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CHAPITRE 1. LES RAISONS DE LA REVISION
ALLEGEE N°1
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Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

1.1 Avant-propos

Le PLU constitue le document de base de la planification urbaine. Il fixe les regles d'urbanisme applicables
sur le territoire de la commune (régles générales d'utilisation des sols et regles de construction). Il a pour
role de déterminer |'affectation principale des sols par zone et de définir les régles qui devront s'appliquer
de maniére générale et dans chaque zone. C'est le document sur la base duquel sont instruites les demandes
d’autorisation ou d’utilisation du sol (Permis de Construire, Déclarations Préalables, Permis de Démolir, etc.).

Le dossier du PLU actuel se compose de six documents :

e Le rapport de présentation établit un état des lieux, expose les objectifs et justifie les options
d'aménagement retenues dans le PLU ;

e Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) définit les orientations générales
d'aménagement et d'urbanisme retenues pour I'ensemble de la commune ;

e Les Orientations d’Aménagement (OA) définissent les conditions d’aménagement des zones de
développement de nouveaux quartiers ;

e Le réglement graphique portant information des limites de zonage, des réservations pour des
équipements publics ou d’intérét général, de la localisation des espaces boisés classés et des servitudes
d'urbanisme ;

e Lereglement écrit qui fixe les régles applicables aux terrains dans les diverses zones du territoire ;

e Les annexes contiennent des documents écrits et graphiques tels que le porter a connaissance de
I'Etat, la liste des servitudes d'utilité publique affectant I'utilisation des sols, les plans des réseaux...

Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Christophe-sur-le-Nais a été approuvé par
délibération du 4 mars 2020, et n’a pas fait I'objet d’autre évolution depuis.

B Le projet communal

Les élus souhaitent permettre une évolution du PLU pour :

e Permettre un projet d’aménagement d’habitations rue de la Fraisotiere. En I'état, la zone N ne
permet pas a travers son reglement graphique et écrit de donner bonne suite a un projet de
construction de logements. La zone N doit donc évoluer avec I'extension de la zone UB, qui sera
encadrée par une nouvelle Orientation d’Aménagement et de Programmation.

e Réduire la surface de la zone 1AUh — Avenue Eugeéne Hilarion en compensation de la consommation
fonciere créée par I'extension de la zone UB, et en conséquence revoir ses principes d’urbanisation
et d’aménagement.

B Le contexte de la révision allégée n°1

La commune de Saint-Christophe-sur-le-Nais est située a une trentaine de minutes de trajet, au nord de

I’'agglomération tourangelle.

Située a I'extrémité nord-ouest du département d’Indre-et-Loire, au sein de la Communauté de Communes
Gatine Choisilles-Pays de Racan, Saint-Christophe-sur-le-Nais est une commune rurale aux enjeux paysagers

)
OUde‘Ce Dossier Auddicé Val de Loire 20073707 - 10/02/2023 7



Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

importants, du fait de I'architecture ancienne du bourg et de la pente qui offre des vues sur la vallée. Les
deux projets se situent au sein du périmetre de protection de I'église de Saint-Christophe, classée au titre
des Monuments historiques.

Le bourg est implanté sur le coteau Ouest dans la vallée encaissée du Nais. La différence d’altitude entre le
point le plus haut et le point le plus bas du bourg est de 46 métres. La pente rend donc les nouveaux projets
de constructions particulierement sensible aux vues paysageres.

Le premier secteur, avenue Eugéne Hilarion, se situe en amont du bourg, au sommet de la pente. Depuis ce
point, les vues sont ouvertes vers I'église de Saint-Christophe et vers la vallée du Nais. Le deuxieme secteur
se situe en bordure de la rue de la Fraisotiére (site ayant accueilli historiquement des tanneries, dont il reste
les murs de cl6ture) a proximité du Nais.

Vue depuis le secteur 1

[ T Avrs T 1 T ~ T . /|.E’P6mt "“Eljva“eﬁ' [ ; 1 = '{‘ / /;yl—._._‘____..-—
b P ' )_P\ 7 ; : p— = I / 92/ I’fn.,h,
b 1/Modification de du jour = } AR\ aL
/ = N :
’ g - 2/Extension de la /
zone urbaine rue

de la Fraisotiére \

I’OAP rue Eugéne
Hilarion
§a wun g \./99

Figure 1. Situation des projets par rapport au relief (source : Geoportall)
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Figure 2. Situation des projets par rapport au périmétre de protection MH de I'église de Saint Christophe
(extrait du plan des servitudes d’utilité publique)

1.2 Choix de la procédure

B Objet de la procédure

Le projet de révision allégée du PLU conduira donc aux évolutions suivantes :

e lacréation d’'une OAP rue de la Fraisotiere

e Avenue Eugene Hilarion : la réduction de la zone 1AUh en compensation de |’extension urbaine rue
de la Fraisotiere et modification de 'OAP n°1

e la modification du reglement graphique

e une réduction d’'une zone naturelle (N) et de réduire une protection édictée en raison de la qualité
des sites, des paysages ou des milieux naturels ; elle répond donc a la procédure de révision allégée
décrite a I'article L153-34.

a)
avddicé Dossier Auddicé Val de Loire 20073707 - 10/02/2023 9
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B Le projet par rapport aux orientations du PADD approuvé

Le PADD du PLU de Saint-Christophe-sur-le-Nais prévoit les objectifs principaux suivants :

