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Qu’est-ce qu’un PLU ?



QU’EST-CE QU’UN PLU ?

OBJECTIFSRéglementer le droit du sol Dans une vision prospective

ENJEUX

Inscription dans le cadre réglementaire 

et législatif supra-communal

Adaptation au niveau local

Intérêt général
Application aux projets 

collectifs et individuels



QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Trame verte et bleue

Foncier Mobilités (modes actifs, 

véhicules motorisés…)

Architecture Economie (agricole, 

commerciale, de services, 

artisanale…)

Réseaux (électricité, eau potable, 

eaux usées, pluvial, numérique…)

Habitat

Equipements

PLU

Paysages Maîtrise de la consommation 

d’espace

Patrimoine Energie

Un document de planification établi à l’appui d’une réflexion 

pluri-thématique, d’un croisement d’approches



QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Un document de planification qui s’inscrit 

dans un environnement juridique particulier

Plan Climat-air-

énergie territorial

Programme Local 

de l’Habitat

Code de l’Urbanisme

Schéma de Cohérence Territoriale
(document « intégrateur »)

Schéma Directeur 

d’Aménagement et de 

Gestion des Eaux…

Schéma Régional de 

Cohérence Ecologique…

Plan Local d’Urbanisme

Compatibilité

Compatibilité

Compatibilité

Prise en compte

Prise en compte

Travaux, constructions, aménagements, plantations, affouillements ou exhaussements des sols…

Règlement OAP

CompatibilitéConformité

CONFORMITE : Traduction conforme du plan, norme ou loi de portée supérieure.

COMPATIBILITE : Les dispositions du document ne doivent pas faire obstacle à l’application des dispositions du

document de portée supérieure.

PRISE EN COMPTE : Le document ne doit pas ignorer les objectifs généraux du document de portée supérieure.



QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Rapport de présentation
Diagnostic et Etat initial de l’environnement

Explication des choix retenus

Evaluation environnementale

Articulation avec les autres documents 

d’urbanisme, plans et programmes

Indicateurs de suivi

Résumé non technique

Exposé de la démarche et explication des choix au regard des 

enjeux locaux.

Composition d’un

Plan Local d’Urbanisme



QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Rapport de présentation

Projet d’Aménagement et de 

Développement Durables (PADD)

Document synthétique exposant la stratégie poursuivie sur la durée 

de vie du PLU : « quelles perspectives pour le territoire sur la 

prochaine décennie ? ».

Socle pour la définition des Pièces réglementaires.

Composition d’un

Plan Local d’Urbanisme



QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Rapport de présentation

Projet d’Aménagement et de 

Développement Durables (PADD)

Pièces réglementaires
Règlement graphique (zonage)

Règlement écrit

Orientations d’Aménagement et de 

Programmation = OAP

Pièces opposables lors de toute demande au titre de l’urbanisme 

(certificat d’urbanisme, déclaration préalable, permis de construire, 

permis d’aménager, permis de démolir…).

Composition d’un

Plan Local d’Urbanisme



QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Annexes
Servitudes d’Utilité Publique

Pièces relatives aux eaux usées, au pluvial, à 

l’eau potable…

Rapport de présentation

Projet d’Aménagement et de 

Développement Durables (PADD)

Pièces réglementaires

Pièces opposables lors de toute demande au titre de l’urbanisme 

(certificat d’urbanisme, déclaration préalable, permis de construire, 

permis d’aménager, permis de démolir…)

Composition d’un

Plan Local d’Urbanisme



QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Les grandes étapes 

de la procédure

Délibération de prescription

Modalités de concertation

Approbation du PLU

Fin 2023

Bilan de la concertation

Arrêt du projet de PLU

Début 2023

Débat du PADD
Débat n°1 le 22 janvier 2020 

Débat n°2 le 17 octobre 2022 

IDENTIFICATION 

DES ENJEUX

DEFINITION 

D’UNE 

STRATEGIE

TRADUCTION 

REGLEMENTAIRE

ENQUETE 

PUBLIQUE

CONSULTATION 

DES PERSONNES 

PUBLIQUES 

ASSOCIEES
OPPOSABILITE

Mi-2023



QU’EST-CE QU’UN PLU ?

