Envoyé en préfecture le 19/11/2025

Recu en préfecture le 19/11/2025

CO m m un a uté de CO Publié le 21/11/2025 S LW

ID : 037-200043065-20251105-2025_11_19-DE

VAL D'AMBOISE

COMMUNAUTE DE SOMMUNES

MODIFICATION de L'Aire de Mise en Valeur de

Patrimoine
Notice de synthese

15 Octobre 2025
Jurbago e

0252350452 bogo@sff




Envoyé en préfecture le 19/11/2025
Recu en préfecture le 19/11/2025

Communauté de Cojr S'LOw

ID : 037-200043065-20251105-2025_11_19-DE

VAL D'AMBOISE

SOMMAIRE :

Préambule.........coooooiiiiii, page 3

1 — Modification du document graphique spécifique au secteur
SPCde TAVAP ..., page 9

MODIFICATION DE LAVAP

2 - Correction mineur de fiche reglementaire spécifique au
secteur SR1de TAVAP ..., page 11

3 - Corrections mineurs du réglement graphique de
FAVAP ... page 14

Urbago e
Atelier d'urbanisrme

2bis rue Raymond Meignan
02.52.35.0692 urbogo@sfrfr



: M O D | F I C ATl O Envoyé en préfecture le 19/11/2025
b W 2 VAL Eez‘rreln préfecture le 19/11/2025 _ | W
D'AMBOISE ublié le

COMMUNAUTE DE COMMUNES ID : 037-200043065-20251105-2025_11_19-DE

=  Préambule

Le dispositif des “Aires de Mise en Valeur de I'Architecture et du Patrimoine”, a été introduit par les articles L.642-1 a L.642-10 du code du patrimoine
par l'article 28 de la loi n°2010-788 du 12 juillet 2010, portant engagement national pour I'environnement (loi ENE dite “Loi Grenelle II’).

L" AVAP est a lnitiative de la (ou des) commune(s) ou Communauté de communes, sur tout espace présentant un intérét patrimonial. C'est une
servitude d'utilité publique annexée au PLUI, qui comprend au sein d’un périmétre délimité, un reglement, contenant des prescriptions, visant la mise en
valeur du béti et des paysages en y intégrant les objectifs de développement durable.

La communauté de communes du VAL D’AMBOISE dotée d’'un Plan Local d’Urbanisme intercommunal approuvé le 13 février 2020 a fait évoluer son

document d’urbanisme a plusieurs reprises au travers de différentes procédures :

- Modification Simplifiée n°1 du PLUi approuvée le 24 09 2024 pour rectification d’une erreur matérielle d'inscription d’une protection au titre du
paysage (art.L.151-23 du CU) et non au titre du patrimoine (art. L.151-19 du CU) pour 2 parcelles sur la commune de Noizay

- 4 mises a jour du PLUi par arrétés du président de la Communauté de Communes en 11 2022, 01 2023, 02 2024 et 07 2024, pour respectivement
mettre a jour des annexes insérant des PPRT, des sites inscrits et classés, et des servitudes d'utilité publique.

Il s’agit aujourd’hui au travers de 4 nouvelles procédures, a savoir 3 procédures de Révisions allégées n°1, 2 et 3, et d'une procédure de
Modification de droit commun n°1 avec enquéte publique, de répondre a plusieurs évolutions plus profondes de son document, sans pour
autant faire évoluer son PADD, ni réduire une zone agricole ou naturelle.

MODIFICATION DE LAVAP

Plus spécifiquement, la Révision allégée n°3, qui vise une évolution des STECAL existants ainsi que la création de nouveaux STECAL , rentre en
interaction avec I'AVAP applicable sur le territoire d’Amboise depuis le 23 janvier 2017. En effet, le projet d’évolution du centre d’accueil médical de
Malvau, classé en zone Ne au PLUi, engendre aussi la nécessité d’adapter 'AVAP définie sur ce méme secteur, afin de les mettre en cohérence, tant au
niveau des limites du secteur que de la trame de « parcs et jardins a préserver ».

Outre cette évolution de fond, 'AVAP comporte aussi des erreurs rédactionnelles et des coquilles qu'il convient de corriger a 2 niveaux : au sein du
reglement graphique et au sein de la fiche réglementaire du secteur SR1.
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=  Préambule

L'AVAP ne peut faire I'objet d'une procédure de modification que si les évolutions projetées ne portent pas atteinte a I'économie générale de ses dispositions relatives a
la protection du patrimoine bati et des espaces.

