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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT

PREAMBULE

Les orientations d'aménagement permettent a la commune de préciser les conditions
d'aménagement de certains secteurs qui vont connaitre un développement ou une
restructuration particuliere et mettre ainsi en osuvre les options du Projet
d’Aménagement et de Développement Durable (PADD).

Les opérations d’urbanisation a venir devront étre compatibles avec le schéma et les orientations
proposées, conformément aux dispositions du Code de l'urbanisme.

Les orientations d'aménagement concernent les quatre sites suivants :

- Orientation d'aménagement du secteur 1AUa et AU : "le Clos Fourneau"
- Orientation d'aménagement du secteur 1AUb : "la Piece de la Mare"

- Orientation d'aménagement du secteur 1AUc : "la Maison de Jardinier"

-Orientation d’'aménagement du secteur 1Aux : "extension de la zone d'activités de la Ribaullerie"
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT

SITE 1AUa "LE CLOS FOURNEAU"

1 - Situation et enjeux du site
Le site s'inscrit dans une topographie en pente douce Ouest/Est jusqu'au fond de vallée qui marque la
limite Est de ce secteur urbanisable.

Localisé entre le centre-bourg ancien et le futur péle école/halle sportive, le secteur 1AUa est destiné
a fédérer, par l'établissement d’une continuité urbaine, ces deux pivots d‘animation de la vie
communale.

Actuellement, la desserte du site est assurée par une voirie communale au Sud et par des chemins
ruraux au Nord et a I'Ouest. Cet espace agricole est bordé par un habitat individuel a faible densité au
Sud, a I'Est et au Nord/Est, et par des champs cultivés au Nord et a I'Est. Il offre une perspective
visuelle sur le bourg vers I'Est, et de larges perspectives sur le paysage rural du plateau vers I'Ouest
(cultures et massifs forestiers).
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ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT

2 - Objectifs
Cette zone qui constitue le principal site de développement de la commune doit permettre la
réalisation d'un nouveau quartier, s'étendant sur environ 6,23 ha (zone 1AU et AU comprise) et
répondant aux objectifs suivants :
= Respecter et enrichir I'identité du bourg en lui apportant une dimension contemporaine.
= S'inscrire dans les objectifs du SCOT du Nord-Ouest de la Touraine et du PLH communautaire
pour produire une offre de logements diversifiée favorisant la mixité urbaine et permettant de
maintenir I'attractivité de la commune tout en répondant aux besoins locaux.
= Développer le nouveau quartier autour d'un espace public structurant et généreux
support de circulations douces.
= Insérer 'urbanisation nouvelle dans le respect de son environnement, notamment en prenant
en compte le grand paysage, I'ensoleillement, la topographie, le ruissellement des eaux de
surfaces, la perméabilité entre I'espace urbain et I'espace rural et le maillage viaire existant.
= Développer des liens inter-quartiers par un maillage de circulations douces.

3 - Principes d'aménagement retenus

La situation particuliere du site, a la fois en termes de localisation entre les deux polarités de la
commune et en termes d'implantation en fond de vallée (en limite Est), conduit a développer un
quartier dont la singularité sera portée sur la gestion des modes doux de déplacements, la
qualité des espaces publics et la modulation des densités.

1) Principes d'organisation du tissu urbain

Le quartier affichera une diversité de densités et des typologies baties variées (habitat
individuel dense, habitat individuel peu dense, habitat intermédiaire) :

e L'espace public central Est-Ouest sera bordé par les densités baties les plus importantes Cette
densité s'exprimera par des tailles de parcelles variées, par les hauteurs (préférentiellement
R+1+comble/retrait), des modalités d’implantations différenciées, des formes et des
typologies de constructions diversifiées. De plus, I'implantation des constructions permettra le
maintien de quelques perméabilités visuelles depuis I'espace public vers le Nord-Nord/Ouest.

e Les franges assurant le lien, avec d'un c6té, le bati pavillonnaire existant, et de l'autre, le
grand paysage, seront de densité et de hauteur plus faibles, similaire a I'environnement
construit existant.

