme, de réduction de la vulnérabilité des personnes et des biens, de ralentissement 
des écoulements de gestion des ouvrages de protection hydrauliques. 

4.5 Compatibilité avec le PPRi Vallée de l’Indre 

Azay-le-Rideau est concernée par le Plan de Prévention des Risques naturels prévisibles d'inondation (PPRI) 
de la Vallée de l'Indre a été approuvé par arrêté préfectoral du 28 avril 2005. La modification du PLU n’entre 
pas en contradiction avec le règlement des différentes zones du PPRi. Il est rappelé que le règlement du PPRi 
se surimpose à celui du règlement écrit du PLU.  

4.6 Compatibilité avec le SRADDET 

Le Schéma Régional d’Aménagement, de Développement Durable et de l’Egalité des Territoires (SRADDET) du 
Centre-Val-de-Loire a été adopté par le Conseil régional le 19 décembre 2019. Il propose une vision sur 30 ans 
de l’avenir de la région Centre-Val-de-Loire. La modification du PLU est compatible avec le SRADDET car ne 
présente pas d’incompatibilités avec les 20 objectifs de ce dernier. 

4.7 Compatibilité avec le PCAET de la CC Touraine Vallée de 
l’Indre 

La Communauté de Commune Touraine Vallée de l’Indre dispose d’un Plan Climat Air Energie Territorial 
approuvé en juillet 2021. Cette démarche vise à répondre aux enjeux de la réduction des besoins en 
ressources fossiles et de la baisse des émissions de gaz à effet de serre. La modification du PLU est compatible 
avec les orientations stratégiques du PCAET et notamment permettra de faciliter le déploiement du 
photovoltaïque en toiture et ainsi de concourir aux objectifs de production d’énergies à partir de ressources 
renouvelables (42% des consommations énergétiques en 2050). 
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4.8 Compatibilité avec le Schéma Régional des Carrières 

Le Schéma régional des Carrières s’appuie sur un état des lieux faisant l’inventaire des ressources et l’analyse 
prospective des besoins en matériaux dans la région, y compris en abordant les questions de ressources 
secondaires et la logistique associée à l’activité carrières. Le schéma régional des carrières a été approuvé par 
arrêté du préfet de Région en date du 21 juillet 2020. La modification du PLU n’a pas d’impact sur les enjeux 
liés aux carrières et ressources minières en général. La modification du PLU est donc compatible avec le 
Schéma Régional des Carrières. 
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CHAPITRE 5. LEXIQUE  
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LISTE DES ABREVIATIONS DE LA NOTICE 

BASIAS : Base de données des Anciens Sites Industriels et Activités de Services  

ER : Emplacement Réservé 

OAP : Orientations d’Aménagement et de Programmation 

PADD : Projet d’Aménagement et de Développement Durables 

PGRI : Plan de Gestion du Risque Inondation 

PLU : Plan Local d’Urbanisme 

SCoT : Schéma de Cohérence Territorial 

SDAGE : Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux 

SRADDET : Schéma Régional d’Aménagement et de Développement Durable du Territoire 

SRCE : Schéma Régional de Cohérence Écologique 

STECAL : Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées 

ZNIEFF : Zone Naturelle d’Intérêt Ecologique Faunistique et Floristique 

ZNIR : Zone Naturelle d’Intérêt Reconnu 


	Chapitre 1. Contexte de la modification de droit commun
	1.1 Coordonnées du maître d’ouvrage
	1.2 Objectifs de la modification du PLU
	1.3 Le choix de la procédure

	Chapitre 2. Les évolutions apportées au PLU d’AZAY-LE-RIDEAU
	2.1 Modifications du règlement écrit
	2.1.1 Modification du préambule - Ajout de la zone 2AU parmi les zones à urbaniser à dominante d’habitat, avec une mixité des fonctions
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.2 Modification des dispositions sur les affouillements et exhaussements de sols dans les dispositions communes à toutes les zones
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.3 Modification des exceptions aux dispositions relatives aux caractéristiques urbaine, environnementale et paysagère communes à toutes les zones
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.4 Modification des dispositions concernant les panneaux solaires photovoltaïques communes à toutes les zones
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.5 Modification des dispositions concernant le traitement environnemental et paysager des espaces non bâtis et abords des constructions (dispositions générales)
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.6 Modification des dispositions concernant les règles quantitatives du stationnement
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.7 Modification des dispositions concernant les abris de jardin en zone UA, UB, A et N
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.8 Modification des dispositions concernant les annexes à l’habitation en zone UA, UB, 1AU
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.9 Modification des règles d’implantation des piscines par rapport aux limites séparatives dans l’ensemble des zones
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.10 Modification des dispositions liées aux clôtures en zone UA
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.11 Modification des dispositions liées aux menuiseries en zone UB
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.12 Modification des dispositions liées aux clôtures perméables en zone UA, UB, UC, UE, UL, 1AU, A et N
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.13 Modification des dispositions liées à la hauteur des clôtures en zone UB et 1AU
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.14 Modification des règles d’implantation en zone UC, UE, 1AUc
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.15 Modification des dispositions concernant les usages et affectations du sol en zone 1AU
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.16 Modification des règles d’implantation par rapport aux limites séparatives en zone A et N
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.17 Modification des dispositions liées aux emprises au sol en zone A et N
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.18 Modification des dispositions concernant les constructions, aménagements et installations autorisées en zone A
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.19 Modification des dispositions liées aux toitures en zone UC
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.1.20 Autorisation d’un enduit à pierre vue pour les bâtiments existants de caractère en zones A et N.
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD


