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Préambule 

 

 

 

 

 

La présente enquête publique traite du projet de modification n°1 du Plan Local s’Urbanisme (PLU) 
de la commune de VALLERES. 

Cette enquête donne lieu à l’établissement de deux dossiers distincts : 

����Le dossier dénommé « rapport », comportant trois parties : 

♦ Une partie I dénommée Généralités, présentant le projet de modification n°1,       

♦ Une partie II qui rappelle le déroulement de l’enquête, son organisation et l’information du 
public,  

♦ Une partie III qui analyse les observations reçues durant l’enquête. 
 

����Le dossier dénommé « Conclusions motivées » : 

♦ Présentant  les conclusions et l’avis du commissaire enquêteur. 
 

Ces deux documents, rapport et conclusions motivées, seront tenus à la disposition du public en 
mairie de VALLERES pendant un an à compter de la date de  clôture de l’enquête publique. 
 

Pour disposer d’une réponse complète à son interrogation, le lecteur est invité à lire l’ensemble de 
l’analyse des observations (partie III) et le mémoire en réponse de l’auteur du projet ainsi que les 
conclusions exprimées dans le dossier « Conclusions motivées ».  
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Département d’Indre et Loire 
Commune de VALLERES  

 

 

 

 

 

 

 

 

Références : 

• Code de l’urbanisme, notamment les articles L153-36 et L153-41, 
 

• Code de l’environnement,  
 
• Délibération du conseil municipal de la commune de VALLERES du 29 novembre 2016 

approuvant le Plan Local d’Urbanisme (PLU), 
 
• Délibération du conseil municipal de la commune de VALLERES du 21 décembre 2021 

prescrivant la modification n°1 du Plan Local d’Urbanisme, 
 

• Avis favorable de la Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels 
Agricoles et Forestiers (CDPENAF) en date du 22 décembre 2022, 

 
• Décision de l’autorité environnementale en date 17 mai 2023 dispensant de la réalisation d’une 

évaluation environnementale, 
 

• Décision n° E23000092/45 du tribunal administratif d’Orléans du 02 juin 2023 désignant 
Monsieur Pierre AUBEL en qualité de commissaire enquêteur, 

 
• Arrêté n° 34-023 de Monsieur le Maire de la commune de VALLERES, en date du 26 juillet 

2023, portant ouverture d’une enquête publique relative au projet de modification n°1 du PLU 
de la commune. 

 
 

Période d’enquête : du 19 septembre 2023 (8h) au 20 octobre 2023 (12h). 

Siège de l’enquête publique : Mairie de VALLERES. 

Dates des permanences : 

- le mardi 9 septembre 2023 de 14h à 17h, 
- le mercredi 27 septembre 2023 de 9h à 12h,, 
- le samedi 7 octobre 2023 de 9h à 12h, 
- le vendredi 20 octobre 2023 de 9h à 12h. 
 

 

RAPPORT D’ENQUÊTE PUBLIQUE 
 

CONCERNANT LA MODIFICATION N°1 

DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

DE LA COMMUNE DE VALLERES (37190) 
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I - GÉNÉRALITÉS 
 
I.1 Objet de l’enquête  
 

La présente enquête a pour objet la modification n°1 du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la 
commune de VALLERES. 
Le maire ainsi que le conseil municipal souhaitent engager une procédure de modification de droit 
commun du PLU. Ce document, approuvé le 29 novembre 2016, n’a connu aucune évolution 
depuis cette date. 
 

La présente modification n°1 présente : 

●un objet principal :  
-l’ouverture à l’urbanisation d’une zone 2AU du secteur dénommé  « Les Plaines »,  
Cet objectif permettra le développement de la commune. 
Ce secteur s’inscrit dans la stratégie de développement à long terme de la  Commune et   
comme site de développement dans le Projet  d'Aménagement et de Développement Durables 
(PADD). 

●deux objets secondaires :  
-l’évolution du règlement écrit, afin d’y apporter de la clarté et faciliter l’instruction des 

projets.  
Ceci concerne, les conditions d’implantation des constructions, les                                           
emprises au sol, les règles d’aspect extérieur, la méthode de calcul  de la hauteur, la révision à 
la marge des règles de stationnement. 

-l’ajout de quelques bâtiments pouvant changer de destination. 
La mise à jour de l’inventaire des bâtiments situés en zones A et N pouvant changer de 
destination sous-conditions et dans le respect du PLU approuvé en 2016.  

 

La procédure de modification de droit commun permet de faire évoluer le PLU en tenant compte 
de ces différents objectifs. 
Aucun de ces objectifs n’étant en contradiction avec le PADD il n’est pas nécessaire de faire 
évoluer ce document. 

 
I.2 Le cadre réglementaire 
 

Les textes qui s’appliquent sont les Articles L. 153-31 et suivants et R. 153-11 et suivants du Code 
de l’urbanisme ; articles L. 300-6 et L. 300-6-1 du Code de l’urbanisme 
 

La procédure de modification est utilisée lorsque la commune envisage de modifier le (ou les) 
document(s) suivant(s) : - Le règlement ; - Les orientations d’aménagement et de programmation 
(OAP) ; - Le programme d’orientations et d’actions. 
 

La procédure de modification de droit commun est utilisée en dehors des cas où une révision 
s’impose et lorsque la modification a pour effet : - Soit de majorer de plus de 20% les possibilités 
de construction au sein d’une zone (résultant de l’application de l’ensemble des règles du PLU), - 
Soit de diminuer ces possibilités de construire ; - Soit de réduire la surface d’une zone urbaine ou 
à urbaniser. - Soit, lorsque le PLU tenant lieu de programme local de l'habitat doit prendre en 
compte toute nouvelle obligation en matière de logements locatifs sociaux. 
 

La procédure est engagée à l’initiative du maire lorsque le projet de modification porte sur 
l’ouverture à l’urbanisation d’une zone, une délibération motivée de l’organe délibérant de 
l’établissement public compétent ou du conseil municipal justifie l’utilité de cette ouverture au 
regard des capacités d’urbanisation encore inexploitées dans les zones déjà urbanisées et la 
faisabilité opérationnelle d’un projet dans ces zones. 
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L’évaluation environnementale n’est pas requise car cette modification n°1 n’est pas susceptible 
d’avoir des incidences notables sur l’environnement et sur la santé humaine. 
Dans les autres situations, l’évaluation environnementale est requise après examen au cas par cas. 
 

L’enquête publique est réalisée conformément au chapitre III du titre II du livre Ier du Code de 
l’environnement. Si la modification d’un PLU intercommunal n’intéresse qu’une ou plusieurs 
communes, l’enquête publique peut n’être organisée que sur le territoire de ces communes. 
Approbation de la modification par délibération de l’organe délibérant de l’EPCI ou par le conseil 
municipal. 
 

I.3 Environnement du projet 
 

3.1 La commune  

VALLERES est située dans le département de l’Indre-et-Loire à 23 kilomètres à l’ouest de 
Tours sur la rive gauche de la Loire. 

Le territoire communal s'étend sur 1 470 hectares. Les habitations, reliées par 22 kilomètres 
de voirie, sont surtout présentes dans les vallées (Picard, Mortaise, Fouchault, Moulinet, 
Robichère, du Vau...) et sur le plateau (Bourg, Bobinière, Giberdière...). 

La commune compte environ 1300 habitants. 

Tourisme, VALLERES se trouve sur les axes touristiques Azay-le-Rideau/Villandry et Rigny-
Ussé/Villandry. Le célèbre château d'Azay-le-Rideau est à 6 kilomètres, celui de Villandry à 3 
kilomètres, Langeais à 10 kilomètres et Chinon à 25 kilomètres. 

Deux zones humides ont été répertoriées sur la commune par la direction départementale des 
territoires (DDT) et le conseil départemental d'Indre-et-Loire : « Le Vieux Cher » et « l'étang 
des Morinières ». 

VALLERES est une commune rurale, depuis 2019 la commune est membre de la communauté 
de communes Touraine-Vallée-de-l'Indre.  
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3.2 Justification de l’ouverture de la zone 2AU « Les Plaines » 
 

3.2.1 L’évolution démographique de la commune 
 

La commune de VALLERES connait une augmentation de sa croissance démographique 
depuis 2014. En effet, elle démontre un réel dynamisme qui n’a pas été pris en compte lors de 
la révision générale du PLU approuvée en 2016. 
 

Alors que la commune connait des variations annuelles moyennes de la population 
généralement inférieures à 2% depuis 1968, cette variation annuelle s’est amplifiée entre 2013 
et 2019, passant au-delà de 2%. 
Cette variation annuelle est essentiellement due au solde migratoire que constate la commune, 
permettant d’affirmer le caractère attractif de la commune. 
 