Le projet communal

De la stratégie aux pièces réglementaires



LES GRANDS AXES DU PADD

AXE 1 Affirmer le rôle-pivot du pôle urbain

AXE 2
Préserver et valoriser l’environnement 

patrimonial et paysager

Stratégie 

(PADD)

Traduction 

réglementaire

AXE 3 Organiser la vie & le fonctionnement du pôle 

AXE 4 Accompagner les mutations dans l’espace rural



AFFIRMER LE RÔLE-PIVOT DU PÔLE URBAIN 1

UN PÔLE CONSTITUÉ PAR L’IMBRICATION DE 2 BOURGS 

AU CONTACT DE LA LOIRE

> Façonner un pôle cohérent, tant d’un point de vue spatial 

que fonctionnel 
• Des enjeux majeurs de « couture urbaine » à l’échelle du pôle urbain, que ce soit en 

termes de mobilités (véhicules et PL, gare, modes doux de déplacements) ou de 

structuration de l’armature urbaine



AFFIRMER LE RÔLE-PIVOT DU PÔLE URBAIN 1

Projet de zonage…
> Accompagner la mutation des paysages urbains

Zone de cœur de bourg (Ua)

Zone périphérique (Ub)

Zone d’équipements (Ul)

Zone économique (Ueb, Uec)

Les zones urbaines « U »



ZOOM SUR LES OAP

OBJECTIF
Compléter le règlement écrit, à l’appui de principes qui ne 

peuvent trouver leur place directement dans ce dernier.

Zooms sur des secteurs à enjeux d’aménagement 

ou sur des thématiques particulières.

Définition de prescriptions et de recommandations.
PRINCIPES

DEMARCHE

OAP ≠ expropriation
La mise en œuvre ou non des principes posés dans les OAP dépend, 

dans le temps, pleinement des propriétaires (avec pour contrepartie un 

respect de ces principes en cas de projet).

L’idée est de favoriser un aménagement cohérent si les propriétaires 

envisageaient un projet (logique d’intérêt général)



Projet d’OAP 

sectorielle…
> Les Moncellières 

et la plaine sportive

AFFIRMER LE RÔLE-PIVOT DU PÔLE URBAIN 1



AFFIRMER LE RÔLE-PIVOT DU PÔLE URBAIN 1

UN PÔLE QUI BÉNÉFICIE D’UN HAUT NIVEAU 

D’ÉQUIPEMENT ET DE SERVICES

> Conforter l’appareil commercial et de services, ainsi que 

les équipements

• Renforcement de la station d’épuration

• Maintien de la centralité commercial

• Adaptation des équipements scolaires et sportifs dans leur périmètre actuel, 

en fonction des besoins

• Création d’une nouvelle maison médicale



AFFIRMER LE RÔLE-PIVOT DU PÔLE URBAIN 1

Projet de zonage…
> Disposer d’un assainissement collectif adapté 

Zone dédiée à la STEP (Ns)



AFFIRMER LE RÔLE-PIVOT DU PÔLE URBAIN 1

Projet d’OAP sectorielle…
> Ilot Catena



PRÉSERVER ET VALORISER L’ENVIRONNEMENT 

PATRIMONIAL ET PAYSAGER
2

UN ENVIRONNEMENT NATUREL DE GRAND INTÉRÊT
• Vallée de la Loire (avec le site Natura 2000 associé), 

• Pointe nord de l’Ile Meslet, 

• Vallon de la Combaudière, 

• Coteaux viticoles, 

• Espace agricole bocager, 

• Zones humides et cours d’eau

Pour des motifs écologiques, paysagers et de cadre de vie attractif…

> Protéger les cœurs de biodiversité et les continuités 

écologiques majeures à l’échelle du territoire 

> Préserver les paysages agro-naturels caractéristiques



PRÉSERVER ET VALORISER L’ENVIRONNEMENT 

PATRIMONIAL ET PAYSAGER
2

Projet de zonage…
> Protection des 

paysages agro-naturels 

emblématiques

Zone « classique » (A)