AXE 1 : INSCRIRE LA PRESERVATION DU CADRE DE VIE COMME SOCLE DU
DEVELOPPEMENT COMMUNAL
Objectif 1 : POURSUIVRE L’AMENAGEMENT D’ESPACES VECTEURS DE VIE SOCIALE
Objectif 2 : PRESERVER LES COMPOSANTES URBAINES ET ARCHITECTURALES CONSTITUTIVES DE LA QUALITE
PATRIMONIALE
Objectif 3 : ORGANISER QUALITATIVEMENT L’ESPACE RURAL ET LE GRAND PAYSAGE
Objectif 4 : ASSURER LE MAINTIEN DE LA TRAME VERTE ET BLEUE
AXE 2 : CONSERVER UN DEVELOPPEMENT EQUILIBRE DU TERRITOIRE
COMMUNAL
Objectif 1 : PROPOSER UN DEVELOPPEMENT DEMOGRAPHIQUE EN ADEQUATION AVEC LES BESOINS COMMUNAUX
Objectif 2 : REDUIRE L’IMPACT DU DEVELOPPEMENT RESIDENTIEL SUR L’ACTIVITE AGRICOLE ET LES ESPACES
NATURELS EN PROPOSANT DES OPERATIONS ORGANISEES PLUS DENSES ET PLUS QUALITATIVES
Objectif 3 : ASSURER LES CONDITIONS FAVORABLES AU MAINTIEN ET DEVELOPPEMENT DE L’ACTIVITE AGRICOLE
Objectif 4 : MAINTENIR LE NIVEAU D’EQUIPEMENT COMMUNAL ET PERMETTRE LE CONFORTEMENT DES ACTIVITES
ECONOMIQUES ET DES SERVICES
Objectif 5: LIMITER L’EXPOSITION AUX RISQUES ET AUX NUISANCES DES CHRISTOPHORIENS
Q

auddicé

urbanisme
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Les projets identifiés dans la présente procédure de révision allégée s’inscrivent dans les objectifs du PADD

du PLU de Saint-Christophe-sur-le-Nais suivants :

patrimoniale

AXE 1 : INSCRIRE LA PRESERVATION DU CADRE DE VIE COMME SOCLE DU DEVELOPPEMENT COMMUNAL

Objectif 2 : préserver les composantes urbaines et architecturales constitutives de la qualité

Préserver les caractéristiques urbaines et architecturales
du centre-bourg ancien et du faubourg qui lui conférent sa
typicité et s’en inspirer pour la composition des futures
opérations d’aménagement : volumétrie des
constructions, couleur des matériaux, maillage tortueux
des rues structuré autour d’une placette, composition de
I’espace public par les facades des constructions etc.

Assurer la bonne intégration des futures constructions au
sein des espaces urbanisés en gérant leur hauteur et leur
mode d’implantation au sein de |la topographie chahutée.

Conserver I'ouverture des vues mettant en scéne les
espaces urbanisés de la commune, en arrétant
I'urbanisation linéaire le long des départementales
notamment.

La révision allégée a pour objectif principal

d’assurer une meilleure insertion des
constructions dans le paysage avec une
révision/création d’OAP visant a atteindre

ces objectifs.

AXE 2 : CONSERVER UN DEVELOPPEMENT EQUILIBRE DU TERRITOIRE COMMUNAL
Objectif 2 : réduire I'impact du développement résidentiel sur I’activité agricole et les espaces naturels
en proposant des opérations organisées plus denses et plus qualitatives

Rechercher en priorité a satisfaire une partie des objectifs

démographiques exprimés, par la densification des
enveloppes déja urbanisées du bourg, du faubourg et de
Larré, tout en prenant en compte le phénomeéne de
rétention fonciére :

- par le comblement de dents creuses / découpage
foncier : de l'ordre de 10 logements (prise en
compte de 30% des 30 logements théoriques)

- par la réalisation d’opérations organisées : de
I'ordre de 1,3 ha disponibles au coeur du bourg, soit

une quinzaine de logements théoriques

Limiter I'urbanisation en extension des enveloppes urbaines
déja baties aux stricts besoins nécessaires, soit la surface
nécessaire pour environ 30 logements.

Les opérations prévues sous forme organisée tendront vers
une densité brute moyenne de 12 logements par hectare.
Cette densité sera a adapter en fonction de chaque secteur

au vu de sa localisation (en densification ou en extension),

L'OAP n°1
s’inscrivait déja dans cette optique lors de

Avenue Eugene Hilarion
I’élaboration du PLU approuvé en 2020. Sa
révision a pour but de mieux prendre en
compte les contraintes opérationnelles du
secteur afin d’atteindre les objectifs
d’optimisation fonciere du PADD tout en

assurant une qualité urbaine et paysagére.

Cependant, il est a noter que le SCOT du
Pays Loire Nature révisé le 22 mars 2022
impose une densité minimale de 15
logements/ha et 18 a 20 logements ha
pour les poles d’équilibres tels que Saint
Christophe sur le Nais.

)
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du contexte urbain, de la sensibilité paysagére, de la
topographie, de sa configuration (voirie a créer ou non) etc.

7

Les opérations prévues sous forme organisée aboutiront a
une diversité dans la taille des parcelles et dans les formes
urbaines, garante de la mixité sociale et générationnelle et
de la qualité urbaine des futurs quartiers, et rechercheront
a définir des outils garants d’une bonne intégration
paysageére des futures constructions ;

Prendre en compte le bioclimatisme et les économies
d’énergie dans la conception des nouveaux quartiers et
nouvelles constructions ainsi que dans la réhabilitation du
bati existant en dehors des zones urbaines patrimoniales
(orientations des constructions, préservation de |Ia
végétation existante, prise en compte des vents dominants,
dispositifs favorisant les économies d’énergie, récupération
des eaux de pluies, matériaux de constructions
écologiques...).

L'extension de la zone UB entre dans I'objectif du comblement des espaces urbains récents (voir le schéma
de principe page suivante). La profondeur constructible est limitée a 25m depuis le bord du domaine public,
laissant environ 2/3 de la longueur des parcelles en zone naturelle. La création d’'une OAP sur ce secteur vise

a assurer l'insertion paysagere des nouvelles constructions.

Deux maisons y sont prévues sur une surface de 0,2 ha, ce qui reste compatible avec le PADD, dans la mesure
ou seuls les lotissements dont concernés par les densités minimales obligatoires. Il s’agit d’'un aménagement

au fur et a mesure de la réalisation des équipements internes a la zone, donc non soumis a une obligation de

mixité sociale.

)
oUdd\ce Dossier Auddicé Val de Loire 20073707 - 10/02/2023

12




Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation
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Coeur d'urbanisation a valeur patrimoniale a protéger tout en assurant la
reprise de la vacance résidentielle et commerciale

o0 |
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116t de jardins liés a I'habitat ancien a préserver pour leur role d'espace de
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Secteur de développement touristique

W

Secteur sous-cavé hécessitant une protection stricte

Pole d'é \t avec des bilités d'évolution COMMUNE DE ST PATERNE

Frange urbaine a intégrer dans le grand paysage

LTI Vues ouvertes sur le grand paysage a ne pas fermer

Figure 3. Localisation des projets par rapport aux orientations du PADD

Les autres objectifs définis au PADD ne sont pas remis en cause.