La trame d'espaces publics du futur quartier doit s'articuler avec le projet communal
d’aménagement du fond de vallée limitrophe au périmétre de I'OA. Ce dernier vise a créer un
cheminement doux, garant de la continuité des espaces publics entre le centre bourg et le futur pole
école/hall sportive.

2) Aspect paysager, traitement de l'espace public
Le projet d’'aménagement de |I'espace public s'appuiera sur deux grands principes :

Un espace public majeur, véritable élément structurant entre cette nouvelle opération et le centre-
bourg.

Cet espace public Est-Ouest est l'axe de composition majeur du quartier. Dans sa fonction
déplacement, il est dédié exclusivement aux modes doux, d’'une emprise généreuse, cette coulée
verte assurera le lien entre le nouveau pole scolaire et sportif, le bourg ancien et les quartiers
résidentiels. En terme de paysage, elle instaurera un dialogue permanent entre I'urbain et le rural
puisque l'espace public doit maintenir des vues vers I'Est (le bourg) et vers I'Ouest (les plateaux
agricoles). Dans sa fonction sociale, c’est un espace de convivialité, de rencontre.
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Un maillage viaire hiérarchisé de desserte garantissant une bonne intégration de l'opération avec les
espaces urbanisés existants et privilégiant la pratique des modes doux de déplacement,

Ce maillage se compose :
- d'un schéma de desserte automobile, périphérique a la zone, organisé a partir des voies et
chemins existants,
- d'un réseau de circulations douces positionné a partir d'un axe central, irriguant I'ensemble du
site grace a des ramifications piétonnes et se reliant avec les quartiers adjacents, au Nord, a
I'Est et au Sud afin de faciliter les déplacements des habitants vers I'école.
- Des emplacements réservés ont été identifiés afin de garantir les acces.

4 - Conditions d'aménagement et d'équipement

Secteur Ouest 1AU

Dans sa partie Ouest (1AUa), le secteur est immédiatement urbanisable dans le cadre d'une opération
d'ensemble dans le respect du réglement littéral et du réglement graphique, et sous les conditions
suivantes d'équipements :

L'urbanisation de ce secteur est conditionnée a la capacité de la station d’épuration de raccorder de
nouvelles habitations.

Accés
L'acces s'effectue par la rue des Mailleries, entrée principale du quartier

Voirie

Le réseau principal de voirie sera aménagé en continuité du réseau existant. Des voies de desserte
compléteront ce réseau. Les voies en impasse doivent prévoir des plateformes de retournement afin
que les véhicules de collecte des déchets puissent circuler. Les voiries seront localisées de facon
indicative sur le schéma d'aménagement ci-aprés.

Cheminements piétons-vélos

L'espace public Est/Ouest est dédié aux circulations douces. Les caractéristiques du reste des voies
permettent une circulation mixte. Ce maillage sera complété par des circulations douces en site propre
qui irrigueront I'ensemble du quartier et relieront les différents espaces verts et quartiers.

Espaces publics majeurs
La localisation des espaces publics figurant sur le schéma ci-aprés est indicative.

Secteur Est AU
Dans sa partie Est (AU), l'urbanisation du secteur est conditionnée a une procédure de modification ou
de révision du PLU.

L'urbanisation de ce secteur est conditionnée a la capacité de la station d’épuration de raccorder de
nouvelles habitations.

Les principaux acces s'effectueront en continuité du réseau existant :
- ausud, 1 acces par la rue des Mailleries doublé d’'une liaison douce.

- A IEst, 2 accés : I'un par le prolongement de I'impasse des Chevalleraies doublé d'une liaison
piétonne, I'autre par un cheminement doux uniquement (afin de préserver le fond de vallée)
se piquant sur la rue des Chevalleraies.
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Voirie

Le réseau principal de voirie sera aménagé en continuité du réseau existant. Des voies de desserte
compléteront ce réseau. Les voies en impasse doivent prévoir des plateformes de retournement afin
que les véhicules de collecte des déchets puissent circuler.

Les voiries seront localisées de fagon indicative sur le schéma d'aménagement ci-aprés.

Cheminements piétons-vélos

L'espace public Est/Ouest est dédié aux circulations douces. Les caractéristiques du reste des voies
permettent une circulation mixte. Ce maillage sera complété par des circulations douces en site propre
qui irrigueront I'ensemble du quartier et relieront les différents espaces verts et quartiers.