Zone agricole protégée (Ap)

Zone agricole viticole (Av)

Les zones agricoles « A »

Zone « classique » (N)

Zone naturelle forestière (Nf)

Les zones naturelles « N »



PRÉSERVER ET VALORISER L’ENVIRONNEMENT 

PATRIMONIAL ET PAYSAGER
2

Projet de zonage…
> Protection de la 

trame verte et bleue

Zones naturelles (N, Nf)

Boisements

Haies

Arbres remarquables

Zones humides



Ingrandes-Le Fresne-sur-Loire

PRÉSERVER ET VALORISER L’ENVIRONNEMENT 

PATRIMONIAL ET PAYSAGER
2

Projet d’OAP thématique…

> Protection de la trame verte et bleue

Préserver la 

fonctionnalité 

du bocage

- Modalités de 

replantation du bocage

- Entretien du bocage : 

gestion des haies et 

des arbres têtards

Intégrer les 

enjeux 

relatifs à la 

trame noire

- Conservation et protection des corridors 

et noyaux écologiques nocturnes

- Gestion de l’éclairage artificiel

- Prise en compte spécifique des 

chiroptères concernant les zones de repos



PRÉSERVER ET VALORISER L’ENVIRONNEMENT 

PATRIMONIAL ET PAYSAGER
2

UN CŒUR URBAIN ET UN FRONT LIGÉRIEN                     

DE GRANDE QUALITÉ

> Au cœur du pôle, valoriser de l’équilibre entre trois 

marqueurs : l’eau, le minéral, le végétal

• Préservation et renforcement de la nature en ville

• Protection des marqueurs de l’histoire et de l’identité locale, non seulement 

sur le cœur historique, mais plus largement sur le pôle urbain et l’ensemble du 

territoire communal



PRÉSERVER ET VALORISER L’ENVIRONNEMENT 

PATRIMONIAL ET PAYSAGER
2

Projet de zonage…
> Protection de éléments patrimoniaux

Patrimoine bâti

Murs

Jardins protégés

Arbres remarquables

Le patrimoine local

La Bouvraie

Four à chaux

Ancienne gare / 

bibliothèque



PRÉSERVER ET VALORISER L’ENVIRONNEMENT 

PATRIMONIAL ET PAYSAGER
2

UNE SITUATION PRIVILÉGIÉE AU NIVEAU TOURISTIQUE
• Loire à Vélo, gare, franchissement sur la Loire, campings et plage…

> La mise en œuvre des objectifs définis dans les sections 

précédentes permettra de continuer à tirer parti de cette 

situation



ORGANISER LA VIE &

LE FONCTIONNEMENT DU PÔLE
3

INSCRIRE LES MOBILITÉS                                           

COMME UNE OSSATURE STRUCTURANTE
Concernant spécifiquement les mobilités douces

> Déployer une double armature douce nord-sud
• Axe « Charbonnerie - Riottière - cœur historique - pont sur la Loire »

• Axe « cœur historique - Tournebride - Cathlinettes – Landes »

> Renforcer la structuration à l’échelle de l’agglomération

• Armature concentrique entre quartiers historiques d’Ingrandes et du Fresne, 

passant par le pôle d’équipements (plaine sportive, collège, EHPAD)

• Attention portée aux continuités entre quartiers dans le cadre de nouveaux 

projets de développement

Concernant les poids-lourds

> Un trafic non souhaité au cœur du pôle
• Une réflexion pour l’adaptation des modalités de desserte de la ZA des Moncellières



ORGANISER LA VIE &

LE FONCTIONNEMENT DU PÔLE
3

Projet d’OAP thématique… > Continuités douces



Projet d’OAP 

sectorielle…
> Extension de la 

ZA des Moncellières

ORGANISER LA VIE &

LE FONCTIONNEMENT DU PÔLE
3

Viser à terme
- Une arrivée depuis la RD 

723 par la rue de la 
Riottière, puis par la partie 
nord du chemin des 
Moncellières