 
 

Cette croissance démographique, légèrement plus importante que celle estimée, reste cohérente 
avec la stratégie de développement adoptée dans le cadre de la révision générale du PLU. La 
commune a continué son développement démographique depuis 2016, en adéquation avec les 
équipements existants sur la commune. En conséquence, la commune porte actuellement un 
projet de restructuration du pôle scolaire vieillissant en réponse à son projet de développement 
à long terme. 

 

En parallèle de l’évolution du taux migratoire et donc l’installation de nouveaux habitants sur la 
commune de VALLERES, le taux de natalité de la commune reste positif et surtout supérieur 
aux territoires de référence que sont la communauté de communes Touraine Vallée de l’Indre et 
le Département d’Indre-et-Loire, ce qui témoigne de la dynamique communale, mais aussi de la 
stabilisation des populations arrivant sur le territoire. Néanmoins ce taux de natalité laisse 
présager sur le long terme une accélération du phénomène national de desserrement des 
ménages. 
 

La croissance démographique de la commune s’est poursuivie entre 2019 et 2023 aux vues des 
recensements suivants : 

- 01/01/2021: 1298 habitants 
- 01/01/2022: 1319 habitants 
- 01/01/2023: 1338 habitants 
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3.2.2 Les besoins en logement 
 

  Un nombre de logement qui croit plus vite que le projet encadré par le PLU 
En 20 ans, la commune a presque doublé son nombre de logements, passant de 353 logements 
en 1999 à 574 logements en 2019, ce qui représente sur cette même période une production 
d’environ 10 à 11 nouveaux logements par an. Pour rappel, le PLU approuvé en 2016 
programmait la construction de 8 nouveaux logements par an. Cette programmation n’est donc 
pas suffisante pour répondre à l’attractivité de la commune, située à quelques minutes de Tours 
et d’Azay-le-Rideau.  
Le nombre de logements vacants représentent 7% sur le territoire communal et ce dernier est 
stable sur les dernières années. 
 

L’analyse des autorisations d’urbanisme vient confirmer cette analyse. 
Ainsi de 2016 à 2021, 49 autorisations d’urbanismes ont été accordées en zone urbaine et 6 en 
zone périphérique. 
De cette analyse on constate : 

- que la demande est essentiellement concentrée en zone urbaine répondant à une demande 
  spécifique et une cohérence urbaine: proximité des commerces, services et équipements, 
  disposition des réseaux existants, morphologie urbaine … 
- une moyenne de production de logement de l’ordre de 10 nouveaux logements par an entre 
  2016 et 2021 – une moyenne effective légèrement supérieure aux objectifs du PADD du 
  PLU approuvé en 2016 ; 
- un patrimoine existant peu attractif comme le démontre le nombre de changement de 

destination, permettant de s’interroger sur le devenir du patrimoine bâti et son optimisation, 
mais aussi sur les formes d’habitat recherchées. 

 
3.2.3 La justification du besoin foncier 

 

Lors de la révision générale du PLU de VALLERES en 2016, les élus se sont orientés vers un 
projet de développement démographique de la commune tout en préservant le cadre de vie et 
les ressources naturelles. Ainsi ce projet met en avant un objectif modéré d’accroissement de la 
population, se traduisant par des objectifs de production de logements. 
 

L’accueil d’une population nouvelle et le développement des nouveaux logements se voit 
spatialisé dans ce PADD avec en priorité une optimisation de l’existant et la densification du 
tissu urbain existant. Puis, dans un second temps, afin de répondre aux objectifs de 
développement de la commune, les élus ont définis un secteur d’extension urbaine à long 
terme, le secteur 2AU Les Plaines.  
Ce développement est en accord avec les principes de la Loi Climat et Résilience qui 
s’applique actuellement au projet de développement des communes. 
 

Ainsi, afin de répondre à son projet de développement, les élus ont définis deux secteurs 1AU, 
à urbaniser à court terme, et un secteur 2AU, à urbaniser à long terme. 
▪ Le secteur 1AU de la Corderie 
Ce secteur d’une superficie d’un peu plus de 1 ha est totalement aménagé. Il s’agit d’un 
lotissement accueillant 18 nouveaux logements, soit une densité de l’ordre de 18 logements par 
hectare. Ce lotissement, inscrit en zone 1AU mais répondant plutôt à une politique de 
densification de l’existant, dispose d’une très bonne situation géographique, proche du centre 
bourg et des équipements et services. Aujourd’hui ce dernier ne propose plus de terrain 
constructible. 
▪ Le secteur 1AU de l’Eglise 
Le secteur 1AU de l’Eglise répond à des objectifs de densification du tissu urbain existant. Il 
est divisé en deux secteurs, un secteur Nord et un secteur Sud, séparés par un secteur UBj. 
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Le secteur UJb correspond à une zone urbaine de jardin. Il a pour vocation de préserver la 
trame verte urbaine, ici constituée d’un boisement. Au sein de cette zone UJb, les nouvelles 
constructions ne sont pas autorisées. 
Seules les constructions légères annexes à l’habitat, ou les aménagements légers sont autorisés. 
L’aménagement de ce secteur s’avère compliqué notamment en raison d’une gestion foncière 
difficile sur le secteur Nord. Le propriétaire ne souhaitant pas vendre ces terrains, aucun projet 
ne peut être proposé. 
 

 
 

3.2.4 La densification urbaine 
 

La Partie Actuellement Urbanisée (PAU) 
La définition de la partie actuellement urbanisée (PAU) s’appuie la distance entre deux 
constructions : elle ne doit pas dépasser 75 mètres. Si cette distance inclue une limite physique 
(ex : cours d’eau, RD…), elle est minorée à 35 mètres. 
En cohérence avec le PLU en vigueur, la PAU comprend le bourg de Vallères ainsi que les trois 
hameaux constructibles du territoire, le Hay, la Baubinière, et la Giberdière. 
 

L’analyse des terrains 
Au sein de la PAU, sur la partie à vocation d’habitat, on relève plusieurs les espaces 
disponibles. Ceux‐ci se décomposent en 5 types de terrain : 

• Terrain mobilisable : Assimilées aux « dents creuses » (espaces disponibles dans les 
Parties Actuellement Urbanisées), ce sont des parcelles sans enjeu agricole, naturel ou 
hydraulique ayant la vocation principale d’accueillir de l’habitat. Au vu de la pression 
foncière sur le territoire, on estime que seuls 30% des terrains seront construits. 
• Terrain densifiable : Ce sont des parcelles qui sont susceptibles d’être découpées en vue 
d’un nouveau lot à construire. Sur le territoire communal, une rétention foncière de 70 % est 
appliquée sur ces espaces. 
• Site potentiel de renouvellement urbain : Ces espaces sont actuellement urbanisés mais 
délaissés ou sous‐utilisés. Ils participent à la création de friches urbaines. Contrairement aux 
terrains densifiables, la construction principale devra être détruite ou subir d’importantes 
modifications. Sur la commune, une rétention foncière de 70 % est appliquée sur ces 
espaces. 
• Terrain non‐‐‐‐mobilisable : Ces espaces qui apparaissent comme mobilisables ou 
densifiables ne le sont pas pour plusieurs raisons ; risque, enjeu hydrologique…, 
 

La corderie 

Secteur de 

l’église 

Les Plaines 

Ecole 



 

Modification n°1 du PLU de VALLERES (37190) enquête n°E23000092/45 Page 10 
 

• Terrain mobilisable à vocation économique : Assimilées aux « dents creuses » (espaces 
disponibles dans les Parties Actuellement Urbanisées), ce sont des parcelles sans enjeu 
agricole, naturel ou hydraulique ayant la vocation principale d’accueillir des activités 
économiques. 
 

L’analyse de la capacité de densification urbaine présente donc la possibilité de construire 
entre 30 et 40 logements au sein des poches urbaines identifiées, selon une densité de l’ordre 
de 12 à 15 logements/ha. 
Cependant les élus souhaitent s’orienter vers un développement plus qualitatif et plus dense 
afin de limiter la consommation d’espace. Ils souhaitent développer le logement au plus 
proche du centre bourge et des équipements existants. 
C’est pourquoi la mairie souhaiterait ouvrir à l’urbanisation le secteur 2AU des Plaines, en 
précisant un programme d’aménagement urbain et une Orientation d’aménagement et de 
Programmation (OAP). Au regard de la Loi Climat et Résilience, les élus sont conscients 
que ce secteur représente la dernière possibilité d’extension du centre bourg. 
 

 

 
I.4 L’objectif principal de la modification n°1: Ouvert ure de la zone 2AU « Les Plaines »  

 
A travers l’ouverture du secteur 2AU « Les plaines », les élus se veulent ambitieux d’un 
aménagement qualitatif et fonctionnel. Ainsi, les élus peuvent dès aujourd’hui, à travers une OAP, 
définir les grands principes d’aménagement souhaités pour ce site. 

