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Cittànova

LA DEMARCHE PLUi



• Un outil de projet

• Un outil règlementaire

• Un outil global répondant aux enjeux et 
besoins identifiés dans le diagnostic sur de 
nombreuses thématiques

- Le PLUi définit un projet de développement pour l'agglomération castelrous-
sine, affiche la stratégie choisie pour dessiner le visage du territoire de demain.

- Le PLU définit le projet urbain de la collectivité et précise les besoins en matière 
de développement économique, d’environnement, d’habitat, de transport...

- Un outil règlementaire qui détermine l'usage des sols sur l'ensemble du terri-
toire intercommunal (zones à vocation urbaine, à urbaniser, agricole ou natu-
relle). Chaque zone possède un règlement où sont définis les droits à construire 
de chaque parcelle, ainsi que l’aspect des constructions qui peuvent y être édi-
fiées. C’est sur la base de ces règles que seront accordés ou refusés les permis de 
construire, de démolir et d’aménager.

- C’est un document juridique car opposable au tiers.

Un projet de territoire à horizon 10 ansL'élaboration du PLUi1.1
PARTIE 1 / LA DEMARCHE PLUI



Un socle législatif et règlementaire à respecterLe contexte1.2
PARTIE 1 / LA DEMARCHE PLUI

• Prise en compte des normes supérieures et 
politiques supra-communales

• La loi ALUR renforce le rôle du SCoT comme 
document «intégrateur» des documents qui 
lui sont supérieurs.

• Le SCoT est actuellement en cours d'élabo-
ration.

Des lois : Loi ALUR, Loi Grenelle...

Des documents :

- SDAGE (Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux)

- Plan de Prévention des Risques (PPRi par exemple)

Projet de Schéma de Cohérence Territoriale  (SCoT)
du Pays Castelroussin Val de l'Indre arrêté

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal (PLUi)



Des pièces liées les unes aux autresLes grandes étapes1.3
PARTIE 1 / LA DEMARCHE PLUI

RAPPORT 
DE PRESENTATION
Diagnostic, enjeux et 

évaluation
environnementale

PADD

REGLEMENT
Document opposable aux tiers 

en termes de conformité

ORIENTATIONS
D’AMENAGEMENT 

ET DE PROGRAMMATION
Document opposable aux tiers 

en termes de compatibilité

ANNEXES
Servitudes, annexes sanitaires...

Document
graphique

PERMIS
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DE CONSTRUIRE,

DE DEMOLIR

 ET 

DECLARATION 

DE TRAVAUX

Le fondement du projet Le projet La traduction du projet

Règlement
écrit



Différents acteurs participent à l’élaboration du 
Plan Local d’Urbanisme Intercommunal :

• Les élus Communautaires et Communaux

accompagnés des techniciens, des communes et 
des bureaux d’études Cittànova, MTDA et de la 
Chambre d'Agriculture.

• Les Personnes Publiques Associées (PPA)

-Les services de l’Etat (DDT, DREAL...)

-Les chambres consulaires (Chambre d’agriculture, 
CCI...)

-La structure porteuse du SCoT (Schéma de Cohé-
rence Territoriale)

-Le Conseil Régional, Conseil Départemental...

• La population

-Par le biais de réunions publiques, d’une exposi-
tion photo...

Associer les acteurs du territoire pour un projet partagéLes acteurs1.4
PARTIE 1 / LA DEMARCHE PLUI
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Diagnostic
territorial

Observer
le territoire

Choisir un cap

3 42

Projet d’Aménagement et 
de Développement Durables 

(PADD)

Définir des règles

Règlement écrit
Plan de zonage

Orientations
d’Aménagement et de 
Programmation (OAP)

Arrêt
Avis des Personnes Publiques 

Associées (PPA)
Enquête publique

Approbation

Valider le projet

Délais "incompressibles" :
Consultation des PPA

et des communes : 3 mois
Enquête publique : 1 mois
Rapport du commissaire

enquêteur : 1 mois

Septembre 2016
à Mars 2017

Avril 2017
à Novembre 2017

Décembre 2017
à Septembre 2018

Fin 2018
à Fin 2019

La définition du projetEtat d'avancement1.5
PARTIE 1 / LA DEMARCHE PLUI



METHODOLOGIE ET ORGANISATION DU PADD

Cittànova



Une construction progressiveMéthodologie2.1
PARTIE 2 / MÉTHODOLOGIE ET ORGANISATION DU PADD

Mars 2017

Validation et
hiérarchisation

des enjeux

Avril 2017 Mai 2017 Juin 2017 Juillet 2017 Août 2017

Premières 
réponses

aux enjeux

Validation
du scénario de

développement

Validation
des orientations 

du PADD

Présentation
du PADD aux

Personnes 
Publiques

Associées (PPA)