Espaces publics majeurs
La localisation des espaces publics figurant sur le schéma ci-apres est indicative.
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SITE 1AUDb "Piece de la Mare"
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1 - Situation

Le site s'inscrit dans une topographie plane.

Il constitue la 2°™ tranche d'une opération déja engagée et constituée de quatre habitations dont
I'acces s'effectue par la rue des Mailleries.

Cette zone d’extension urbaine fera face au futur pdle d’équipements sportifs et scolaires de la
commune (cf. les projets de relocalisation de I'école et de construction de la halle sportive).

Au Sud du site, se trouve le chateau des Ligneries, classé a linventaire supplémentaire des

monuments historiques.
Une partie du secteur est donc concernée par une Servitude d’Utilité Publique.

Depuis la rue de Saint-Roch vers Depuis la 1°® tranche vers le Nord
le Nord
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2 - Enjeux:

L'urbanisation de ce site devra répondre a des enjeux :

- de poursuite d’'une opération et de réactualisation des modes d’urbanisation envisagés sur
I'opération initiale

-de révélation des caractéres du site et de respect de I'environnement (le grand paysage, la topographie,
le ruissellement des eaux de surfaces et la perméabilité entre I'espace urbain et 'espace rural, I'orientation,
I'ensoleillement) )

- de prolongement des espaces communs existants en 1° tranche

- de diversité des densités et des formes

- de traitement de I'entrée du bourg

3 - Objectifs :

- Proposer une offre nouvelle de logements

- Créer un espace commun, qui relie les deux tranches de I'opération, et fédérateur entre les anciens
et les nouveaux habitants

- S'appuyer sur les éléments qui composent le paysage charentillais (massifs boisés, allées,
chateaux...) pour structurer ce quartier et traiter la frange urbaine Ouest de |'opération

- Gérer le ruissellement des eaux de surface

- Organiser l'accés de I'opération, commun avec celui de I'école

4 - Principes d'aménagement retenus

Développer une nouvelle offre de logements

1l s'agit |a, d'adapter les formes des parcelles et des constructions (implantation, orientation, hauteur)
aux caractéristiques et a I'environnement du terrain :

- des parcelles de surfaces différentes encouragent une mixité sociale

- des parcelles aux formes différentes autorisent une variété dans I'architecture

Une orientation Sud des constructions est a privilégier.

Le projet d'aménagement de I'espace public s‘appuiera sur deux grands principes :

Structurer le quartier autour un espace commun central fédérateur

Cet espace commun central s'établira en cohérence et dans le prolongement des espaces verts
existants (pouvant étre recomposés) et permettra de desservir les nouvelles parcelles.

Il fera I'objet d'un traitement paysagé privilégiant les arbres a hautes tiges, a Iimage des massifs
boisés qui ponctuent le territoire charentillais.

Donner une écriture contemporaine de I'allée du chateau pour les cheminements doux

Cette liaison douce est arborée a I'image des grandes propriétés du secteur (chateau des Ligneries a
proximité).

Cette allée piétonne s'inscrit dans la continuité du chemin existant. Elle a pour vocation :

- de gérer la frange urbaine

- d‘anticiper une possible continuité de I'urbanisation a long terme

- de desservir les futures habitations

- de s'inscrire dans le réseau de liaisons douces communales

Ces caractéristiques (profil en travers) admettront le recueil et la gestion des eaux pluviales.

5 - Conditions d'aménagement et d'équipement

Le secteur est immédiatement urbanisable dans le cadre d'une opération d'ensemble dans le respect
du reglement littéral et du réglement graphique, et sous les conditions suivantes d'équipements :
L'urbanisation de ce secteur est conditionnée a la capacité de la station d'épuration de raccorder de
nouvelles habitations.

Accés
L'accés s'effectue par la rue des Mailleries.
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Voirie
Le réseau principal de voirie sera aménagé en continuité du réseau existant. Les voies en impasse

doivent prévoir des plateformes de retournement afin que les véhicules de collecte des déchets
puissent circuler.