Cette évolution ne portant pas atteinte aux orientations du Projet d’Aménagement et de Développement
Durables (PADD), mais consistant tout de méme en la réduction d’un secteur naturel protégé, elle s’inscrit
alors dans le cadre de la procédure de révision « allégée » définie aux articles L-153-31 a 35 du code de

I'urbanisme.

L'article L-153-34 précise notamment que s’il n’y a pas atteinte aux orientations du PADD, le projet de
révision arrété fait seulement I'objet d’'un examen conjoint de I’Etat, de I'EPClI compétent en matiere
d’urbanisme et des Personnes Publiques Associées juste avant le début de I’'enquéte publique.

y ‘\
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L153-31
(Révision générale)

L153-34

(Révision allégée)

L153-36
(Modification)

L153-41
(Modification de
droit commun)

L153-45
(Modification
simplifiée)

)
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Figure 4. Explications vis-a-vis des articles du Code de I'Urbanisme

Répond aux

Code de I'Urbanisme .
conditions ?

Révision si :

- Changement des orientations du PADD

- Réduction d’un EBC, d’une zone A ou d’une zone N

- Réduction d’une protection ou évolution de nature a
induire de graves risques de nuisances

- Ouverture a l'urbanisation d'une zone a urbaniser de
plus de 9 ans ou qui n'a pas fait I'objet d'acquisitions
fonciéres significatives de la part de la commune.

- Création d'une OAP de secteur d'aménagement
valant création d'une ZAC.

Le projet de révision arrété fait I'objet d'un examen
conjoint de I'Etat, si

- La révision a uniquement pour objet de réduire un
EBC, une zone Aou N ;

- La révision a uniquement pour objet de réduire une
protection édictée en raison des risques de nuisance,
de la qualité des sites, des paysages ou des milieux
naturels ;

- La révision a uniguement pour objet de créer des
OAP valant ZAC ;

- La révision est de nature a induire de graves risques
de nuisance.

Parmi les objets justifiant une
révision, I’évolution du PLU
mobilise la réduction d’'une
zone N et I’évolution du
reglement (notamment pour
permettre les extensions et
annexes de |'existant).

Si le dossier n'est pas inclus dans les cas de I'article L.
153-31:

Le PLU peut alors faire I'objet d'une modification s'il
s'agit de modifier le réglement, les orientations
d'aménagement et de programmation ou le
programme d'orientations et d'actions.

Si le projet a pour effet :

- De majorer les droits a construire de plus de 20 %
- De diminuer les possibilités de construire

- De réduire la surface d'une zone U ou AU

Il est soumis a enquéte publique.

En dehors des cas mentionnés a l'article L153-41, le
projet de PLU peut étre adopté selon une procédure
simplifiée. Il en est de méme lorsque le projet de

modification a uniquement pour objet la rectification
d'une erreur matérielle.

Tableau 1. Explication du choix de la procédure

Dossier Auddicé Val de Loire 20073707 - 10/02/2023 14
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CHAPITRE 2. LES MODIFICATIONS APPORTEES AU
PLU ET LEURS JUSTIFICATIONS

y ‘\
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

2.1 Les projets par rapport au PLU de 2020

Les projets de la commune sont localisés ci-dessous.

S OAP rue Eugéne;HiIarion (1AUN)J

Réduction'de la zone TAUhlet
dell!OAP. |

Modification|des dispositions
diaménagement

= sRue de la Fraisotiere

a e - o - /‘ :
e Création d’une zone/constructible enj &
densification,urbaine

CréationidiuneJOAP

Modification du zonage et objectifs de modération de la consommation d’espaces

Si I'extension de la zone UB est bien compatible avec les objectifs de densification de I’enveloppe urbaine du PADD,
définis en application de la loi ALUR de 2014, la parution de la Loi climat et résilience du 22 ao(t 2021 est venue changer
les regles en matiere de prise en compte de la consommation fonciére, en trois étapes pour atteindre |'objectif de zéro
artificialisation nette :

e 2021-2031 : réduction de 50 % de la consommation fonciére observée entre 2011 et 2021,
e 2032-2041 : réduction de 50 % par rapport a la période précédente,
e 2042-2050 : réduction de 50 % par rapport a la période précédente,
e 2050 : zéro artificialisation nette.
La Loi apporte une nouvelle définition de la consommation fonciére en considérant I'extension ou la création de

nouveaux espaces urbanisés sur des espaces initialement vierges de toute urbanisation. Ainsi au regard de sa surface et
de sa localisation en limite de I’enveloppe urbaine, I'extension de la zone UB fait partie des espaces dits « consommés ».

Le PLU de Saint-Christophe-sur-le-Nais présentant déja 4 ha en zone a urbaniser (dont 1 ha en zone 2AUh)
tandis que I'Observatoire de I'artificialisation du Cerema rapporte une consommation fonciére de 2 ha entre
2011 et 2021.

La révision allégée doit rester compatible avec les objectifs de production de logements du PADD, sans
aggraver la consommation fonciére qui doit normalement étre divisée par deux dans le respect de la Loi

4 \\
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

Climat et Résilience. Ainsi la commune a décidé de réduire la surface de la zone 1AUh rue Eugéne Hilarion
afin de compenser I'espace consommé par I’extension de la zone UB rue de la Fraisotiere.

Révision de 'OAP n°1 avenue Eugene Hilarion

Au PLU approuvé en 2020, la commune de Saint-Christophe-sur-le-Nais a délimité avenue Eugene Hilarion,
un secteur d’ouverture a l'urbanisation en zone 1AUh pour atteindre ses objectifs de développement
démographique.