La procédure de modification d'AVAP est simplifiée par rapport a celle de la création d'AVAP.
Les étapes administratives obligatoires sont : I'enquéte publique, I'accord du Préfet de département et la délibération de la (ou des) collectivité(s) compétente(s).

MODIFICATION DE LAVAP
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Plan de localisation du Centre Malvau

1 — Modification du document graphique spécifique
au secteur SPC de I'AVAP

L'AVAP a été approuvée en Conseil Communautaire le 23 janvier 2017,
La modification du périmetre de I'espace parcs et jardins en corrélation
avec I'évolution de la zone Ne du Centre Malvau a Amboise est requise
pour une mise en cohérence des différentes piéces de 'AVAP et du PLU..
Cette modification est destinée a rendre possible I'extension de
I'équipement.

Cette évolution a d'ores et déja fait I'objet d’'une validation préalable de
I'Architecte des Batiments de France.

MODIFICATION DE LAVAP

Extrait du zonage — Zone Ne
=>» Une double correction
des périmetres a réaliser
zone Ne + AVAP
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1 — Modification du document graphique spécifique au secteur SPC de 'AVAP

Contexte et justification

Le Centre Malvau est un établissement de santé dédié au soin de suite et de réadaptation pour adultes. Situé a Amboise ,
d'un classement en zone Ne du PLUi, secteur naturel a vocation d'équipement social et santé. Le seul secteur est localisé a Amboise. |l
est intégré au sein du secteur SPCde I'AVAP opposable depuis janvier 2017, dédié aux « Grandes propriétés de I'Est de la ville ».

Un projet de centre de soin en addictologie est en cours d’étude avec la construction neuve d'un batiment a vocation résidentielle.
L'ampleur de ce dernier ne correspond pas aux limites de la zone Ne, et nécessite un redimensionnement du périmétre de la zone Ne
ainsi qu'une adaptation du réglement écrit trop restrictif quant a 'emprise des constructions neuves ou des extensions. En effet ces
derniéres sont limitées a 150 m? alors que le projet nécessite environ 1000m2 Il s’agit aussi de mettre en compatibilité le document
d'urbanisme avec 'AVAP et qui protége le patrimoine végétal au travers du parc du chateau.

L'implantation du projet épouse la clairiere centrale existante ; elle cherche a conserver d'une part les perspectives qui s'ouvrent depuis
et vers le chateau, vers le sud et sur le parc, et d’autre part a préserver au maximum les arbres du parc. Limplantation et la forme
architecturale cherchent aussi a s'adapter aux contraintes topographiques et a éviter une linéarité trop rigide d’'un batiment d’ampleur.

Obijet de la modification

L'objet de la présente modification est donc de modifier a la fois :1/ le PLUi avec le périmétre du zonage Ne pour I'adapter au projet
constructif, mais aussi de modifier le réglement écrit pour permettre 'emprise de ce nouveau projet ;

trame de parcs et jardlns a préserver pour Iadapter au pl’Ojet constructlf et ala trame délément remarquable du paysage du PLU..
: Extrait de la photo aérienne - centre Malvau a AmbOIse
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1 — Modification du document graphique spécifique au secteur SPC de 'AVAP

Contexte et justification
Extrait de plan masse et visuel d’intégration du projet de construction neuve — septembre 2024

PROJET POUR UN CENTRE DE SOIN EN ADDICTOLOGIE
Centre Malvau - 21, Quai des Violettes 37400 Amboise PROJET POUR UN CENTRE DE SOIN EN ADDICTOLOGIE

LIMPLANTATION PLAN MASSE 1/1000

PRESENTATION AU SERVICE D’URBANISME DE LA COMMUNAUTE DU VAL D’AMBOISE ET AUX
ARCHITECTES DES BATIMENTS DE FRANCE

SEPTEMBRE 2024

PROJET DE CONSTRUCTION NEUVE POUR UN CENTRE THERAPEUTIQUE RESIDENTIEL

Fondation I'Elan Retrouvé
23, rue de la Rochefoucauld
75009 Paris

MODIFICATION DE LAVAP
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=== Limite des secteurs de I'AVAP

3.0 - Document graphique

Entités urbaines et paysagéres homogenes :
SA1 & SAT - Secteur d'wrbanisation ancienne 4 fort intérét patrimonial