Les plaines 



 

Modification n°1 du PLU de VALLERES (37190) enquête n°E23000092/45 Page 11 
 

Ce secteur de 1,8 hectare « entrée de bourg Sud -Les Plaines» se situe au Sud du centre-bourg de 
la commune de VALLERES. Il porte une triple fonction, celle d’entrée de bourg, mais aussi celle 
de sortie de bourg et de traitement de la frange urbaine avec les espaces agricoles. 
Le site se localise sur l’axe routier de Azay-le-Rideau – VALLERES. 

 

Un positionnement stratégique par rapport au centre-bourg  
Le site présente des connexions urbaines plutôt fortes et privilégiées avec le centre-bourg et son 
organisation : 

- Proximité immédiate de l’école, 
- Proximité de la place centrale du bourg accueillant les bâtiments de la mairie et un bar  

restaurant, 
- Proximité de la zone de loisirs de la commune située à l’est du bourg, via une liaison piétonne 

qui longe le château d’eau. 
- Relative proximité de l’église, malgré une accessibilité moins aisée. 
 

Analyse paysagère et urbaine du site 
Le site représente actuellement une zone de transition entre l’enveloppe urbaine du bourg et les 
espaces agricoles. 
Principalement occupé par une prairie de fauche, Il est bordé en partie Ouest par un boisement 
et en partie Sud par une haie arborée qui s’épaissit ponctuellement par un développement 
arbustif et arboré qui s’avance sur la prairie.  
Au nord du site quelques arbres viennent marquer la transition directe avec les premières 
habitations du centre bourg. 
L’accès Sud de cette zone s’effectue sur la D39, en provenance d’Azay-le-Rideau, via une 
antenne déjà aménagée depuis le giratoire. Cette entrée offre aujourd’hui une perspective 
visuelle progressive sur le bourg, qualifiée sur sa frange est par une large promenade rythmée 
de peupliers 
Depuis le bourg, les perspectives visuelles viennent s’arrêter sur la lisière du boisement et de la 
haie, permettant d’assurer la transition entre le secteur urbain et le secteur agricole. 
 

4.1-Le secteur 2AU « Les Plaines » dans le PLU en vigueur 
 

▪ Le PADD 
Le secteur 2AU « Les Plaines fait partie du projet de développement à long terme de la 
commune inscrite dans le PADD. 
▪ Le règlement graphique 
Ce secteur est identifié au règlement graphique du PLU en vigueur. Le site est couvert par une 
prescription règlementaire d’Orientation d’Aménagement et de Programmation et le boisement 
qui le borde à l’Ouest est protégé au titre de l’ancien article L.123-1-5 III 2° du Code de 
l’Urbanisme, identifié comme « boisements éparses, parcs et jardins ». 
▪ L’Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) 
Le secteur 2AU « Les Plaines » est couvert par une OAP dans le PLU en vigueur. Cette 
dernière définit les principes d’aménagement du site envisagés lors de la révision générale du 
PLU. Cette OAP présente un schéma sectoriel des principes d’aménagement ainsi qu’un 
programme écrit. 
 

Extrait de l’OAP secteur « Les Plaines »  
-Etat actuel du site : 

Le terrain est un espace non cultivé en dent creuse, sa superficie est d’environ 1,8ha. 
-Enjeux urbains et objectifs : 

Il s’agit de la principale réserve pour les extensions urbaines de la commune Le terrain 
classé en zone 2AU ne peut être immédiatement aménagé. Pour être urbanisable ce secteur 
est soumis à une modification du PLU qui viendra préciser les prescriptions et 
recommandations de cette OAP. 
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-Intégration au bourg : 
Les aménagements doivent composer un ensemble d’habitations bien accrochées au reste du 
bourg. On poursuivra donc au maximum les liaisons routières et piétonnes pour offrir une 
bonne intégration de l’ensemble au village. 

-Composition paysagère : 
Le secteur ne présente pas d’enjeux paysagers particuliers. Le projet devra cependant 
maintenir et préserver le boisement situé à l’Ouest du site. 
La limite Sud de la zone pourra être délimitée par les fonds de jardin des particuliers ou par 
un espace vert paysagé de sorte à préserver une bonne intégration paysagère des 
constructions en entrée de commune. 

-Accès et desserte : 
Deux accès seront à prévoir sur la départementale 39 depuis le rond-point déjà réalisé et à 
proximité du secteur de développement des commerces afin de réaliser un bouclage cohérent. 

-Principes bioclimatiques pour l’implantation du bâti : 
Les habitations devront s’implanter de façon à optimiser les économies d’énergie en 
recherchant notamment les apports solaires au Sud. 

-Programme de logements : 
Une partie du secteur devra présenter un projet d’aménagement mixte à vocation d’habitat  
pouvant également accueillir des commerces. Le projet devra proposer une diversité de tailles 
de parcelles. Le projet devra proposer une densité de l’ordre de 15 logements à l’hectare soit 
un minimum de 28 logements de façon à optimiser le foncier. 

 
4.2-Les enjeux du développement du secteur 2AU « Les Plaines » 

 
Plusieurs enjeux ont été identifiés dans le cadre de l’ouverture du secteur 2AU « Les Plaines » : 

- Offrir différentes typologies de logements dans l’enveloppe urbaine physique du bourg ; 
- Aménager une entrée de bourg à l’image et en respect de l’identité de VALLERES c’est-à-

dire en rompant avec le vocabulaire pavillonnaire déjà omniprésent sur le reste du village, 
- Développer une offre d’habitat à proximité des services, équipements et zone de loisirs de la 

commune, 
- Permettre l’implantation d’un ou de nouveau(x) commerce(s) dans la continuité du centre 

bourg, 
- Affirmer le caractère urbain que constitue la voie d’Azay (D39) dans sa traversée du bourg, 

en prolongeant cette identité jusqu’à la nouvelle frange sud du village, 
- S’intégrer visuellement et fonctionnellement dans le tissu urbain existant, en jouant sur les 

perspectives visuelles en direction des éléments historiques ou repères du quotidien : 
silhouettes arborées, site de l’école, château d’eau, ancienne loge de vigne… : 

- Qualifier l’espace en transition entre les premières habitations et les terres agricoles pour 
maîtriser la cohabitation de ces deux usages et pour répondre à des enjeux sanitaires de 
qualité de l’air. 

 

 

Principes d’aménagement de l’OAP « les plaines » 

Version provisoire septembre 2022 
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 I.5 Les incidences de la modification n°1 sur le PLU de la commune 
 

L’ouverture du secteur 2AU « Les Plaines » génère des modifications des documents du PLU en 
vigueur suivant : 

- Règlement graphique et ses prescriptions, 
- Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP), 
- Règlement écrit. 
 

5.1 La modification du règlement graphique et ses prescriptions 
 

L’ouverture du secteur 2AU « Les Plaines » génère de fait une modification du règlement 
graphique du PLU : le passage du secteur 2AU en secteur 1AU. 
 

Après étude du projet, il n’est pas souhaitable de modifier le périmètre de l’opération, qui 
s’affiche cohérente avec le projet de développement de la commune, mais aussi avec le tissu 
urbain qui l’entoure. 
Les élus n’ont pas souhaité remettre en question la préservation du boisement à l’ouest du site 
considérant qu’il participe à la qualité paysagère et écologique de la commune, et qu’il permet 
en partie de traiter la transition entre la zone urbaine du bourg est les espaces agricoles qui 
l’entourent. Ce boisement traduit une limite physique à l’urbanisation de la commune. Ainsi la 
superficie du nouveau secteur 1AU est intégralement identique au secteur 2AU. Les 
prescriptions sont préservées, puisque le celle liée à la protection du boisement n’est pas  
modifiée, tout comme le périmètre de la prescription liée à la soumission du site à OAP. 

 
5.2 La modification de l’Orientation d’Aménagement et de Programmation 

 

Les élus n’ont pas souhaité remettre en question les grands principes d’aménagement du site. 
Ainsi l’OAP a été renforcée et précisée, mais l’équilibre de l’opération n’est pas remis en 
question. Les modifications portées à l’OAP, qui est obligatoire en secteur 1AU, s’attachent à 
traduire les enjeux identifiés au paragraphe 4.2 ci-dessus. 

 
5.3 La modification du règlement écrit de la zone 1AU 

L’ouverture à l’urbanisation du secteur « les plaines » transformera ce secteur de zone 2AU en 
zone 1AU. Le règlement écrit ne disposant pas de règles pour le secteur 2AU c’est le règlement 
de la zone 1AU qui s’appliquera au secteur « les plaines ». 

A cette occasion, les élus ont souhaité, assouplir, préciser, et mettre en cohérence les règles 
relatives : 
- Aux conditions d’implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques ; 
- Aux emprises au sol ; 
- Au calcul des hauteurs maximum des constructions ; 
- Aux règles d’aspect extérieures des constructions. 
 