Le secteur est couvert par une Orientation d’Aménagement et de Programmation. Cependant, la
configuration complexe des terrains (un terrain de pente convexe, I'autre de pente concave) rend complexe
son aménagement pour répondre a la fois aux objectifs d’optimisation fonciére et de qualité paysageére.
De plus, la commune a précisé ses projets sur les terrains communaux voisins (parcours santé lié a la maison
médicale et la maison de retraite voisines). Ceci permettra de mieux assurer la cohérence urbaine de
I’ensemble du quartier (connexions viaires et cheminements).

| P

| L. Mg
g
S

Légende
Plantabons 3 réaliser

=11 Ensemble bit protégé au thre de Farticle L. 151-19 du Code de lurbanisme
Secteur concemé par FOAP *Terrain potenteliement sous.cavé”
1 Espace Boisé Classé
‘ Terraing cultivés & protéger au tire de lMarticke L.151.23 du Code de MNurbanisme
_ | Bois et jarding protégés au titre de larticle L.151.23 du Code de Murbanisme
* * | Parcs et jarding protégés au ttre de Farticle L.151.19 du Code de furbanisme
Emplacement réserveé

Secteur faisant l'objet dune Orentation d'Aménagement et de Programmation

Figure 5. Extrait du zonage du PLU approuvé en 2020
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

f 7 Terrain.communal
réservélaux
événements

locaux

Futuriparcours
YV e A\ santé
Maison'dejretraite S5

Réduction de.la’s)-
1102 9 zone'1AUh =2

. I
Acceslautomobile Secteur de
# \a)privilégier:

Figure 6. Secteur de I'OAP et projets communaux

Projet de constructions au coup par coup rue de la Fraisotiere

La rue de la Fraisotiére se situe en contrebas du bourg, le long du Nais. La rue fait partie de I'enveloppe
urbaine du bourg, cependant les maisons s’y sont implantées de maniere discontinue, créant des dents
creuses.

A I'époque de I'élaboration du PLU de 2020, un projet de construction sur cet espace densifiable était déja
connu. Cependant, ces terrains n’ont pas été repris en zone urbaine (UB) au zonage du PLU et le certificat
d’urbanisme opérationnel n’est récemment plus valide. || semble cependant logique de permettre une
densification le long de la rue.

Les terrains concernés se situent entre deux constructions d’habitation le long de la rue de la Fraisotiére, face
a un espace vert public. Tous les réseaux nécessaires (électricité, eau, assainissement collectif) desservent
les terrains. Ce secteur est aujourd’hui identifié en zone naturelle protégée du PLU (N), au contraire des
terrains batis voisins.

Au regard des objectifs du PADD de densifier le bourg et de créer une trentaine de logements en densification
urbaine au coup par coup, la création de logements sur cet espace n’est pas incompatible avec ces objectifs
chiffrés. Sa surface permettra la construction de 2 logements.

a)
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

Au regard de la proximité du Nais et des zones humides associées, le projet devra assurer une qualité
environnementale et paysagéere des constructions. C’'est pourquoi la création d’une OAP est nécessaire.

Etendre la zone UB pour
permettre la densification
o, o ST e ~ " urbaine (construction de 2
- RICHABDIERES - Ny . vooomel ../ .  maisonsau minimum)

N

JANCIENE . 3 % -
 PANNRRIE - - %

238

Figure 7. Projet rue de la Fraisotiére
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

2.2 Les modifications apportées au PLU et justifications

La révision allégée modifie les documents suivants :

e le reglement graphique : re-délimitation de la zone UB et de la zone 1AUh
o le reglement écrit : ajout d’une référence au respect des OAP en zone UB (rue de la Fraisotiére) ;

e les OAP:
o révision de 'OAP n°1 avenue Eugene Hilarion
o création d’'une OAP n°3 rue de la Fraisotiere

Le texte modifié figure en orange ci-aprés, sauf pour I'OAP n°3 entiérement créée dans le cadre de
la révision allégée.

B Le réglement graphique

Avenue Eugéne Hilarion, seul le contour de I'OAP est modifié en reprenant I'emprise du futur acces routier

au secteur.

Rue de la Fraisotiére, la zone UB est étendue sur la zone N, pour permettre la construction d’habitations.
Dans le but de préserver les espaces naturels des berges du Nais, la zone constructible est limitée a une

profondeur d’environ 25 métres depuis la rue.

Les évolutions du zonage changent les surfaces de zones. La zone Ub est étendue de 0,1 ha. Cette perte de
zone N est compensée par le retrait d’une surface équivalente sur la zone 1AUh au nord de la commune.

)
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

Figure 8. Bilan des surfaces entre le PLU de 2017 et le PLU suite a la révision allégée n°1

Superficie en ha

Superficie en ha
Nomenclature des P

Jones avant fé\’lision apres ’ré\,lision Différentiel
allégée allégée
Zones urbaines 63,3 63,5 0,1
UA 21,3 21,3 0
UB 39,0 39,1 0,1
UE 2,1 2,1 0
Uy 0,9 0,9 0
Zones a urbaniser 4,0 3,8 -0,1
1AUh 2,9 2,8 -0,1
2AUh 1,0 1,0 0
Zones agricoles 1325,6 1325,6 0
A 1270,3 1270,3 0
Av 55,3 55,3 0
Zone naturelles 427,2 427,3 0,1
N 419,0 419,1 0,1
Ne 0,9 0,9 0,0
NI 2,6 2,5 0,0
Nlc 0,8 0,8 0,0
Np 3,3 3,3 0,0
Ny 0,7 0,7 0,0
TOTAL 1820,2

Q
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

B Le réglement écrit

Le reglement est modifié afin d’intégrer la prise en compte des dispositions de la nouvelle OAP rue de la

Fraisotiere.

Figure 9. Extrait du reglement modifié

UB2 - DESTINATIONS, SOUS-DESTINATIONS, USAGES ET AFFECTATIONS DES SOLS, NATURES D’ACTIVITES SOUMIS A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Sous réserve, dans I’ensemble de la zone :

e de ne présenter aucun danger ni entrainer aucune nuisance ou insalubrité pouvant causer des dommages
ou troubles importants aux personnes, aux biens et éléments naturels ;

e d’étre compatibles avec le caractére de la zone et les équipements publics existants ou prévus,

Sont admis, dans I’'ensemble de la zone UB, les types d’occupations et d’utilisations du sol non expressément

mentionnés a 'article UB1.

Sont admis sous conditions particuliéres les types d’occupation du sol suivantes :

e Lesinstallations photovoltaiques au sol, sous réserve :
o Derespecter une emprise au sol maximale de 15 m?;
o D’étre localisées sur une unité fonciere batie ;

o Derespecter les regles d’aspect extérieur édictée dans ce réglement.