SE1 et SE2 - Secteur d'urbanisation en entrée de ville a caractére identitaire
| sT1etsT2- Secteur troglodyticue

SM1 - Secteur urbanisé en mutation

SM2 - Secteur urbanisé en mutation & enjeu stratégique

SR1 & SR3 - Secteur d' urbanisation récente
B s:u - secteur a uibaniser

SPL - Ensemble paysager de 'axe figénen

SPC - Ensemble paysager du coteau de la Loire

SPA - Ensemble paysager de |a valiée de [Amasse

SPP - Ensemble paysager de plateau

SPV - Ensemble paysager du vallon de la Richardiére & Chanteloup

Eléments paysagers protégés au titre de I'AVAP :

SO0 pares et jardins a préserver

L

*

Arbre fsolé a préserver

= e Alignement darbres a préserver

TR

Haie a préserver
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1 — Modification du document graphique spécifique au secteur SPC de 'AVAP

Extrait de 'AVAP — Document graphique reglementaire
Zone SPC des grandes propriétés de I'est de la ville + trame « Parcs et

jardins a préserver »
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1 — Modification du document graphique spécifique au secteur SPC de 'AVAP - adaptation

de la trame de « Parcs et jardins a preserver » Extrat do £AVAP - Documeat graphah

réglementaire aprés Modification

Eléments paysagers protéges au titre de UAVAP ]
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Extrait de 'AVAP - Document o composition végétales du parc
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= e Alignement darbres a préserver T . . .
. — rame de parc a préserver a supprimer
( . sessss  Haie a préserver L :
% S o -
g \ ) sg ,--_‘._.-- o ! 4 S L
o2 g 7y : 5o’ ==
! _ o T _ 52 A
s pt s ' Trame de parc a préserver a ajouter 5
P - b P .
= =

00008
)O%OOOOOO

OICIORICIOGE

)O%OOOOOO

JIC0ICIRIQICIOIGE

D'AMBO[§E Publié le >'LOS

MODIFICATION DE LAVAP



M O D | F I CATl O Envoyé en préfecture le 19/11/2025
% i VAL :e:jllf'eln préfecture le 19/11/2025 }; i ‘ 3
D'AMBOISE .

COMMUNAUTE DE COMMUNES ID : 037-200043065-20251105-2025_11_19-DE

1 — Modification du document graphique spécifique au secteur SPC de 'AVAP

Extrait de ’AVAP - Volet réglementaire avant Modification

10. ESPACES LIBRES

10.1 Les espaces libres privatifs

Toute demande d'autorisation administrative doit &tre accompagnée d'un projet paysager tenant compte
des contraintes topographiques et les respectant, et présentant les accompagnements végétaux et
maconnés (murets, haies ...) envisagés.

Tout projet de construction doit prendre en compte la végétation existante, et en tirer partie pour
I'implantation des constructions, afin de faciliter leur insertion paysagére.

Les organisations des jardins et des parcs doivent étre maintenues si elles correspondent a des
dispositions historiques.

Pour les éléments identifiés au Document Graphique (en plus des espaces boisés classés au PLU figurant RédaCtiO n in Chan gée
a titre informatif) :

- Les arbres isolés et alignements d’arbres doivent étre préservés ; I'abattage d'un sujet peut étre
admis si son état sanitaire le justifie, & condition de garantir son remplacement par la méme
essence ou une essence équivalente (méme silhouette, méme port) :

- | Les parcs et jardins doivent &tre préservés ; toutefois des travaux ayant pour effet de modifier
ponctuellement la configuration des parties arborées (abattage de quelques sujets) peuvent étre
autorisés dans le cadre d’'une intervention trés ponctuelle (extension de construction,
implantation d'une annexe, création d'un accés, d'un cheminement doux ...) ou en fonction de
I'état sanitaire du ou des arbres concernés, ou du risque de fragilisation d’un coteau ou de zones
sous-cavées ; une telle autorisation ne pourra en aucun cas étre délivrée pour une construction
principale.