Ainsi, feront l’objet de modification les articles suivants : 
-Dispositions générales ; 
▪ article 2 : division du territoire en zones 
-Dispositions applicables aux zones à urbaniser ; 
▪ article 1AU 6 - implantation des constructions rapport aux voies et emprises publiques, 
▪ article 1AU 9 - emprise au sol des constructions, 
▪ article 1AU 11 - aspect extérieur des constructions. 
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I.6  Les objectifs secondaires de la modification n°1 

Les élus ont souhaité traiter deux objets secondaires dans le cadre de cette procédure de 
modification : 
- L’évolution du règlement écrit,  
- La mise à jour de l’inventaire des bâtiments pouvant changer de destination sous conditions en 

zones A et N. 
 
6.1 L’évolution du règlement écrit 
 

Cette évolution a pour but d’apporter clarté et facilitation d’instruction des projets. Sans 
préciser l’ensemble des dispositions particulières, figurant dans la note de présentation, sont 
concernés les points suivants du règlement : 
-Zone UA : 
▪UA 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques 
▪UA7- Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives 
▪UA 8- Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même unité 

foncière, 
▪UA 9 - Emprise au sol des constructions 
▪UA 10 – Hauteur maximale des constructions 
▪UA 11 – Aspect extérieur des constructions 
▪UA 12 – Stationnement 

-Zone UB : 
▪UB 6- Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques 
▪UB 7- Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives 
▪UB 8- Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même unité 

foncière, 
▪UB 9 - Emprise au sol des constructions 
▪UB 10 - Hauteur maximale des constructions. 

-Zone UE : 
▪UE 10 – Hauteur maximale des constructions 
▪UE 11 – Aspect extérieur des constructions. 

-Zone UZ : 
▪UZ 10 – Hauteur maximale des constructions 
▪UZ 11 – Aspect extérieur des constructions. 

-Zone UJ : 
▪UJ 11 – Aspect extérieur des constructions. 

-Zone A : 
▪A 8- Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même unité 

foncière, 
▪A 9 - Emprise au sol des constructions 
▪A 11 – Aspect extérieur des constructions 
▪A 12 – Stationnement. 

-Zone N : 
▪N 8- Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même unité 

foncière, 
▪N 9 - Emprise au sol des constructions 
▪N 11 – Aspect extérieur des constructions 
▪N 12 – Stationnement. 
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6.2 Le règlement graphique 
 

La commune a souhaité pouvoir mettre à jour le recensement des bâtiments agricoles en zone A 
et N. 
Lors de la révision générale du PLU en 2016, les élus avaient déjà souhaité permettre, sous 
conditions, l’évolution du patrimoine bâti en secteur A et N. 
 

Dans le cadre de cette modification, les élus ne souhaitent pas remettre en question ni la 
méthodologie de recensement, ni la règlementation des changements de destination. L’objectif 
étant uniquement de rajouter 4 bâtiments qui ont été oubliés dans l’inventaire initial. Ces trois 
bâtiments se situent sur les lieux dits « Les Plantes » et « la Péchotière », tous deux situés en 
zone A du PLU en vigueur. 

 

6.2.1 Présentation des bâtiments devant être ajouter à l’inventaire des bâtiments en zones 
A et N pouvant changer de destination sous-conditions 

 

Au lieu-dit « les Plantes : 
Il s’agit d’un ancien bâtiment agricole présentant une emprise au sol de l’ordre de 100m². Le 
bâtiment se présente avec des murs en pierre et une toiture en tuiles.  

 

 
 

Au lieu-dit « la Péchotière » : 
Il s’agit de deux anciens bâtiments agricoles, avec des murs en pierre et une toiture en ardoise. 
Ces bâtiments représentent : 

- Pour le bâtiment au nord une emprise de sol de l’ordre de 80 m² ; 

 
- Pour le bâtiment au Sud, une emprise au sol de l’ordre de 63m². 

 
 

Au  lieu-dit « le Hay » : 
Il s’agit d’un ancien bâtiment agricole présentant une emprise au sol de l’ordre de 100m². Le 
bâtiment se présente avec des murs en pierre et une toiture en ardoise. 
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I.7 Avis de la MRAE et des Personnes Publiques Associées (PPA) 
 

7.1 Avis de l’autorité environnementale (MRAE) 
 

Dans son avis rendu le 17 mai 2023, la Mission Régionale d’Autorité environnementale 
(MRAe) Centre-Val de Loire précise : 
-la modification n°1 du PLU de VALLERES n’est pas susceptible d’avoir des incidences 
notables sur l’environnement et la santé humaine, 
-il n’est pas nécessaire de la soumettre à évaluation environnementale. 
 

7.2 Avis des PPA 
 

Aucune de ces institutions n’a émis d’avis défavorable. 
 

-Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et 
Forestiers (CDPENAF) : 
Avis favorable rendu le 22 décembre 2022. 

-Chambre d’Agriculture d’Indre et Loire : 
Sans remarque particulière en date du 20 octobre 2022. 

-Mairie de La Chapelle aux Naux : 
Sans remarque à formuler en date du 9 mars 2023. 

-Préfecture d’Indre et Loire : 
Avis favorable en date du 10 mars 2023. 

-SDIS d’Indre et Loire : 
Rappel des prescriptions en matière de sécurité incendie et notamment de voiries, d’accès et 
d’alimentation en eau en date du 16 mars 2023. 

-Mairie de Lignières de Touraine : 
Sans remarque à formuler en date du 29 avril 2023. 

-Mairie de Druye : 
Aucune remarque à formuler en date du 21 avril 2023. 

-Conseil Départemental d’Indre et Loire : 
Avis favorable rendu le 20 avril 2023. 

-DDT 37 : 
Rappel des densités de logements à l’hectare,  rappel sur la réduction de consommation 
d’espaces naturels.  

-Chambre des métiers et de l’artisanat Centre-Val-de-Loire. 
Aucune remarque à formuler en date du 12 mai 2023. 

-SNCF (Direction Immobilière Territoriale Centre Ouest) : 
Le territoire de la commune étant traversé, dans sa partie Sud, par la ligne Tours-Les Sables 
d’Olonne, la SNCF rappelle des préconisations en matière d’environnement, de sécurité, de 
risque ferroviaire, d’entretien et de servitudes. 
  

I.8 Composition du dossier d’enquête 
 

Le dossier mis à la disposition du public, en mairie de VALLERES et sur le site de la mairie 
comprenait les pièces suivantes : 

 

● Une note de présentation d’une centaine de pages réalisée par le « Cabinet Auddicé » à 
Saumur. 
 Cette note comprenait notamment :  
▪un historique de cette modification,  
▪la justification détaillée de l’ouverture à l’urbanisation de la zone 2AU « les Plaines », 
▪les objets secondaires de cette modification ; 

-le règlement écrit, 
-le règlement graphique, 
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▪les incidences de cette modification sur l’environnement, sur les ressources, équipements et 
réseaux. 
 

● Un dossier administratif, comportant l’ensemble des pièces nécessaires à une bonne 
compréhension du sujet et de l’organisation de cette enquête publique : 
▪la libération du conseil municipal en date du 21/12/2021 justifiant l’ouverture à 

l’urbanisation de la zone 2AU « Les Plaines », 
▪la décision du TA d’Orléans du 02/06/2023 désignant le commissaire enquêteur, 
▪l’arrêté municipal du 26/07/2023 prescrivant l’ouverture de l’enquête publique, 
▪les attestations de parution des annonces légales dans le quotidien « La Nouvelle 

République » et l’hebdomadaire « Terre de Touraine », 
 

L’ensemble de ces éléments constitue un dossier d’environ 130 pages, qui a été soumis à la lecture 
du public. 
 

Enfin, un registre d’enquête de 64 pages non mobiles destiné à recueillir les éventuelles 
observations du public, complétait ce dossier. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

*  *  * 
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II – ORGANISATION ET DÉROULEMENT DE L’ENQUÊTE  
 

II.1 Prescription de l’enquête et désignation du commissaire enquêteur 
 

La décision n° E23000092/45 du Tribunal Administratif d’Orléans en date du 02 juin 2023 a 
désigné Monsieur Pierre AUBEL  en qualité de commissaire enquêteur. 
L’arrêté municipal n°34-2023 du 26 juillet 2023 a prescrit l’ouverture de l’enquête publique. 
 
II.2 Modalités de l’enquête 

 
2.1 Démarches préalables 
 
����Le 18 juillet 2023 : 
 

Réunion-prise de contact avec la mairie de VALLERES, en présence de Monsieur 
CADIOU le maire de la commune et Madame RABUSSEAU, secrétaire en charge du 
dossier d’enquête. 
A cette occasion les modalités de l’enquête ont été arrêtées (dates de l’enquête, dates et 
horaires des permanences du commissaire enquêteur) ainsi que les dispositions relatives à 
la publicité légale et à l’affichage en mairie et sur le terrain. 
La visite des lieux comprenant la zone 2AU « les Plaines » et les hameaux « vallée du 
Vau », « le Moulinet », « la Baubinière » et « Fourchault » a été effectuée à l’issue de cette 
réunion. 
 