)
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

B Les OAP

Les évolutions des OAP sont détaillées en orange.

OAP n°1 Avenue Eugéne Hilarion

OAP avant
révision
allégée

CC GCPR - PLU de la commune de Saint Christophe-sur-le-Nais

-

‘ / ¥,

venue Eugene Hilarion
-
Hilarion

~13ha

Densité brute recherchée | 12 qts /ha 15kgts mini

Typologie autorisée Habitat individuel pur / individuel groupé l

Nombre de tranches Un seul tenant
autorisées pour [opération

X

L7
*‘ 4
i~

s

OAP apres
révision
allégée

=4y
Limite de I'OAP

Vocation dominante résidentielle a court terme
Voirie principale

Voirie potentielle de desserte secondaire
Placette publique

Liaisons douces a créer

Batiment & détruire

Traitement de l'intimité entre les habitations (végétalisé)
et haie "tampon" en limite des cultures agricoles

Frange arborée et arbustive a préserver ou a planter

Espace vert ouvert au public (pointe Nord Ouest et point
bas le long du CR 27)

Vue sur le grand paysage & préserver et valoriser

O
O(Tﬂdicé
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

OAP n°1 Avenue Eugeéne Hilarion

OAP avant révision allégée

OAP apreés révision allégée

PROGRAMME

PROGRAMME

Surface brute du site ~1Jha Surface brute du site ~1.1ha
Vecation dominaniz Residentielle Vocation dominante Résidentiele
Densité recherchée 12 logements minimum/ha Densité recherchée 18 logements minimum/ha
— — jecti 191 ts mi
Okjectif de logements 15 logements minimum Objectif de logements Ogements mnmum
- - _— _— Typologie autorisée Mixité d'habitat individuel pur et individuel groupé et/ou d'habitat

Typologie autorizee Habitat individuel groupé ou habitat individuel pur intermédiaire ;
Phasage Opération & réaliser d'un seul tenant Mixité des tailles de logement du T2-T3-T4- éventuellement TS pour

les maisons d'habitation individuelle ;

Mixité sociale et intergénérationnelle (logements aidés et logements

. adaptés aux personnes agées) a hauteur de 33% des logements.
PARTI D’ AMENAGEMENT Phasage Opération & réaliser d'un seul tenant
DESSERTE ET MOBILITE _—
PARTI D’ AMENAGEMENT
La desserie principale du site se fera depuis I'avenue Eugéne Hilaron, au niveau de lactuel
accés au terrain. Le débouché de cette voie 4 créer devra faire ['objet d'un aménagement de .
DESSERTE ET MOBILITE

SECURItE.
La haison douce sastante entre I'avenue Eugéne Hilarion et la rue du Te Deum sera &

conserver et une ligizon douce sera a créer pour permetire de rejoindre |'espace naturel de
loisirs et l'espace Beau Soulage au nord.

CUUALITE URBAINE ET ARCHITECTURALE

Du point de vue de la forme urbaine, ldéal serait de pouvoir ziinscrre dans les
caracténstigues de I'urbanization ancienne de coteau, mais, eu égard & la configuration du
terrain, les colis de décaissement du cofeau pour venir encastrer le bati dedans
apparaizsent prohibitifs. Dés lors, afin de s'inscrre dans ['esprit du bourg ancien, le plan de
composition du projt veilera & implanter les conctructions selon la topographie
(parallélement aux courbes de niveau), permetiant une onentation |égérement nord-ousst [
sud-est des failages principaux adaptée a Foptimisation des apports solaires.

Le terrain étant en surplomb du bourg, afin de limiter Iimpact visuel des constructions dans
le grand paysage, la hauteur des constructions ne devra pas excéder 2 niveaux, soit rez-de-
chaussée + combles.

Quelques accroches baties structureront I'espace public central.

QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

Le positionnement du site en surplomb du bourg et au vu du cadre végétal encadrant le site,
il est nécessaire de prévoir la mise en ceuvre d'un fillre paysager, sous forme de haie
bocagére a planter en haut de talus, afin de limiter Impact visuel de l'opération dans le
grand paysage.

De plus, la pointe nord-ouest du site sera préservée en jardin afin de maintenir les
constructions principales en dessous de la limite topographique formant le rebord de coteau.
RESEAUX

Eaux usées : raccordement au réseau collectif.

Eaux pluviales : infiltration sur site privilégiée, si la nature du sol le permet.

La desserte principale du site se fera depuis la rue Daphné du Maurier Favenus-Eugéns
Hilation—au-pveay-de Lachielaccesau-terrain- Le débouché de cette voie a créer devra faire
l'objet d'un aménagement de sécurité. Cet axe principal pourra étre complété par une
desserte secondaire sous forme dimpasses, ou de boucles en sens unique. Une placette
publique sera mise en place pour faciliter les girations des véhicules.

Le chemin n®27 du Carroi (entre I'avenue Eugéne Hilarion et la rue du Te Deum) sera a
conserver. Deux liaisons douces paysagées seront & créer pour permetire de rejoindre
b raturel-de-laisis-et le futur parcours santé a I'Ouest et I'espace Beau Soulage au

Nord. Les cheminements devront coniribuer @ metire en valeur les vues paysageéres vers le
bourg et la vallée

Le stationnement nécessaire aux habitations devra étre inclus en domaine privé a hauteur de
2 places au minimum par logement (sauf pour les logements aidés financés avec un prét aide
par 'Etat, et de taille inférieure au T3)

QUALITE URBAINE ET ARCHITECTURALE

w-Board-a-la-confiouration-du
ga 4

de-lurbanication-ancisnne-de-colsau—mais.

n

t du coteau-peur venirencastrarle bat dedans app
Afin de s'inscrire dans I'esprit du bourg ancien, le plan de composition du projet veillera &
implanter les constructions selon la topographie (en privilégiant un sens du faitage principal
parallélement aux courbes de niveau) fout en optimisant les apports solaires.

Le terrain étant en surplomb du bourg, afin de limiter limpact visuel des constructions dans
le grand paysage, la hauteur des constructions ne devra pas excéder 3 niveaux, soit rez-de-
chaussée + 1 étage+ combles. Une graduation de la hauteur sera étudiée & l'échelle du projet.