Il est localisé de fagon indicative sur le schéma d'aménagement ci-apreés.

Cheminements piétons-vélos
Une allée arborée entourera le site et se connectera a I'espace commun central et au chemin existant.

Espaces publics majeurs
La localisation des espaces publics figurant sur le schéma ci-apres est indicative.
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SITE 1AUc "LA MAISON DU JARDINIER"
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1 - Situation :

La zone 1AUc "la Maison du Jardinier" est un espace en jachere en rebord de plateau. Le site s'établit
a l'arriére de constructions existantes implantées le long de la rue de I'Arche. Il s'inscrit a I'extrémité
Est du bourg, a proximité de la RD938.

Situé en rebord de plateau, le site constitue un lieu privilégié de lecture du grand paysage en offrant
de larges perspectives visuelles sur la vallée de la Choisille et sur le bourg. De plus, une frange boisée
en limite Est et Nord le protége des nuisances de la RD938.

Vue de la rue de I'Arche vers le Nord

2 - Enjeux:

L'urbanisation de ce site devra répondre a des enjeux :

- de liaison piétonne entre la rue de I'Arche et la vallée de la Choisille

- de prise en compte du grand paysage et de lecture du bourg et de la vallée de la Choisille
- de diversité des densités et des formes
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3 - Objectifs
Cette zone représente une superficie d’environ 1,18 ha et répondra aux objectifs suivants :

»  Accueillir de nouveaux habitants.

= Structurer ce quartier autour d'un espace commun.

» Assurer des perméabilités physiques et visuelles entre le bourg et les espaces naturels.

» Insérer l'urbanisation nouvelle dans I'environnement, notamment en prenant en compte le
grand paysage, la topographie, I'ensoleillement, le ruissellement des eaux de surfaces et la
perméabilité entre I'espace urbain et I'espace rural.

= Développer des liens inter-quartiers par un maillage de circulations douces.

4 - Principes d'aménagement retenus

Développer une nouvelle offre de logements

1l s'agit la encore d'adapter les formes des parcelles et des constructions (implantation, orientation,
hauteur) aux caractéristiques et a I'environnement du terrain :

- des parcelles de surfaces différentes encouragent une mixité sociale

- des parcelles aux formes différentes autorisent une variété dans I'architecture

Une orientation Sud des constructions est a privilégier.

Créer un espace commun central
Un espace public central accueillera des activités et des usages communs.

Articuler cette opération avec le centre bourg et la vallée

= Maintenir des perméabilités visuelles depuis I'espace commun d’opération vers le bourg et la
vallée de la Choisille (grace aux orientations, aux hauteurs et aux implantations des
constructions).
= Préserver des antennes de liaisons douces qui pourront rejoindre (long terme) la vallée de la
Choaisille et le bourg. Une des liaisons doit permettre la circulation des engins agricoles et leur
acces aux parcelles cultivées au nord de la zone.
Le plan de composition devra prendre en compte la préservation de la frange boisée en limite Nord et
Est de la zone (inscrite en espace boisé classé sur le document graphique du PLU). Cette derniére est
préservée en raison de la qualité des plantations qui la composent, de son role de protection des
nuisances visuelles engendrées par la proximité de la RD 938 et de sa qualité paysagére.

5 - CONDITIONS D'AMENAGEMENT ET D'EQUIPEMENT
Le secteur est immédiatement urbanisable dans le cadre d’une opération d'ensemble dans le respect
du réglement littéral et du réglement graphique, et sous les conditions suivantes d'égquipements :

L'urbanisation de ce secteur est conditionnée a la capacité de la station d’épuration de raccorder de
nouvelles habitations.

Accés
Les deux acces s'effectuent par la rue de I’Arche.

Voirie

Le réseau principal de voirie sera aménagé en continuité du réseau existant. Les voies en impasse
doivent prévoir des plateformes de retournement afin que les véhicules de collecte des déchets
puissent circuler. Il est localisé de fagon indicative sur le schéma d'aménagement ci-apres. Les
aménagements doivent prévoir le passage des engins agricoles.