- Une sortie par le chemin 
des Porteaux et la Brellerie
pour rejoindre la RD22 
jusqu’à la RD723



ORGANISER LA VIE &

LE FONCTIONNEMENT DU PÔLE
3

S’APPUYER SUR LES ATOUTS DU PÔLE                      

POUR ATTIRER DE NOUVEAUX HABITANTS

> Viser environ 3000 habitants à l’horizon d’une décennie

• Nouveaux logements adaptés aux différentes étapes de la vie et configurations 

familiales (familles monoparentales, jeunes travailleurs…)

• Remobilisation du parc sous-occupé 

• Réponse aux besoins des seniors (par exemple : village seniors, habitat partagé / 

logements intergénérationnels…)

15 à 16 logements par an                                                       
(neufs et changement de destination)

Prioritairement dans l’enveloppe urbaine (70%)

Diversification de l’offre en logements                                
(10% de logements aidés, 25-30% de logements en accession aidée)



ORGANISER LA VIE &

LE FONCTIONNEMENT DU PÔLE
3

INTÉGRER LES ENJEUX D’OPTIMISATION DU FONCIER 

DANS LA COMPOSITION DE LA FUTURE ARMATURE 

URBAINE

> Localiser prioritairement l’offre en nouveaux logements 

sur l’agglomération (bourgs historiques) et Tournebride, en 

densification / renouvellement urbain ou en extension

• Secteur de la Jubarderie (phase opérationnelle engagée)

• Secteurs hautement stratégiques nécessitant un projet global :

• La Bouvraie : un espace de renouvellement urbain au cœur de l’agglomération

• L’îlot des Moncellières : un espace de déploiement progressif                          

de l’urbanisation, probablement au-delà du PLU

> Une densité minimum de 20 logements/hectare

• L’opportunité pour travailler sur des formes urbaines renouvelées, 

particulièrement au contact du cœur historique



Projet de zonage…
> Constructibilité à 

l’échelle du territoire

ORGANISER LA VIE &

LE FONCTIONNEMENT DU PÔLE
3

~110 logements en enveloppe 

urbaine (dont presque 100 dans 

les secteurs d’OAP)

~40 logements en extension

~7 logements dans les zone A et N 
(changements de destination)

150à160
LOGEMENTS

sur 10 ans



ORGANISER LA VIE &

LE FONCTIONNEMENT DU PÔLE
3

DÉFINIR UN CADRE CLAIR POUR LE DÉVELOPPEMENT 

DES ACTIVITÉS (HORS COMMERCES ET SERVICES)

> Favoriser une optimisation du foncier disponible ou 

remobilisable dans les ZA des Moncellières et des Lilas

> Maintenir la présence d’activités dans le tissu urbain, 

notamment à La Riottière et à Tournebride qui constituent 

des pôles annexes d’activités 

> Positionner un nouvel espace dédié aux activités 

économiques de portée locale dans la partie ouest de 

l’agglomération
• La ZA des Moncellières : accompagner la confortation des activités existantes

• La Riottière : un secteur d’intérêt, impliquant un travail fin vis-à-vis de l’habitat



ORGANISER LA VIE &

LE FONCTIONNEMENT DU PÔLE
3

Projet de zonage…
> Les espaces à vocation économique sur l’agglomération

La Riottière
(Uec2 = commercial 

dans le bâti existant)

Brangeon
(confortation)

Intermarché
(Uec1 = commercial)

La Riottière
(extension / 0,52 ha)

ZA des Lilas
(optimisation)

Tournebride
(confortation)ZA des Moncellières

(existant)

ZA des Moncellières
(extension / 0,95 ha)



ORGANISER LA VIE &

LE FONCTIONNEMENT DU PÔLE
3

S’INSCRIRE DANS UNE MODÉRATION DE LA 

CONSOMMATION D’ESPACE RÉFLÉCHIE ET ASSUMÉE
• En lien avec la trajectoire « Zéro Artificialisation Nette » des sols à l’horizon 2050