Réunions publiques,
débats dans les conseils municipaux 
et en conseil communautaire sur les 

orientations du PADD

Prioritaire

Fort

Moyen

Faible

L'Atlas des enjeux Les ateliers Scénarios PADD  travaillé avec les élus et les PPA, 
  conforté avec le concours photo

Sept./Oct./Novembre 2017



5 grands axes de travail
L'ambition de
Châteauroux Métropole2.1

PARTIE 2 / L'ARMATURE DU PADD

AXE 1
Châteauroux Métropole, une centralité départementale

AXE 2
Châteauroux Métropole, au coeur des dynamiques extérieures

AXE 3
Châteauroux Métropole, une unité consolidée

AXE 4
Châteauroux Métropole, une interface entre ville et campagne

AXE 5
Châteauroux Métropole, un territoire durable
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LES ORIENTATIONS



CHÂTEAUROUX MÉTROPOLE,
UNE CENTRALITÉ DÉPARTEMENTALE

Cittànova

AXE 1
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Quatre orientations stratégiques

• Comment ?

Châteauroux Métropole,
une centralité départementaleAXE 1

> En renforçant l'attractivité économique du territoire pour 
affirmer le statut de pôle départemental de Châteauroux Métro-
pole

> En maintenant une offre commerciale d'envergure et diver-
sifiée

> En créant des équipements, aménagements et évènements de 
grand rayonnement

> En misant sur l'attractivité résidentielle pour affirmer Château-
roux Métropole comme pôle de vie
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Renforcer l'attractivité économique du territoire
pour affirmer le statut de pôle départemental
de Châteauroux Métropole

Châteauroux Métropole,
une centralité départementaleAXE 1

Afficher Ozans comme un site de développement économique d’in-
térêt international, " une vitrine économique "

> Attirer et permettre l’accueil de nouvelles entreprises à travers la mise en 
valeur du parc d’activités économiques d’Ozans en complémentarité des 
autres zones existantes.

Renforcer l’attractivité du pôle industriel majeur de l’Arc Est

> Affirmer le rôle aéroportuaire et logistique des zones d’activités écono-
miques d’intérêt communautaire de l’Arc Est.

> Envisager un devenir pour les friches existantes. 

> Améliorer l’accessibilité de l’ensemble de ces zones d’intérêt communau-
taire par les transports en commun et les modes doux (piétons, cycles...).

Contexte
Les orientations

Des surfaces encore disponibles au sein des zones d'ac-
tivités existantes.
Certaines zones peu qualitatives en termes d'architec-
ture et de traitement de l'espace public
L'existence de friches industrielles.
Une accessibilité par les modes doux limitée.
La difficile adéquation entre les horaires de travail et 
ceux des transports en commun.
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Renforcer l'attractivité économique du territoire
pour affirmer le statut de pôle départemental
de Châteauroux Métropole

Châteauroux Métropole,
une centralité départementaleAXE 1

Mettre en avant l’importance de l’artisanat dans la structuration 
économique du territoire

> Affirmer la vocation artisanale des zones d’activités d’intérêt communau-
taire.

> Rechercher une nouvelle offre foncière et immobilière à destination des 
activités artisanales.

> Améliorer la qualité paysagère des espaces collectifs et l’aspect architectural 
des bâtiments au sein des zones dédiées aux activités artisanales.

Contexte
Les orientations

Trois zones destinées principalement à l'artisanat d'inté-
rêt communautaire : Les Fineaux, La Forge Haute et Les 
Fadeaux.
Une offre foncière et immobilière limitée ou peu adap-
tée aux besoins des artisans.

Des activités de service concentrés dans la ville-centre 
(administration, santé, etc.).
Des activités de service qui participent à l'attractivité du 
centre-ville (employés et usagers).
L'existence d'un certain nombre de locaux vacants.

Conforter la fonction administrative de la ville-centre

> Attirer les activités tertiaires, notamment administratives (de bureaux) à tra-
vers le développement d’une offre immobilière adaptée.
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Quatre orientations stratégiques

• Comment ?

Châteauroux Métropole,
une centralité départementaleAXE 1

> En renforçant l'attractivité économique du territoire pour 
affirmer le statut de pôle départemental de Châteauroux Métro-
pole

> En maintenant une offre commerciale d'envergure et diver-
sifiée

> En créant des équipements, aménagements et évènements de 
rayonnement

> En misant sur l'attractivité résidentielle pour affirmer Château-
roux Métropole comme pôle de vie
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Maintenir une offre commerciale d’envergure et diversifiée
Châteauroux Métropole,

une centralité départementaleAXE 1

Redynamiser le commerce du centre-ville de Châteauroux

> Conforter l’offre commerciale du centre-ville en y permettant l’implantation 
de nouveaux commerces.