Cheminements piétons-vélos-engins agricoles
Deux circulations douces partent de la voie en direction de vallée de la Choisille. L'aménagement d’un
des deux cheminements doit permettre la circulation des engins agricoles afin de pouvoir accéder aux
parcelles cultivées situées au Nord de la zone.

Espaces publics majeurs
La localisation des espaces publics figurant sur le schéma ci-apres est indicative.
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SITE "EXTENSION SUD DE LA ZA DE LA RIBAULLERIE"

1 - Situation :

Le site s’inscrit dans une topographie en pente douce Nord/Ouest- Sud/Est s’inclinant en direction du
fond de la vallée de la Petite Choisille.

Il se localise en continuité de la zone d’activités intercommunale de la Ribaullerie gérée par la
Communauté de Communes de Gatines et Choisille dont le fort taux de remplissage ne permet plus de
répondre a des demandes nouvelles d'implantations d’entreprises.

L'environnement du site est marqué par la présence de la vallée de la Petite Choisille a I'Est et par de
I'habitat a faible densité au Sud/Ouest. Il offre des perspectives visuelles au Sud sur le bourg et au
Sud et a I'Est, sur la vallée.

PLU DE CHARENTILLY 14
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2 - Enjeux

L'urbanisation de ce site devra principalement prendre en compte des enjeux :
- d'insertion, compte tenu de la présence de la vallée de la Choisille

- d’articulations fonctionnelles et visuelles.

3 - Objectifs
Ce site représente une superficie d’environ 1,18 ha et répondra aux objectifs suivants :

= Autoriser I'extension de la zone d’activités afin de créer les conditions d’accueil d’entreprises
artisanales,

* insérer l'urbanisation nouvelle dans I'environnement, notamment en prenant en compte du
grand paysage, la topographie, I'ensoleillement, le ruissellement des eaux de surfaces,

= développer des liens entre la zone d'activités, le bourg et la vallée par une liaison douce qui se
connectera au chemin rural existant.

4 - Principes d'aménagement retenus

Développer un programme dactivités artisanales

Ce programme a vocation d‘activités est destiné a I'accueil d’entreprises artisanales a partir d'un
parcellaire adapté.

Sappuyer sur l'environnement afin de garantir une bonne insertion des constructions dans le grand
aysage
Le parti d'aménagement devra permettre de préserver les perspectives visuelles sur le bourg et sur la

vallée de la Choisille depuis I'espace public. Il s‘appuiera pour ce faire, sur des formes urbaines
adaptées (orientations, hauteurs, implantations...).

La voie de desserte Est-Ouest de la future zone s’inscrira dans la topographie du site selon une
orientation Nord/Ouest-Sud/Est paralléle a la pente.

Articuler 'opération de facon cohérente avec l'urbanisation existante au Nord, a I’Est et au Sud et avec
le paysage

* Le projet d'extension de la zone d‘activités intégrera, au Sud, la création d’'un espace arboré
tampon entre I'habitat existant en périphérie du site et les nouvelles activités. Constitué
d’essences locales, sa composition s'établira en cohérence avec les espaces boisés existants
sur le territoire de la commune.

* Une liaison douce sera aménagée et se connectera au chemin rural existant qui borde le site a
I'Est.
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5 - CONDITIONS D'AMENAGEMENT ET D'EQUIPEMENT
Le secteur est immédiatement urbanisable dans le cadre d'une opération d'ensemble dans le respect
du reglement littéral et du réglement graphique, et sous les conditions suivantes d'équipements :

Le secteur ne disposant pas d'un assainissement collectif la superficie des terrains devra permettre la
mise en ceuvre d'un systéme de traitement des eaux usées conforme a la Iégislation en vigueur.

Acces
L'acces s'effectue par la voie intercommunale de la ZA de la Ribaullerie

Voirie

Le réseau principal de voirie sera aménagé en continuité du réseau existant. Les voies en impasse
doivent prévoir des plateformes de retournement afin que les véhicules de collecte des déchets
puissent circuler.

Il est localisé de facon indicative sur le schéma d'aménagement ci-apres.

Cheminements piétons-vélos
Une liaison douce en site propre reliera la future zone d’activité au bourg.

Espaces publics majeurs
La localisation des espaces publics a titre indicatif figure sur le schéma ci-aprés.
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