����Le 11 aout 2023 : 
 

Entrevue avec Madame RABUSSEAU afin de prendre connaissance du dossier et en 
obtenir un exemplaire. 
L‘avis d’enquête a été consulté et les modalités d’enregistrement des éventuelles 
observations tant sur le registre et sur le site de la mairie ont été arrêtées. 

 
2.2 Dispositions générales 
 

Comme précisé à l’article 3 de l’arrêté municipal, le dossier d’enquête publique « papier » 
était consultable en  mairie de VALLERES aux horaires suivants : 

- le mardi : de 14h à 17h, 
- le mercredi : 9h à 12h et de 14h à 17h, 
- le jeudi : de 14h à 17h, 
- le samedi : de 9h à 12h. 
  

Par ailleurs, l’avis d’enquête ainsi que le dossier étaient consultables sur le site internet de la 
mairie de VALLERES. 

 

Les permanences  
Elles se sont tenues dans la salle du  conseil. Cette vaste salle possède un accès direct de plein 
pied, elle offre un bon accès au registre  et aux documents qui peuvent y être consultés dans 
de bonnes conditions avec ou sans le commissaire enquêteur.  
Les dates des permanences ont été les suivantes : 

- le mardi 19 septembre 2023 de 14h à 17h, 
- le mercredi 27 septembre 2023 de 9h à 12h, 
- le samedi 7 octobre 2023 de 9h à 12h, 
- le vendredi 20 octobre 2023 de 9h à 12. 
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II.3 Information du public  
 

L’enquête a fait l’objet d’un avis d’enquête, établi par la mairie de VALLERES, destiné à être 
affiché en mairie, sur le territoire de la commune par l’intermédiaire de l’affichage spécifique 
de couleur jaune ainsi que dans les deux journaux recevant les publicités légales. 
  
3.1 Publicité légale 

 
Conformément à l’article 7 de l’arrêté municipal d’ouverture d’enquête, l’avis d’enquête a été 
affiché en mairie quinze jours avant le début de l’enquête et maintenu ensuite pendant toute la 
durée de l'enquête comme j’ai pu le constater. 
 

De même, cinq affiches réglementaires de couleur jaune ont été disposées sur le territoire de 
la commune, à proximité de la zone 2AU « les Plaines », aux lieux-dits «la vallée du Vau », 
« le Moulinet », « la Baubinière » et « Fouchault ».  
Un extrait photographique de cet affichage figure en annexe page 51. 
 

Par ailleurs, conformément à la réglementation relative aux enquêtes publiques et à l’article 7 
de l’arrêté municipal, l’avis d’enquête a été publié dans les journaux suivants : 

- le quotidien  « la Nouvelle République » le 30 août 2023  et le 21 septembre 2023, 
- l’hebdomadaire « Terre de Touraine » le 1er septembre 2023 et le 22 septembre 2023. 

Ces parutions figurent en annexe page 46. 
 

Conformément à l’article 3, le dossier de cette enquête publique était accessible au public sur 
le site internet de la commune : mairievalleres.wixsite.com/mairiedevalleres. 
Ce dossier « papier » était également consultable en mairie de VALLERES et accessible aux 
heures d’ouverture au public. 
 

II.4 Modalités d’expression du public 
 

Conformément à l’article 4 de l’arrêté municipal d’ouverture d’enquête, le public pouvait : 
 

���� Déposer une observation écrite sur le registre à feuillets non mobiles comportant 64 pages, 
coté et paraphé par le commissaire enquêteur, mis à disposition en mairie de VALLERES 
pendant toute la durée de l’enquête, aux heures d’ouverture rappelées précédemment 
(paragraphe 2.2), 

 

���� S’exprimer par courrier auprès du commissaire enquêteur, à l’adresse suivante :  
A l’attention de Monsieur le commissaire enquêteur - Mairie de VALLERES 

 

����S’exprimer par courrier électronique en mairie à l’adresse suivante, 
« mairievalleres.wixsite.com/mairiedevalleres ». 

 

����  Rencontrer le commissaire enquêteur durant les permanences. 
 

II.5 Climat de l’enquête 
 

Cette enquête s’est déroulée dans un contexte accueillant et constructif lors de la préparation 
et durant les quatre permanences que j’ai tenues. 
A la clôture de l’enquête le registre comportait quatre observations, une observation a fait 
l’objet d’un doublon car figurant au registre et également déposée par e-mail en mairie. 
Ces contributions figurent au procès-verbal des observations recueillies et ont été intégrées au 
registre d’enquête. Cette enquête a eu lieu normalement sans incident particulier dans un 
climat d’écoute mutuelle et neuf personnes rencontrées lors des permanences ont manifesté un 
intérêt certain pour le PLU de la commune. 
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II.6 Clôture de l’enquête publique 
 

L’enquête a été clôturée le 20 octobre 2023 à 12h dans les locaux de la mairie de 
VALLERES. 
J’ai procédé à la clôture du registre d’enquête que j’ai emporté afin de rédiger le procès-verbal 
des observations déposées par le public. 

 

Procès-verbal des observations 
  

Le 25 octobre 2023 ce document a été remis en mairie de VALLERES qui en a donné accusé 
de réception, daté et signé par Monsieur CADIOU le Maire de la comme. 
Il était spécifié que la commune disposait de  quinze jours pour produire le mémoire en 
réponse, soit le 9 novembre 2023. 
Le procès-verbal des observations figure en pièces jointes, page 29. 
 

Mémoire en réponse de l’auteur du projet 
 

Le mémoire en réponse m’a été adressé le 9 novembre 2023 soit dans les quinze jours prévus 
par la réglementation.  
Ce document figure en pièces-jointes, page 40. 
 

Remise du rapport d’enquête définitif 
  

Un exemplaire « papier » et dématérialisé du rapport d’enquête et les conclusions motivées 
ont été remis en mairie de VALLERES le 17 novembre 2023 en présence de Monsieur 
CADIOU le Maire de la commune. 
Cette remise de documents comportait également le registre, accompagné du dossier 
d’enquête.  

 
II.7 Chronologie de l’enquête  

 
         Cette chronologie est reprise dans le tableau ci-après : 
 

Dates Actions 

02/06/2023 
Décision n° E23000092/45 du tribunal administratif d’Orléans 
désignant le commissaire enquêteur et le suppléant. 

18/07/2023 Réunion de travail en mairie de VALLERES et visite du site. 

26/07/2023 Arrêté municipal portant ouverture de l’enquête publique. 

11/08/2023 Réunion de travail en mairie de VALLERES. 

19/09/2023 
27/09/2023 
07/10/2023 
20/10/2023 

 

Permanences du commissaire enquêteur et clôture de l’enquête 
publique en mairie de VALLERES 

25/10/2023 Remise du PV des observations en mairie de VALLERES 

09/11/2023 Réception du mémoire en réponse 

17/11/2023 
Remise en Mairie de VALLERES du rapport et des conclusions 
motivées. 

 
 

* * * 



 

Modification n°1 du PLU de VALLERES (37190) enquête n°E23000092/45 Page 21 
 

 III – ANALYSE DES OBSERVATIONS 
 
III.1 Observations du public 
 

Quatre observations ont été déposées par le public, le tableau ci-après présente le nombre et le 
type de contributions reçues.  

 

 
Lieux 

Dépositions Visites durant 
permanences Registres Lettres Internet Total 

Mairie de 

Vallères 
1 3 * 4 9 

 

* Une observation a fait l’objet d’un doublon. En effet la contribution déposée par Monsieur 
BUREAU l’a été par internet après avoir fait l’objet d’une remise en main propre durant la 
dernière permanence. 
 
1.1 Observations déposées sur le registre 
 

Les contributions sont ici résumées, l’intégralité des observations figurent au procès-verbal 
(page 28). 
 

Le 7 octobre 2023 
1 ▪ Mesdames JOUAN et RABUSSEAU : Cette observation conjointe porte sur le PLU 

(interrogation quant à des parcelles situées en zone A et non constructibles) mais n’est pas 
motivée par l’objet de la modification n°1 de ce PLU. 

 

Le 10 octobre 2023 
2 ▪ M. Mme CHAUVIN :  Cette contribution ne s’inscrit pas complètement dans le sujet 

de l’enquête publique mais sollicite le maire sur la sécurité routière à l’entrée sud de la 
commune ainsi que sur l’harmonisation des murs en façade de la rue (règlement). 
 

Le 20 octobre 2023 
3 ▪ Monsieur BUREAU : Riverain de la zone 2AU « les plaines » sollicite la mairie pour 

la prise en compte de futures nuisances susceptibles d’être crées par ce projet à son égard. 
 

Le 20 octobre 2023 
4 ▪ M. Mme POMMEREAU : Riverains de la zone 2AU « les plaines » sollicitent  la 

mairie en précisant qu’ils ne sont pas vendeurs de la totalité de leurs parcelles concernées par 
l’OAP. Ceci entrainera une nécessaire modification du projet. 
 