> Habitat
• Optimisation du foncier, en densification comme en renouvellement urbain 

• Un maximum de 3 hectares en extension de l’enveloppe urbaine

• Une densité moyenne de 20 logements/hectare pour les futures opérations d’ensemble 

> Activités économiques
• optimisation du foncier au sein des Zones d’Activités 

• Identification de 2,7 hectares maximum en extension de l’enveloppe urbaine pour les 

activités économiques

> Equipements
• Optimisation du foncier dans les enveloppes urbaines,                                                

sans nécessiter de consommation d’espace en extension

5,7 ha 
maximum

- 50% 
(par rapport à  

2011-2021)



ACCOMPAGNER LES MUTATIONS

DANS L’ESPACE RURAL
4

PÉRENNISER L’ACTIVITÉ AGRICOLE ET VITICOLE

> Une préservation dans la diversité des orientations 

agricoles et viticoles
• Une pérennisation d’autant plus importantes que les exploitants contribuent à la 

valorisation du territoire et à son image, à la fois sur un plan économique et sur un 

plan éco-paysager

• Préservation des parcelles AOC

• Diversification possible de l’activité agricole (vente directe, gîte rural, camping à la 

ferme…)



ACCOMPAGNER LES MUTATIONS

DANS L’ESPACE RURAL
4

Projet de zonage…
> Maintien de l’activité 

agricole par un zonage 

« classique » et par des 

zonages spécifiques

Zone « classique » (A)

=> Constructibilité pour l’agriculture 

(dont logement de fonction)

Zone agricole protégée (Ap)

=> Pas de constructibilité pour 

l’agriculture (dont logement de fonction)

Zone agricole viticole (Av)

680 ha

17 ha

29 ha

Les zones agricoles « A »



ACCOMPAGNER LES MUTATIONS

DANS L’ESPACE RURAL
4

ENCADRER LA CONSTRUCTIBILITÉ                              

POUR LES NON-EXPLOITANTS

> Des possibilités d’évolution strictement encadrées 
• Interdiction de toute construction neuve à usage de logement, hors logement de 

fonction

• Possibilité de changement de destination de bâtiments précisément identifiés, sous 

réserve d’un certain nombre de critères (éviter les ruines / diversifier l’offre en 

logements)

• Habitations existantes : possibilité d’annexes et extensions, de manière adaptée



ACCOMPAGNER LES MUTATIONS

DANS L’ESPACE RURAL
4

Zones A et N
=> Changement de destination

=> Extension mesurée des 

habitations existantes

=> Annexes aux habitations 

existantes

=> Pas de logement neuf

Projet de 

règlement écrit …
> Constructibilité en 

campagne pour l’habitat

Bâtiment 

principal

Annexe 

possible 

S ≤ 40 m²

H ≤ 3,5  m

20 m maximum

Extension 

possible

Un

« forfait » 

de 50 m²



ACCOMPAGNER LES MUTATIONS

DANS L’ESPACE RURAL
4

ENCADRER LA CONSTRUCTIBILITÉ                              

POUR LES NON-EXPLOITANTS

> Permettre la poursuite de l’activité de la carrière dans 

son périmètre
• Dans une logique de valorisation de la richesse du sol et du sous-sol

• En cohérence avec les autres enjeux

Activités non agricoles
• Possibilité d’extension en évaluant l’opportunité et les besoins

• Possibilité d’une ISDI à peser au regard de l’opportunité de sa localisation, des enjeux 

paysagers, de mobilités et agricoles



ACCOMPAGNER LES MUTATIONS

DANS L’ESPACE RURAL
4

Projet de zonage…
> Les espaces à 

vocation économique 

en campagne

Carrière (Nca / Ncb)

Activité primaire isolée (Ne)

Activité industrielle isolée (Ae)

Déchetterie (Nl)

Zones A et N spécifiques

Constructibilité 

encadrée 
(emprise au sol, 

hauteur, 

distance entre 

construction)
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