Quelques accroches béties structurerontl'espace public central.

QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

Afin de limiter les incidences sur le relief, les constructions devront privilégier une implantation
en déblais plutot qu'en remblais (cf. schémas illustratifs d’adaptation au sol du réglement écrit)

Le positionnement du site en surplomb du bourg et au vu du cadre végétal du site, Il est
nécessaire de maintenir les franges arborées et arbustives existantes en limite du secteur
et de prévoir la mise en ceuvre d'un filire paysager, sous forme de haie bocagére a planter
en haut et en bas de falus, afin de limiter Iimpact visuel de l'opération dans le grand
paysage.

De plus, la pointe nord-ouest et le point bas du terrain & I'Est du site sera préservée en jardin
ouvert au public. L'espace vert au nord constifuera une distance tampon avec les
parcelles agricoles voisines. Ces espaces verts seront ouverts au public et
comprendront des aménagements |égers permettant de profiter du cadre paysager 'par
exemple : bancs, tables de pique-nique, etc.) ahr-de-rartens e

endaccouc da |3 it fr tla rebord de coteau

10 f;
&

L'aménagement du secteur devra veiller a limiter imperméabilisation des sols, par une
utilisation de revétements adaptés pour les voiries, cheminements piétons et stationnements,
dans le respect de |'arficle UB6.3 du réglement sur les surfaces non-imperméabilisées ou éco-
aménageables.

RESEAUX

Eaux usées : raccordement au réseau collectif.
Eaux pluviales : infiltration sur site privilégiée, si la nature du sol le permet.
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

OAP n°3 Rue de la Fraisotiére
OAP
avant Néant
révision
allégée
CC GCPR PLU de la commune de Saint Christophe sur le Nais
Limite de I'OAP
Vocation dominante résidentielle & court terme
Bati et mur en pierre & préserver voire & restaurer
Caractére naturel de la continuité écologique du Nais
& préserver
Milieu arboré & préserver
OAP
apres
révision
allégée
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

OAP n°3 rue de la Fraisotiere

OAP avant révision allégée

OAP apreés révision allégée

OAP créée dans le cadre de la révision allégée.

PROGRAMME

Surface brute du site ~0,1ha

Vocation dominante Résidentielle

Objectif de logements 2 logements

Typologie autorisée Habitat individuel pur et/ou individuel groupé.
Phasage Au fur et @ mesure de la réalisation des équipements internes
au secteurs
PARTI D’AMENAGEMENT
DESSERTE ET MOBILITE

La desserte principale du site se fera depuis la rue de la Fraisotiére, aux niveaux les plus
bas du talus. Les accés pourront étre individualisés pour chaque habitation ou mutualisés
afin de ne pas entraver |'objectif du nombre de logements a créer.

Le stationnement nécessaire aux habitations devra étre inclus en domaine privé, a hauteur
de 1 place minimum par logement de Type 2 ; 2 places au minimum par logement de type
T3aTs.

QUALITE URBAINE ET ARCHITECTURALE
Afin de s’inscrire dans l'esprit du bourg ancien, les constructions principales seront
implantées cumulativement -
- selon la topographie (parallélement aux courbes de niveau).
- avecun recul maximal de 6 m par rapport & I'a limite d’emprise du domaine public.

La fagade donnant sur la rue pourra étre soit en pignon, soit paralléle au faitage principal du
batiment.

Le terrain étant en dessous du niveau de la voirie, la hauteur des constructions ne devra
pas excéder 3 niveaux, soit - RDC + étage+ combles. En raison du risque de remontée de
nappe, les sous-sols sont & proscrire.

Néant Les murs de clétures et portails situés en limite d'emprise de la rue de la Fraisotiére
(aujourd'hui partiellement détruits), devront étre reconstruits entiérement ou partiellement
selon les dispositions prévues au réglement écrit du PLU
Face & la rue de la Fraisofiére, les murs pleins et murs bahut sont limités & 1,30 métres de
hauteur au-dessus du niveau de la rue, afin de préserver les vues sur le paysage. lls
pourront étre réhaussés de dispositifs a claire-voie.

Les cldtures nouvelles en limite latérales et en fond de propriété devront permetire une
perméabilité pour la pefite faune (par exemple, avec un mailage au sol qui permet le
passage de la petite faune : cf. exemples ci-dessous).
Ameénagements d'ouvertures en pied de cléfure (avec hénsson decoratif) et de muret
QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE
Afin de limiter les terrassements du coteau, les constructions devront étre encastrées dans
la pente (cf. schémas illustratifs d'adaptation au sol du réglement écrit).
Au vu du cadre naturel du site, il est nécessaire de préserver les arbres existants sur la
partie constructible, comme sur les fonds de parcelles en contrebas.
L'aménagement du secteur devra préserver des surfaces non imperméabilisées. Un
minimum de 15 % de la surface du secteur doit étre conservé en pleine terre
REseaux
Eaux usées : raccordement au réseau collectif.
Eaux pluviales : infiltration sur site priviégiée, si la nature du sol le permet
O . " .
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Commune de SAINT-CHRISTOPHE-SUR-LE-NAIS
Révision allégée n°1 du PLU - Notice de présentation

B Le projet par rapport aux orientations du SCOT Pays Loire Nature

Le PADD du PLU de Saint-Christophe-sur-le-Nais est compatible avec les Orientations du SCOT du Pays Loire
Nature approuvé en 2020.