III.2 Les Personnes Publiques Associées (PPA) 
      
   Pendant l’enquête publique : néant 

On peut néanmoins relever les avis favorables émis avant l’enquête publique par : 
-La Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et 

Forestiers (CDPENAF) 
-La Préfecture d’Indre et Loire  
-Le Conseil Départemental d’Indre et Loire. 

Les communes de Druye, La Chapelle-aux-Naux et Lignières-de-Touraine n’ont formulé aucune 
remarque.  
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III.3 Réponse de la mairie de VALLERES 
 

Observation n°1 ▪ Mesdames JOUAN et RABUSSEAU  
 

Analyse de la demande 

Messieurs et Mesdames JOUAN et RABUSSEAU souhaitent la constructibilité de leurs terrains 

situés au Nord du bourg, sans lien avec l’objet de la présente modification du PLU. 

La demande ne concerne pas les objets de la présente procédure de modification du PLU. 

La demande relève d’une procédure de révision générale du PLU. 

Suites données par la commune 

Aucune car la demande n’est pas en lien avec les objets de la procédure de modification n°1 

du PLU. 
 

Analyse du commissaire enquêteur : Pris note. 
 

 

Observation n°2 ▪ M. Mme CHAUVIN  
 

Analyse de la demande 

Monsieur et Mme CHAUVIN souhaitent : 

-Souligner l’insécurité de l’entrée Sud du bourg de Vallères, et la vitesse excessive des 

véhicules au niveau de l’arrêt de bus place du château d’eau. Ils souhaitent notamment la 

mise en place d’un dispositif de ralentissement sur ce secteur. 

-Une autorisation de construire un mur en façade d’emprise publique de 2m de hauteur afin 

d’harmoniser les clôtures Voie d’Azay. 

Suites données par la commune 

L’Orientation d’Aménagement et de Programmation qui accompagne l’ouverture de la zone 

2AU du secteur de la Plaine présente dans ses orientations la nécessité de réaliser un 

aménagement routier sur la RD 39 à la hauteur de l’arrêt de bus et de la place du château 

d’eau. L’OAP précise que ce carrefour, qui permettra l’accès au nouveau quartier de la Plaine 

devra être aménagé et sécurisé, ce qui répond à la première demande de Monsieur et 

Madame CHAUVIN. 

Concernant la possibilité de construire un mur de clôture de 2m en façade d’emprise 

publique, cette demande n’est pas en lien avec les objets de la présente modification n°1 du 

PLU. Les élus invitent Monsieur et Madame CHAUVIN à se référer aux dispositions 

règlementaires du PLU en vigueur et se rapprocher du service urbanisme. 
 

Analyse du commissaire enquêteur : Approuve la position de la commune, en effet la nécessité 
de sécuriser l’entrée sud est prise en compte dans l’OAP. Quant au mur de clôture un dialogue 
avec le service d’urbanisme peut être entrepris. 
 

Observation n°3 ▪ Monsieur BUREAU 
 

Analyse de la demande 

Monsieur BUREAU s’oppose à l’ouverture de la zone 2AU au motif qu’elle portera atteinte à sa 

propriété, voisine au secteur 2AU, et son environnement, puisqu’il dispose, depuis son balcon 

d’une vue sur les terrains concernées par la présente modification. 

Suites données par la commune 

Les élus ont intégré la demande de Monsieur BUREAU dans la réalisation de l’OAP qui 

accompagne l’ouverture de la zone 2AU, par la réalisation d’un espace paysager de transition 

au pied de sa propriété, permettant notamment un cheminement piéton. Des aménagements 

paysagers, tels que la plantation d’arbres sont prévus pour réduire les covisibilités avec le site. 

Les élus rappellent que cette procédure s’inscrit dans le cadre de l’intérêt général. 
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Analyse du commissaire enquêteur : Proposition cohérente qui doit permettre à travers une 
modification du projet initial de sauvegarder le cadre de vie de Mr BUREAU. 
 
 

Observation n°4 ▪ M.Mme POMMEREAU 
 

Analyse de la demande 

Monsieur et Mme POMMEREAU sont en partis concernés par l’OAP dessinée sur le secteur 

2AU des Plaines. Cette OAP prévoit sur leur terrain un accès piéton au secteur des Plaines. Ils 

ne souhaitent pas vendre et souhaitent que l’OAP soit modifiée afin de supprimer l’accès 

piéton possible sur leur terrain. 

Suites données par la commune 

L’orientation d’aménagement et de programmation est un outil permettant d’encadrer 

l’aménagement du secteur. Elle n’a pas vocation à s’introduire dans la propriété foncière des 

terrains. Ainsi la définition d’une OAP n’engendre pas d’obligation de vente ou de maitrise 

foncière des terrains. Ainsi, le chemin piéton précisé dans l’OAP n’est pas obligatoire mais 

s’inscrit comme une possibilité. 

En outre des échanges entre les propriétaires et la collectivité ont été engagés pour aboutir à 

des solutions satisfaisantes afin de diriger l’opération vers un aménagement qualitatif en 

cohérence avec les grandes orientations de l’OAP. 
 

Analyse du commissaire enquêteur : L’observation des époux POMMEREAU n’impacte qu’une 
partie du cheminement piéton (celle traversant initialement leurs parcelles) ce projet doit 
pouvoir évoluer en conservant un aspect qualitatif. Les échanges sont manifestement possibles. 

 

III.4 Résumé 
 

Par sa relative proximité avec le cœur de l’agglomération tourangelle, la commune de 
VALLERES présente un attrait certain pour les  ménages, de fait elle est confrontée à une pression 
foncière accrue. Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la commune a été approuvé le 29 novembre 
2016. Depuis il n’a connu aucune évolution. 
La présente modification n°1 a pour objet principal l’ouverture d’une zone 2AU du secteur « Les 
Plaines », et deux objets secondaires : 

-L’évolution du règlement écrit, afin d’y apporter de la clarté et faciliter l’instruction, 
-L’ajout de quelques bâtiments pouvant changer de destination omis lors de la révision générale 
du PLU. 

La procédure de modification de droit commun permet de faire évoluer le PLU en tenant compte 
de ces différents objets. 
 

Cette enquête s’est déroulée dans un contexte accueillant et constructif lors de la préparation et 
lors des quatre permanences que j’ai tenues.   
Quatre observations ont été reçues et  neuf personnes sont venues d’informer durant les 
permanences.  Le public s’est montré plutôt favorable au projet quand les riverains souhaitent voir 
y apporter des modifications.                                                                                     
                                                                                                 Le 17 novembre 2023 
                                                                                                    Pierre AUBEL  
                                                                                            Commissaire  enquêteur 

 

Destinataires : 

-Mairie de VALLERES  
-Tribunal administratif d’Orléans 
-Archives du commissaire enquêteur 
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Département d’Indre et Loire 
Commune de VALLERES 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Références : 

• Code de l’urbanisme, notamment les articles L153-36 et L153-41, 
 

• Code de l’environnement,  
 
• Délibération du conseil municipal de la commune de VALLERES du 29 novembre 2016 

approuvant le Plan Local d’Urbanisme (PLU), 
 
• Délibération du conseil municipal de la commune de VALLERES du 21 décembre 2021 

prescrivant la modification n°1 du Plan Local d’Urbanisme, 
 

• Avis favorable de la Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels 
Agricoles et Forestiers (CDPENAF) en date du 22 décembre 2022, 

 
• Décision de l’autorité environnementale en date 17 mai 2023 dispensant de la réalisation d’une 

évaluation environnementale, 
 

• Décision n° E23000092/45 du tribunal administratif d’Orléans du 02 juin 2023 désignant 
Monsieur Pierre AUBEL en qualité de commissaire enquêteur, 

 
• Arrêté n° 34-023 de Monsieur le Maire de la commune de VALLERES, en date du 26 juillet 

2023, portant ouverture d’une enquête publique relative au projet de modification n°1 du PLU 
de la commune. 

 

 

Période d’enquête : du 19 septembre 2023 (8h) au 20 octobre 2023 (12h). 

Siège de l’enquête publique : Mairie de VALLERES. 

Dates des permanences : 

- le mardi 9 septembre 2023 de 14h à 17h, 
- le mercredi 27 septembre 2023 de 9h à 12h,, 
- le samedi 7 octobre 2023 de 9h à 12h, 
- le vendredi 20 octobre 2023 de 9h à 12h. 