	2.2 Modifications du règlement graphique
	2.2.1 Suppression de l’emplacement réservé n 19
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.2.2 Modification de l’emplacement réservé n 23
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.2.3 Passage de la parcelle AW 286 et AW 302 en zone UB (erreur matérielle).
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.2.4 Création d’un linéaire de haie à préserver sur le site de l’OAP de La Gare
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD


	2.3 Modification du règlement graphique et écrit
	2.3.1 Modifications des dispositions liées aux emprises au sol en zone At
	 Contexte
	 Modifications du règlement écrit
	 Modification du règlement graphique
	 Compatibilité avec le PADD

	2.3.2 Création d’un linéaire commercial dans le centre-ville au titre de l’article R.151-37 du Code de l’Urbanisme
	 Contexte
	 Modification du règlement graphique
	 Modification du règlement écrit
	 Compatibilité avec le PADD

	2.3.3 Modification de la numérotation des éléments protégés bâtis et ajout d’un arbre remarquable protégé
	 Contexte
	 Modifications
	 Bâti protégé :
	 Arbre à protéger :

	 Compatibilité avec le PADD

	2.3.4 Création d’un sous-secteur à la zone UE, indicé UEh
	 Contexte
	 Modification du règlement écrit
	 Modification du règlement graphique
	 Compatibilité avec le PADD

	2.3.5 Modification du zonage et du règlement – STECAL AL de l’Aulée
	 Contexte
	 Modification du règlement
	 Modification du zonage
	 Compatibilité avec le PADD

	2.3.6 Bilan des surfaces à l’issue de la modification de droit commun du PLU

	2.4 Modifications des OAP
	2.4.1 Modification des objectifs d’aménagement de l’OAP Chasseurs
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.4.2 Modification et scission de l’OAP de la Gare
	 Contexte
	 Modification
	 Modification sur le plan de zonage
	 Modification des schémas de l’OAP
	 Modification du contenu de l’OAP de la Gare
	 Rédaction du contenu de l’OAP nouvelle Route de Langeais

	 Compatibilité avec le PADD

	2.4.3 Modification du règlement écrit de l’OAP ZA Entrée de Ville
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.4.4 Correction orthographique de l’OAP « Grévy »
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD

	2.4.5 Correction d’erreurs dans le tableau des généralités des OAP
	 Contexte
	 Modification
	 Compatibilité avec le PADD


	2.5 Autres évolutions
	2.5.1 Corrections orthographiques
	 Contexte
	 Modification
	 P.10 :
	 P.44, 58, 87, 101, 117, 132 :

	 Compatibilité avec le PADD

	2.5.2 Modification des annexes
	 Contexte
	 Annexer les pièces de la DUP du forage Couture
	 Annexer les pièces du nouveau schéma directeur d’assainissement.
	 Annexer la charte des terrasses et façades.

	 Modifications
	 Liste des annexes
	 Liste des SUP




	Chapitre 3. Les incidences de la modification n 1
	3.1  Préambule
	3.2 Incidences sur les sites naturels sensibles environnants
	3.2.1 Zones naturelles d’intérêt reconnu (ZNIR)
	3.2.2 Zones humides

	3.3 Incidences sur les continuités écologiques
	3.4 Incidences sur les ressources en eau et assainissement
	3.5 Impacts sur la consommation d’espaces agricoles, naturels et forestiers
	3.6 Impacts sur le paysage et l’urbanisation
	3.7 Impacts en matière de risques, de pollutions et de nuisances
	3.7.1 Les risques naturels et technologiques
	3.7.2 Les pollutions et nuisances

	3.8 Conclusion

	Chapitre 4. Compatibilité de la procédure avec les documents de portée supérieure
	4.1 Compatibilité avec le SCoT de l’agglomération tourangelle
	4.2 Compatibilité avec le SDAGE Loire-Bretagne
	4.3 Compatibilité avec la Charte du Parc Naturel Régional Loire-Anjou-Touraine
	4.4 Compatibilité avec le PGRI Loire-Bretagne
	4.5 Compatibilité avec le PPRi Vallée de l’Indre
	4.6 Compatibilité avec le SRADDET
	4.7 Compatibilité avec le PCAET de la CC Touraine Vallée de l’Indre
	4.8 Compatibilité avec le Schéma Régional des Carrières

	Chapitre 5. Lexique