La procédure de révision allégée n°1 entre en compatibilité avec le SCOT dont les objectifs majeurs sont :

e Consolider I'armature territoriale pour dynamiser les bassins de vie

e Conforter la biodiversité a travers la trame verte et bleue

e Faire de l'agriculture un pilier du développement local et de la cohérence territoriale
e Faire du paysage un facteur d'attractivité du Pays Loire Nature

e Promouvoir un habitat et des équipements en cohérence avec les bassins de vie

e Repenser le systeme des mobilités

e Accompagner la transition écologique et réduire la vulnérabilité du territoire

e Gérer efficacement le foncier économique

e Conserver une offre commerciale et de services de proximité

e Tirer parti du potentiel touristique et développer I'activité culturelle

Extrait du DDO du SCOT Pays Loire Nature

Trois Vallées =
R oo o resconne LA VALLEE DE L’ESCOTAIS
Vallée de la Déme <:> Structurer les portes d'entrée
du territoire

Conforter le réle structurant des gares et
organiser la connexion au futur service
express férroviaire métropolitain

Etudier les rabattements multimodaux vers.
les gares et les pdles de mobilités et de services

Composer le réseau cyclable structurant
en exion avec la Mé I

P
Proposer des liaisons cyclotouristiques

Développer des axes d'usage partagés de
la voiture en direction la Métropole

Renforcer la vitalité des péles d'équilibre
(accueil résidentiel et services a moins de 15 Km)

2 le pp t des bourgs et villages
dans le respect de leurs spécificités

Plateforme logistique alimentaire/Abattoir
Offre hotelligre

Pole santé

Equipement sportif

Equipement d’enseignement et de formation

ir la érence du socle

et les cc G

Préserver les paysages de vallées
Péle d'accueil préférentiel
de la production de logements

Valoriser les sites d'activités
Polaxis et le Vigneau

Garder l'identité agricole du territoire (vergers, vignes)

Développer le tourisme evenementiel en s'appuyant
sur les chateau du pays de Raacn

La modification du zonage ne remet pas en cause les principes du SCOT en matiére de densification urbaine
(20 a 30% de la production de logement par renouvellement urbain demandé). En effet, 'extension de la
zone UB rue de la Fraisotiéere pouvant étre considérée comme une densification en continuité de
I'enveloppe urbaine desservie par les réseaux, au regard de la définition de I’enveloppe urbaine apportée
par le SCOT :
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« L’enveloppe urbaine considére tout espace construit ou non situé a l'intérieur et/ou en continuité du tissu
urbain existant. Les enclaves non urbanisées peuvent étre prises en compte sous réserves de ne pas
compromettre la fonctionnalité d’une exploitation ou d’étre incompatible avec les enjeux de maintien d’une

agriculture de proximité (circuits courts). »

Le SCOT définit pour le territoire des Trois Vallées une consommation fonciere de 30 ha en extension
urbaine a vocation d’habitat (différent de la notion de consommation fonciére définie par la loi Climat et
Résilience). Les objectifs en matiére de création de logements seront définis plus précisément dans les PLH
du territoire encore non élaboré. Avec une réduction de la zone 1AUh, la révision allégée n’est donc projet
n’est donc pas incompatible avec le SCOT, puisqu’elle porte le potentiel en extension urbaine a un peu

moins de 4 ha sur la commune.

En conclusion : Le projet de révision allégée ne concerne pas les orientations du SCOT en matiére de
développement économique et ne remet pas en cause les objectifs en matiére de création de logements,
d’aménagement urbain et de réduction de la consommation fonciere. Les OAP modifiées intégrent des
orientations en vue de la mise en valeur du paysage et de la préservation de la trame verte et bleue (en
préservant les abords de I’Escotais notamment). La procédure est donc compatible avec les objectifs du
SCOT.

)
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CHAPITRE 3. LES INCIDENCES DE LA REVISION
ALLEGEE
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Les incidences de la révision allégée sont considérées en comparaison avec les incidences existantes dans le

PLU approuvé en 2020.

3.2 Incidences sur les sites naturels sensibles environnants

La commune de Saint-Christophe ne fait I'objet d’aucune protection de type :

e NATURA 2000 (plus proche : Complexe du Changeon et de la Roumer sur Neuillé-Pont-Pierre)

e Arrété de protection de Biotope
e ZNIEFF (plus proche : ZNIEFF de la Clarté-Dieu sur St Paterne)
e Espace naturel sensible (plus proche : Abords de I'Etang sur Chateau la Valliere)

Les incidences de la révision allégée sont donc nulles sur ces espaces.
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Figure 10. Localisation des zones naturelles d’intérét reconnu par rapport au centre bourg de Saint
Christophe sur le Nais
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3.3 Incidence sur les continuités écologiques

Les OAP n°1 et 3 prévoient des dispositions en faveur de la trame verte et bleue au sein du bourg : linéaires
boisés et zones arborées a créer ou a préserver, création d’espaces verts, maintien de la continuité verte du
Nais.

L'OAP 3 rue de la Fraisotiere permet la construction au plus prés de la rue, afin de limiter I'emprise des
constructions sur la continuité écologique du Nais. L'imperméabilisation y est limitée. L'emprise constructible
n’est pas concernée par les zones humides de la « Vallée de I'Escotais de Saint-Christophe-sur-le-Nais a
Vaudésir ».

Cette mesure permet d’atteindre une incidence faible, voire nulle de la révision allégée sur les continuités
écologiques.

Autres cours d'eau
Réservaoirs de biodiversite

- Milieux humides

Cours d'eau inscrits au SRCE

1/Modification de I'OAP

rue Eugéne Hilarion

2/Extension de la
zone urbaine rue
de la Fraisotiere

X

Bellevue 4 :

- Sous-trames terresiras
Bocages et autres structures
ligneuses lindaires
Espaces cultives
Zones de corridors diffus & préciser
localement

| Milleux humides

Sous-trames terrestres

Corriders ecologiques potentiels
. /L préserver
Aremettre en bon &tat
Milieux boises
Pelouses et lisiéres séches a
humides sur sols acides

Pelouses et lisieres seches sur
sols calcaires

Milieux prairiaus
Milieu humides

e Corridors

\ Eléments reconnectants

QO  Miveaul O  IHiveau?
Intersections avec les infrastructures
terrestres

M bitficilament franchissables

X Moyannement franchissables

Flg i o

Extrait de la carte de synthése du SRCE de la Région Centre Val de Loire

(Biotope, octobre 2013}
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Zones Humides d'Indre-et-Loire

©référentiels géographiques IGN - données DDT37 et CG37.

$a-Pierre

Vallée duLong duCha

de I'Escotais de Sai nr'stophe-sur-le-N‘ai's_“‘a Vaughésir

1/Modification de I'OAP
rue Eugene Hilarion

2/Extension de la zone
urbaine rue de la —

Fraisotiere

St-Christophi
sur-le-Nais =7

Conception : DDT 37
Date d'impression : 09-07-2021

N Département
N Communes

ones humides

3 km |

A / \ __ sani-pfeimeRacan -
Description :

Extrait de l'inventaire des zones humides du département d'Indre-et-Loire.