CONCLUSIONS MOTIVÉES 

CONCERNANT 
 

LA MODIFICATION N°1 

DU PLAN LOCAL D’URBANISME  

DE LA COMMUNE DE VALLERES (37190)  
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Conclusions motivées 
 

 

 
1. Objet de l’enquête 
 

La commune de VALLERES connait une augmentation de sa croissance démographique depuis 
2014. En effet, elle démontre un réel dynamisme qui n’a pas été pris en compte lors de la révision 
générale du PLU approuvée en 2016. 
Dans ce cadre, les élus souhaitent s’orienter vers un développement plus qualitatif et plus dense 
afin de limiter la consommation d’espace. Ils souhaitent développer le logement au plus proche du 
centre bourge et des équipements existants. 
Ainsi, la présente enquête a pour objet la modification n°1 du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de 
la commune de VALLERES. 
Le maire ainsi que le conseil municipal souhaitent engager une procédure de modification de droit 
commun du PLU.  
Cette modification n°1 présente : 
●un objet principal :  
-l’ouverture à l’urbanisation d’une zone 2AU du secteur dénommé  « Les Plaines »,  cet 
objectif permettra le développement de la commune. 
Ce secteur s’inscrit dans la stratégie de développement à long terme de la  Commune et   
comme site de développement dans le Projet  d'Aménagement et de Développement Durables 
(PADD). 
●deux objets secondaires :  
-l’évolution du règlement écrit, afin d’y apporter de la clarté et faciliter l’instruction des projets.  
Ceci concerne, les conditions d’implantation des constructions, les                                              
emprises au sol, les règles d’aspect extérieur, la méthode de calcul  de la hauteur, la révision à 
la marge des règles de stationnement. 
-l’ajout de quelques bâtiments pouvant changer de destination. 
La mise à jour de l’inventaire des bâtiments situés en zones A et N pouvant changer de 
destination sous-conditions et dans le respect du PLU approuvé en 2016.  

 

La procédure de modification de droit commun permet de faire évoluer le PLU en tenant compte 
de ces différents objectifs. 
Aucun de ces objectifs n’étant en contradiction avec le PADD il n’est pas nécessaire de faire 
évoluer ce document. 

 

2. Déroulement de l’enquête publique 
 

Chronologie de l’enquête          

Dates Actions 

02/06/2023 
Décision n° E23000092/45 du tribunal administratif d’Orléans 
désignant le commissaire enquêteur et le suppléant. 

18/07/2023 Réunion de travail en mairie de VALLERES et visite du site. 

26/07/2023 Arrêté municipal portant ouverture de l’enquête publique. 

11/08/2023 Réunion de travail en mairie de VALLERES. 

19/09/2023 
27/09/2023 
07/10/2023 
20/10/2023 

 

Permanences du commissaire enquêteur et clôture de l’enquête 
publique en mairie de VALLERES 
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25/10/2023 Remise du PV des observations en mairie de VALLERES 

09/11/2023 Réception du mémoire en réponse 

17/11/2023 
Remise en mairie de VALLERES du rapport et des conclusions 
motivées. 

 
3. Mes conclusions 
 
►Sur le dossier soumis à l’enquête 

La composition du dossier mis à la disposition du public est conforme aux dispositions Code de 
l’environnement et du Code de l’urbanisme. 
Ce dossier est précis sans être trop technique, il transcrit bien les enjeux. Sa lecture est facile pour 
une personne avertie et moins aisée pour un public ordinaire. 
Cependant, les plans joints permettaient d’appréhender la situation de la zone 2AU « les Plaines », 
sa superficie et le projet devant s’y développer. 
J’estime que le dossier présenté à l’enquête expose clairement et de façon compréhensible, les 
objectifs, les raisons, les effets et les enjeux de ce projet.  
Les objectifs secondaires sont clairement exposés. 
 
►Sur l’information du public 
 
Conformément à la règlementation cette enquête a fait l’objet de publications dans la presse locale 
se la manière suivante : 

- le quotidien  « la Nouvelle République » le 30 août 2023  et le 21 septembre 2023, 
- l’hebdomadaire « Terre de Touraine » le 1er septembre 2023 et le 22 septembre 2023. 

Ces parutions figurent en annexes, page 46. 
 

Par ailleurs, l’avis d’enquête publique a été affiché dans les formats, couleur et police 
réglementaires, à partir du 04 septembre 2023, soit quinze jours avant le début de l’enquête et 
maintenu pendant toute la durée de celle-ci en mairie ainsi que sur le territoire de la commune, à 
proximité de la zone 2AU « les Plaines », aux lieux-dits «la vallée du Vau », « le Moulinet », « la 
Baubinière » et « Fouchault . 
Cet affichage fait l’objet des photographies figurant en annexes, page 51.  
 

Enfin, le dossier  d’enquête était consultable sur  le site de la mairie  de VALLERES.  Le dossier   « 
papier » était également consultable en mairie et accessible aux heures d’ouverture au public.  

En conséquence, je considère que tout a été mis en œuvre pour que la population soit suffisamment et 
convenablement informée sur le projet de modification n°1 du PLU de VALLERES et sur la tenue de 
l’enquête publique. 
 
►Sur la participation du public 
 
Sans être forte, la participation a été réelle pour ce type d’enquête. En effet ce projet de modification 
du PLU a incité neuf personnes à rencontrer le commissaire enquêteur et à se déclarer globalement 
favorables. 
Quatre observations ont été inscrites ou portées sur le registre mis à la disposition du public à la 
Mairie :  
 

-La participation de Mesdames JOUAN et RABUSSEAU, bien que recevable était en dehors du 
contexte abordé par cette modification n°1 du PLU. 
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-L’observation de M. et Mme CHAUVIN s’inscrivait en partie dans le projet de la zone 2AU. A 
ce titre la mairie confirme que l’accès à la zone 2AU « les Plaines » à partir de la RD39  sera 
aménagé et sécurisé. 

 

-La participation de Monsieur BUREAU, riverain de la zone 2AU « les plaines » attire 
l’attention de la mairie sur les nuisances qu’il craint de supporter si le projet abouti en l’état. La 
mairie envisage des aménagements dans ce sens.  
 

-L’observation de  M. Mme POMMEREAU, riverains de la zone 2AU « les plaines », rappellent 
à la mairie qu’ils veulent conserver une continuité entre leurs parcelles 53 et 242, ainsi ils ne 
souhaitent pas vendre les parcelles hachurées en rouge sur le document joint à leur observation. 
De ce fait, le cheminement piétons prévu initialement pour relier le futur lotissement « les 
Plaines « à la rue de la fosse de l’écu ne peut plus se faire tel quel. 

 
►Sur le projet 
 

J’estime que le projet de modification n°1 du PLU de la commune de VALLERES, à travers 
l’ouverture de la zone 2AU « les Plaines » va permettre un développement du logement au plus 
proche du centre bourg et des équipements existants. 
De plus, cette ouverture à l’urbanisation favorisera un développement plus qualitatif et plus dense en 
limitant la consommation d’espace. 
Les objectifs secondaires que sont l’évolution du règlement et la possibilité de changement de 
destinations pour quatre bâtiments, contribuent à clarifier et simplifier l’instruction des différents 
dossiers tout en permettant une évolution intéressante pour des bâtiments emblématiques de 
l’architecture rurale. 
 
►Sur les réponses de l’auteur du projet 
 

Les réponses, apportées aux interrogations du public, sont  de nature à éclairer, sans nécessairement 
convaincre car les intérêts et les préoccupations des deux parties peuvent être divergents.  
Le commissaire enquêteur estime que les réponses apportées par le pétitionnaire à ces différentes 
questions, sont pertinentes, satisfaisantes et valent engagement de sa part notamment en matière 
d’évolution du projet propre à la zone 2AU « les Plaines ». 
 

 
 
 

Considérant 
 
 
 

1.  Que l’enquête publique s’est déroulée dans des conditions normales et sans incidents,   
conformément aux prescriptions de l’arrêté d’ouverture d’enquête, des textes et des 
procédures réglementaires actuellement en vigueur, 

2.    Que le dossier soumis à enquête permettait d’appréhender le but poursuivi par le projet, que la 
« version papier » était consultable en mairie aux heures d’ouverture au public et la version 
dématérialisée consultable sur le site de la mairie de VALLERES, 

3.    Que la publicité réglementaire, faite et relayée deux fois – avant et pendant l’enquête – dans 
deux journaux départementaux ainsi que par voie d’affichage en mairie et sur le territoire de 
la commune a été réellement effectuée,  
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     4.  Que la consultation démocratique du dossier a été effective en mairie. Chacun a pu    
s’exprimer librement en l’absence ou en présence du commissaire enquêteur, 

5.    Que le mémoire en réponse de la mairie de VALLERES, répond à la totalité des contributions 
déposées pendant l’enquête. Au regard des observations, ce document prend en compte de 
nécessaires évolutions propres à la zone 2AU, il conviendra d’échanger entre les propriétaires 
riverains et la collectivité, 

 

J’émets un avis favorable au projet modification n°1 du PLU de la commune de VALLERES. 
   