MODIFICATION DE LAVAP
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2 - Correction mineur de fiche réglementaire spécifique au secteur SR1 de I'AVAP

Extrait de la fiche réglementaire spécifique du secteur SR1— avant Modification n°1

SR1 Fiche réglementaire spécifique SR1 Fiche réglementaire spécifique
Justification 3.7.1 LE BREUIL, BEL AIR, RUE A. THIERRY, CLOS PACELLO, CHANTELOUP,
= |"AVAP a décliné Les sides financiéres et les dispositifs fiscaux en AVAP LE VAU DE BONNIN, LE FOUR A CHAUX, CHANDON SR1

Des avan!a%es fiscaux pauvent étre otltenus au titre de la fiscalité refative 3 la restauration immebiliére portant sur

secteur visé par la

prescrl ptlon . (SR2 en Les délais maximum d'instruction en AVAP
lieu et place de SR1) DR pERL e

Permis de construire maison individuells - 3 mais

= Dés lors, la présente Autze petmits o construles. 4 mos

Parmiz  amenager: 4 mois

modification vient Permisdedémolir 3 mois

des fICheS nie-sllocau: itation cu de commernt
sl ta %mi%“ﬁe?i ?:‘31'3‘5;??.?%.%%%%&“&"‘?“' e R e rogime hapinuiers ades
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2 - Correction mineur de fiche réglementaire spécifique au secteur SR1 de I'AVAP

Extrait de la fiche réglementaire spécifique du secteur SR1— avant Modification n°1

S Rl’ Fiche réglementaire spécifique SR1 Fiche réglementaire spécifique

Clatures sur voie et emprise publigue :
Elles devront étre constituees. en fonction de la nature des cldtures présentes sur les parcelles voisines soit
-d'un mur-bahut, d'un mur plein, d'un grillage ou en bois sous forme de planches verticales, dans le respect
des dispositions du = Tronc commun du Réglement = de FAVAP.

Un espace est identifié au Document graphique comme devant faire I'objet d'un projet d’ensemble o= - i 5 : :

i ew-dit Le Fouwr 5 Chain, Elles seront constituées, dans le respect des dispositions du = Tronc commun du Reglement = de 'AVAP,
‘soit de murs pleins, de murs bahut, de grillages ou en bois sous forme de planches verticales.

‘Cependant, en limite avec les secteurs SPA. SPC, SPP et 5PV, les clGtures seront constituées de grillages ou
de ganivelles en bois (sauf en cas de prolongement d'un mur existant), dans e respect des dispositions du

= Tronc commun du Réglement = de FAVAP. Le grillage sera alors doublé obligatoirement d'une haie
Implantations par rapport aux voies et emprises publiques o'essences varides 3 caractére champétre ou floral

Le choix de I'implantation par rapport aux voies et emprises publigues {alignement ou retrait) s'effectuera
en fonction du contexte urbain et paysager dans kequel la construction nouvelle doit s'insérer.

Traitement de I'espace public
Implantations par rapport aux limites séparatives

Paour les espaces publics, les essences plantées traditionnellement sont recommandées, par exemple tilleul,

Les constructions doivent étre implantées au moins sur une limite séparative. Le choix de la fimite pIaEr!E, erable plane ou PYECITCILE. VLA TEY. i e il b

I N . B - M du contexte bati et paysager environnant {ex. : prise Sont également recommandees les haies taillées de buis, de charmes, de laurier-tin (viburnum-tinus) ou des
P i e, du. ot paysag R AT haies & caractére champétre (amélanchier, arbousier, cornouiller, aubépine, prunelier, noisetier ...}

&n compte des ombres portées sur les Cconstructions voisines, ou 3 I'inverse des cmbres portees issues des ‘Sont également recommandées les vEgétaus grimpants suivants - vignes, glycines, clématites, rosiers,

‘constructions déja implantées) bignones.

ON DE LAVAP

Haut t volumétrie d nstructi g - - oa
L T—

Expression de la régle :

Pour le terrain identifié au Document graphique comme devant faire I'objet d'un projet d'ensembie Les essences suivantes sont recommandées ; les arbres feuillus 3 moyen développement plantés en isold,
au lieu-dit Le Four a Chaux, la hatteur maximale des. constructions ne peut excéder 6 m a 'égout du toit les haies taillées de buis, de charmes, de laurier-tin {viburnum-tinus) ou des haies 3 caractére champétre et/
ou au sommet de lacrotere et 9 m au faitage (soit rdc + 1 etage). ou fleuri {[cornouiller, aubépine, prunelier, spirée, corette, potentille, wégélia, variétés de viornes, lilas,
seringat, deutzia .}

Dans le reste du secteur SR2, |z hauteur maximale des constructions ne peut excéder 3.50 m 3 'égout du

oit ou au sommet de l'acrotére et 7 m au faitage. Déclinant le registre des grands parcs paysagers, d'autres essences peuvent trouver leur place dans une
composition d'ensemble harmonisuse comme les cédres. le pin sylvestre. le pin maritime, les magnaolias, le
EpTIon : gimka