Carte publiée par I'application CARTELIE
© Ministere de la Transition Ecologique et Solidaire - Ministére de la Cohésion des Territoires
SG/SPSsSI/PSI/PSI1 - CP2l (DOM/ET)

3.4 Incidence sur les ressources en eau

Le projet de révision allégée aura peu d’incidence sur les besoins en eau potable, I'ouverture de la zone
1AUh étant déja prévue par le PLU approuvé en 2020. L’élargissement de la zone urbaine rue de la Fraisotiere
ne permettra que la création de deux foyers, sur des terrains déja raccordés par le réseau d’eau potable.

La station d’épuration de Saint-Christophe-sur-le-Nais dispose des ressources suffisantes pour I'accueil des
deux foyers prévus rue de la Fraisotiere, puisqu’elle dispose d’une capacité de 3 700 EH pour une charge
entrante de 2 650 EH en 2021.

La gestion de I’eau pluviale est a prévoir a la parcelle conformément au réglement du PLU.

La révision allégée aura donc une incidence trés faible sur la ressource en eau.
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3.5 Incidence sur la consommation d’espaces agricoles, naturels
et forestiers

Le projet d’ouverture en densification urbaine rue de la Fraisotiére ne crée pas d’extension urbaine
supplémentaire, puisque les 0,1 ha constructibles complémentaires sont compensés par la réduction de la
zone 1AUh. Le terrain concerné est un jardin/verger en contrebas du bourg, situé entre un espace vert
communal a I’Ouest, des constructions au Nord et au Sud, et les abords du Nais. L'emprise de cette ouverture
a I'urbanisation est limitée sur une profondeur de 25 métres depuis le bord de la rue.

Le projet de révision de I'OAP avenue Eugéne Hilarion consiste a réduire I'emprise de la zone constructible
en compensation de I'extension de la zone UB, et a changer les dispositions d’'aménagement de la zone 1AUh.
Cet objet n’a donc aucune incidence sur la consommation d’espaces agricole, naturels ou forestiers.

3.6 Incidence en matiere air, énergie et climat

La révision allégée apporte peu de modification en la matiére par rapport au PLU applicable. Seuls deux foyers
supplémentaires sont prévus rue de la Fraisotiere. L'incidence sur les mobilités, besoins énergétique et
réchauffement climatiques est donc trés faible, voire nulle.

3.7 Incidence sur le paysage et I'urbanisation

Les deux objets de la révision allégée se situent dans le périmetre de protection de I'église de Saint-
Christophe-sur-le-Nais. L’architecte des Batiments de France devra donc étre consulté dans le cadre des
autorisations d’urbanisme. Les réglements de la zone UB et de la zone 1AUh imposent déja des dispositions
en faveur d’'un aménagement qualitatif (implantation des constructions dans la pente, insertion
architecturale des constructions par leur volumétrie et leur aspect inspirés du bati traditionnel de la

commune, couleur des matériaux, etc.).

La révision de 'OAP n°1 prend en compte les vues sur le grand paysage et s’attache a prévoir une urbanisation
de qualité du point de vue de I'architecture et de I'insertion paysagéere. L'incidence de cet objet est positive,
par rapport au PLU approuvé en 2020.

L'ouverture a l'urbanisation sur la rue de la Fraisotiere apportera des changements par rapport aux vues
actuelle sur le Nais. L'OAP n°3 sur le méme secteur tend a assurer la bonne qualité des futures constructions,
tant par le maintien du caractére naturel des terrains que par la qualité architecturale des batiments. Le
réglement de la zone UB qui s’y appliquera prévoit déja des dispositions sur I'aspect qualitatif des
constructions. L’incidence de cet objet sur les paysages et I'urbanisation est donc modéré.

)
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3.8 Incidence en matiére de risques, de pollutions et de
nuisances

3.8.1 Lesrisques

S’agissant de la révision de I'OAP n°1, aucune modification des incidences n’est a prévoir.

Le secteur ouvert a la construction en zone UB rue de la Fraisotiére est concernée par :

e un aléa argiles faible. : le reglement de la zone UB mentionne les précautions a prendre en cas de
construction sur un sol argileux.

e un aléa de remontée de nappe moyen a fort : le risque de remontée de nappe est pris en compte
par une interdiction par 'OAP de créer des caves enterrées et le rapprochement des constructions
de la partie la plus haute du terrain, pres de la voirie.

e unrisque potentiel de terrain sous-cavé identifié au zonage, ce qui n’est a priori pas le cas des
parcelles visées (en fond de vallée).

Les risques sur la zone 1AUh rue Eugene Hilarion ont déja été pris en compte dans le cadre de I'élaboration du PLU.

La révision allégée n’aura pas d’incidence sur les risques.
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Figure 11. Aléa cavités (Géorisques)
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Figure 12. Aléa remontée de nappes (Géorisques)
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Figure 14. Sites et sols pollués (Géorisques)
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3.8.2 Les pollutions et nuisances

La zone 1AUh se trouve a proximité des réseaux d’assainissement et devra faire I'objet d’une desserte
interne, comme prévu au PLU approuvé en 2020.

L'ouverture a l'urbanisation en zone UB rue de la Fraisotiére est déja desservi par le réseau collectif
d’assainissement.

Les secteurs visés par la révision allégée ne sont pas concernés par des pollutions et nuisances existantes.
S’agissant de zones dédiées aux constructions d’habitations.

La révision allégée n’aura pas d’incidence sur les pollutions et nuisances.

3.9 Conclusion

La révision allégée n°1 du PLU emportant révision des OAP, ouverture a I'urbanisation en densification rue
de la Fraisotiére et réduction d’une zone 1AUh en compensation, aura donc une incidence faible sur
I’environnement de la commune.

L’incidence attendue de ce projet sur I’environnement sera plutot positive au regard de la mise en valeur
des paysages et sur le renforcement de trame verte interne au bourg.
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Commune de Saint-Christophe-sur-le-Nais
Révision allégée n°1 - Réglement graphique — Extraits avant et aprés modification

Localisation des modifications du réglement graphique (Zonage du bourg applicable avant révision allégée)
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