 
 

 Le 17 novembre 2023 
      Pierre AUBEL 

Commissaire enquêteur 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Destinataires : 

-Mairie de VALLERES  
-Tribunal administratif d’Orléans 
-Archives du commissaire enquêteur 
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PIECES JOINTES 
 

 

Procès-verbal des observations  
Concernant l’enquête publique relative à  

 
 

LA MODIFICATION N°1 
DU PLAN LOCAL D’URBANISME  

DE LA COMMUNE DE VALLERES (37190)  
 

 
Le présent document comporte : 
-au chapitre 1, un rappel du déroulement de l’enquête 
-au chapitre 2, les observations du public. 

 
 

Référence : Arrêté n° 34-023 de Monsieur le Maire de la commune de VALLERES, en date du 26 
juillet 2023, portant ouverture d’une enquête publique relative au projet de 
modification n°1 du PLU de la commune 

 
Période d’enquête : du 19 septembre 2023 (8h) au 20 octobre 2023 (12h). 
 

Dates des permanences : 
- le mardi 9 septembre 2023 de 14h à 17h, 
- le mercredi 27 septembre 2023 de 9h à 12h,, 
- le samedi 7 octobre 2023 de 9h à 12h, 
- le vendredi 20 octobre 2023 de 9h à 12h. 

 
1 - Déroulement de l’enquête 
 

1.1 – Objet de l’enquête 
 

La présente enquête a pour objet la modification n°1 du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la 
commune de VALLERES. 
Cette modification comporte un objet principal ;  l’ouverture à l’urbanisation d’une zone 2AU du 
secteur dénommé  « Les Plaines » et deux objets secondaires ; l’évolution du règlement écrit, afin 
d’y apporter de la clarté et faciliter l’instruction des projets ainsi que l’ajout de quelques bâtiments 
pouvant changer de destination en zones agricole et naturelle. 
 
1.2 – Climat de l’enquête 
 

Cette enquête s’est déroulée dans un contexte accueillant et constructif lors de la préparation et au 
cours de son déroulement.  

 

1.3 – Clôture de l’enquête 
 

L’enquête a été clôturée le 20 octobre 2023 à 12h dans les locaux de la mairie de VALLERES. 
J’ai arrêté le registre d’enquête publique et emporté le dossier pour rédaction du procès-verbal des 
observations, du rapport et des conclusions motivées. 
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1 ▪ Mesdames JOUAN et RABUSSEAU 
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2 ▪ M. Mme CHAUVIN 
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3 ▪ Monsieur BUREAU 
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4 ▪ M. Mme POMMEREAU 
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MÉMOIRE EN RÉPONSE 
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ANNEXES 
ANNONCES LÉGALES PARUES DANS LA PRESSE LOCALE 

 

Annonce parue le 30/08/2023 dans La Nouvelle République - Edition Indre et Loire 

Commune de Vallères  

 

ENQUÊTE PUBLIQUE

 
portant sur la modification n°1 du Plan Local d’Urbanisme  

 

Par arrêté n°34-2023 du 26/07/2023, le maire de la commune de Vallères a ordonné l’ouverture de 
l’enquête publique portant sur le projet de modification n°1 du Plan Local d’Urbanisme en ce qui 
concerne : 
- L’ouverture à l’urbanisation de la zone 2AU « Les plaines » située au sud de bourg, 
- La correction d’erreurs matérielles de zonage, 
- L’adaptation de certains points de règlement écrit pour améliorer l’instruction des autorisations 
d’urbanisme 
 

A cet effet, la présidente déléguée du tribunal administratif d’Orléans a désigné Monsieur Pierre AUBEL, 
officier de l’armée de l’air en retraite, en qualité de commissaire enquêteur titulaire, et Monsieur Francis 
LERE, en qualité de suppléant. 
L'enquête se déroulera à la mairie, du mardi 19 septembre 2023 à 8h au vendredi 20 octobre 2023 à 12h. 
Pendant toute la durée de l’enquête, le dossier d’enquête publique sera déposé en mairie de VALLERES où 
le public pourra en prendre connaissance pendant les heures d’ouverture du secrétariat, à savoir : 
- mardi de 14h à 17h, 
- mercredi de 9h à 12h et de 14h à 17h 
- jeudi de 14h à 17h, 
- vendredi et samedi de 9h à 12h. 
 

Il sera également disponible sur le site internet de la commune à l’adresse 
suivante : https://mairievalleres.wixsite.com/mairiedevalleres 
Monsieur le commissaire enquêteur se tiendra à la disposition du public en mairie de VALLERES (salle du 
conseil et des mariages) les : 

- Mardi 19 septembre 2023 de 14h à 17h 

- Mercredi 27 septembre 2023 de 9h à 12h 

- Samedi 7 octobre 2023 de 9h à 12h 

- Vendredi 20 octobre 2023 de 9h à 12h 

Pendant la durée de l'enquête, les observations pourront être consignées sur le registre d'enquête déposé 
en mairie. Elles peuvent également être adressées par écrit au commissaire-enquêteur. 
Le rapport et les conclusions du commissaire-enquêteur pourront être consultés à la mairie à l'issue de 
l'enquête. 
L’arrêté prescrivant l’ouverture de l’enquête publique ainsi que les modalités pratiques sont portés à la 
connaissance du public via le site internet de la commune 
https://mairievalleres.wixsite.com/mairiedevalleres, l’application mobile panneau pocket, l’affichage sur 
les panneaux d’affichage situés Place de la mairie, la vallée du vau, le moulinet, la baubiniere, Fouchault 
et au droit des terrains en face de la rue de la maison rouge (rond-point RD 39) 

Le maire, 

 Jean-Luc CADIOU 
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Annonce parue le 21/09/2023 dans La Nouvelle République - Edition Indre et Loire 

Commune de Vallères 
  

 
ENQUÊTE PUBLIQUE 

 
portant sur la modification n°1 du Plan Local d’Urbanisme   

 

Par arrêté n°34-2023 du 26/07/2023, le maire de la commune de Vallères a ordonné l’ouverture de 
l’enquête publique portant sur le projet de modification n°1 du Plan Local d’Urbanisme en ce qui 
concerne : 
- L’ouverture à l’urbanisation de la zone 2AU « Les plaines » située au sud de bourg, 
- La correction d’erreurs matérielles de zonage, 
- L’adaptation de certains points de règlement écrit pour améliorer l’instruction des autorisations 
d’urbanisme 

A cet effet, la présidente déléguée du tribunal administratif d’Orléans a désigné Monsieur Pierre AUBEL, 

officier de l’armée de l’air en retraite, en qualité de commissaire enquêteur titulaire, et Monsieur Francis 

LERE, en qualité de suppléant. 

L'enquête se déroulera à la mairie, du mardi 19 septembre 2023 à 8h au vendredi 20 octobre 2023 à 12h. 
Pendant toute la durée de l’enquête, le dossier d’enquête publique sera déposé en mairie de VALLERES où 
le public pourra en prendre connaissance pendant les heures d’ouverture du secrétariat, à savoir : 
- mardi de 14h à 17h, 
- mercredi de 9h à 12h et de 14h à 17h 
- jeudi de 14h à 17h, 
- vendredi et samedi de 9h à 12h. 

Il sera également disponible sur le site internet de la commune à l’adresse 

suivante : https://mairievalleres.wixsite.com/mairiedevalleres 

Monsieur le commissaire enquêteur se tiendra à la disposition du public en mairie de VALLERES (salle du 
conseil et des mariages) les : 
- Mardi 19 septembre 2023 de 14h à 17h 
- Mercredi 27 septembre 2023 de 9h à 12h 
- Samedi 7 octobre 2023 de 9h à 12h 
- Vendredi 20 octobre 2023 de 9h à 12h 

Pendant la durée de l'enquête, les observations pourront être consignées sur le registre d'enquête déposé 
en mairie. Elles peuvent également être adressées par écrit au commissaire-enquêteur. 

Le rapport et les conclusions du commissaire-enquêteur pourront être consultés à la mairie à l'issue de 
l'enquête. 

L’arrêté prescrivant l’ouverture de l’enquête publique ainsi que les modalités pratiques sont portés à la 
connaissance du public via le site internet de la commune 

https://mairievalleres.wixsite.com/mairiedevalleres, l’application mobile panneau pocket, l’affichage sur 
les panneaux d’affichage situés Place de la mairie, la vallée du vau, le moulinet, la baubiniere, Fouchault 
et au droit des terrains en face de la rue de la maison rouge (rond-point RD 39) 

Le maire, 

Jean-Luc CADIOU 
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Annonce parue le vendredi 22 septembre 2023 
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PHOTOGRAPHIES DE L’AFFICHAGE SUR LA COMMUNE DE VALL ERES 

 

Sur le panneau d’affichage de la mairie 

 

 

 

En bordure de la zone 2AU « les Plaines » 
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Au lieu-dit « Fouchaut » 

 

Au lieu-dit « vallée du Vau » 

 

Au lieu-dit « le Moulinet » 