Pour les constructions existantes qui auraient une hauteur supérieure, la hauteur maximale autorisée pour

: S ; PR D'autres espéces 3 caractére exotique peuvent étre acceptées de maniére ponctuelle. La préservation de la
les extensions est celle du batiment existant, dans le respect de la volumétrie existante.

biodiversité doit toutefois étre obtenue en évitant les plantations d'essences dites = invasives = {ambroisie,
buddleia, herbe de la Pampa, laurier-palme, rencuées, robinjer faux-acacia, vigne vierge ...}
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2 - Correction mineur de fiche réglementaire spécifique au secteur SR1 de I'AVAP

Extrait de la fiche reglementaire spécifique du secteur SR1 - avant Modlification n°1 Extrait de la fiche réglementaire spécifique du secteur SR1 — aprés Modification n°1

SR1 Fiche réglementaire spécifique SR1 Fiche réglementaire spécifique

Généralites

Un espace est identifie au Document graphique comme devant faire I'objet d'un projet d'ensemble
au lieu-dit Le Four a Chaux.

Implantations par rapport aux voies et emprises publiques

Le choix de Iimplantation par rapport aux voies et emprises publigues (alignement ou retrait) s'effectuera
en fonction du contexte urbain et paysager dans lequel Iz construction nouvelle doit s insérer.

Implantations par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent étre implantdes au moins sur une limite séparative. Le choix de la fimite
séparative s'effectuera notamment en tenant compte du contexte biti et paysager environnant (ex. - prise
en compte des ombres portées sur les constructions woisines, ou 3 l'inverse des ombres portées issues des
«constructions déja implantées).

Hauteur et volumétrie des constructions

Expression de la régle

Pour le terrain identifié au Document graphique comme devant faire I'objet d'un projet d'ensemble
au lieu-dit Le Four & Chaux, la hauteur maximale des constructions ne peut excéder § m 2 I'égout du toit
ou au sommet de [acrotére et 9 m au faitage (soit rdc + 1 étage)

Dans le reste du secteur SR2, |3 hauteur maximale des constructions ne peut excéder 3.50 m 3 I'égout du
toit ou au sommet de Nacrotére et 7 m au faitage.

Exception :
Pour les constructions existantes qui auraient une hauteuwr supérieure, la hauteur maximale autorisée pour

les extensions est celle du bitiment existant, dans le respect de la volumétrie existants.

Généralités

Un espace est identifieé au Document graphigue comme devant faire "'objet d'un projet d’ensemble
au lieu-dit Le Four a Chaux.

Implantations par rapport aux voies et emprises publiques

Le choix de I'implantation par rapport aux voies et emprizes publigues {(alignement ou retrait) s effectuera
en fonction du contexte urbain et paysager dans lequel la construction nouvelle doft s'insérer.

Implantations par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent étre implantées au moins sur une limite séparative. Le choix de la fimite
seéparative s'effectuera notamment en tenant compte du contexte bati et paysager environnant {ex. - prise
en compte des ombres portées sur les constructions voisines, ou 3 I'inverse des ombres portees issues des.
‘constructions déja implantées).

Hauteur et volumétrie des constructions

Expression de la régle :

Pour le terrain identifié au Document graphique comme devant faire 1'objet d'un projet d ensemble
au lieu-dit Le Four a Chaux, la hauteur maximale des constructions ne peut excéder § m 2 ['égout du toit
ou au sommet de Facrotére et 9 m au faitage (soit rdc + 1 étage).

Dans le reste du secteur SR1, la hauteur maximale des constructions ne peut excéder 3,50m a I'égout du
toit ou au sommet de I'acrotére et 7m au faitage.

Exception :
Pour les constructions existantes qui auraient une hauteur supérieure, la hauteur maximale autorisée pour
les extensions est celle du batiment existant, dans le respect de la volumétrie existante.
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D'AMBOISE

COMMUNAUTE DE COMMUNES

Justification

Le document
graphique de 'AVAP
comporte des erreurs
mineurs et coquilles
remarquées a l'usage
par 'UDAP. Il s'agit
derreurs dans les
numéros des entités
urbaines et
paysageres, dans les
noms des sites, ou
un oubli de légende.
Dés lors, la présente
modification vient
apporter des
corrections au sein
de ce document
graphique.
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