> Maintenir des flux réguliers pour le commerce de centre-ville en confortant 
la diversité des fonctions et usages qui s’y développent

> Travailler sur l’attractivité du centre-ville à travers la mise en valeur du patri-
moine bâti, des espaces publics et le maintien de capacités suffisantes pour le 
stationnement automobile.

Contexte
Les orientations

Un centre-ville marqué par une vacance commerciale 
importante avec 60 cellules vides en 2015. 
Un manque de locaux commerciaux adaptés aux attentes 
des investisseurs.
Des projets qui participent à la redynamisation du com-
merce de centre-ville (exemple : arrivée de H&M rue 
Victor Hugo).

Une consommation d'espace importante liée au déve-
loppement des zones commerciales périphériques.

Maintenir les activités commerciales des « zones périphériques »

> Permettre l’évolution des commerces existants dans les zones périphériques.

> Permettre, en priorité, à travers la requalification et le réinvestissement des 
locaux vacants, l’implantation de nouveaux commerces.

> Améliorer la connexion entre le secteur commercial rue Pierre Gaultier et le 
centre-ville de Châteauroux, notamment à travers le projet du secteur Gare.

> Faciliter la circulation, notamment pour les modes doux, en direction des 
zones commerciales périphériques.
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Quatre orientations stratégiques

• Comment ?

Châteauroux Métropole,
une centralité départementaleAXE 1

> En renforçant l'attractivité économique du territoire pour 
affirmer le statut de pôle départemental de Châteauroux Métro-
pole

> En maintenant une offre commerciale d'envergure et diversi-
fiée

> En créant des équipements, aménagements et évènements de 
grand rayonnement

> En misant sur l'attractivité résidentielle pour affirmer Château-
roux Métropole comme pôle de vie
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Créer des équipements, aménagements et évènements
de grand rayonnement

Châteauroux Métropole,
une centralité départementaleAXE 1

Doter l’agglomération d’équipements d’envergure

> Permettre la création de nouveaux grands équipements scolaires, de santé, 
culturels, sportifs ou de loisirs, sur le territoire en privilégiant la ville-centre.

Mettre en valeur les grands équipements existants

> Valoriser la présence de grands équipements (exemples : le MACH36, Equi-
noxe...) en facilitant leur accessibilité par le biais des transports en commun 
ou des modes doux.

> Réfléchir à la reconversion de certains équipements (exemple : la piscine à 
vagues de Belle-Isle). 

Promouvoir des événements de grand rayonnement

> Permettre l’organisation de manifestations culturelles, à l’image du festival 
DARC, à travers le maintien de sites pouvant les accueillir.

> Préserver et mettre en valeur les grands sites historiques comme le site clu-
nisien de Déols et le couvent des Cordeliers à Châteauroux.

> Répondre aux besoins en termes d’hébergement lors de l’organisation de 
grandes manifestations, comme les compétitions se déroulant au Centre 
National de Tir.

Contexte

Existence d'équipements aux influences supra-territo-
riales : le centre hospitalier, les structures d'enseigne-
ment supérieur, le MACH 36, la maison départementale 
des sports, etc.
A l'échelle du département, seules les communes de 
Châteauroux et Issoudun disposent de tous les équipe-
ments du panier en 2015, selon l'INSEE.

Les orientations

Existence de sites d'envergure pour l'organisation de 
manifestations nationales et internationales (exemple : 
championnat de haute voltige, centre national de tir...). 
Une clientèle de passage remarquée lors de grands évé-
nements ou manifestations.
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Quatre orientations stratégiques

• Comment ?

Châteauroux Métropole,
une centralité départementaleAXE 1

> En renforçant l'attractivité économique du territoire pour 
affirmer le statut de pôle départemental de Châteauroux Métro-
pole

> En maintenant une offre commerciale d'envergure et diver-
sifiée

> En créant des équipements, aménagements et évènements de 
grand rayonnement

> En misant sur l'attractivité résidentielle pour affirmer Château-
roux Métropole comme pôle de vie
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Miser sur l'attractivité résidentielle
pour affirmer Châteauroux Métropole comme pôle de vie

Châteauroux Métropole,
une centralité départementale

Contexte
Les orientations

Inverser la courbe démographique

> Permettre une croissance démographique à l’échelle de l’Agglomération en 
visant la création d’environ 3200 logements entre 2020 et 2030.

Un territoire connaissant une décroissance démogra-
phique depuis 1990. Une baisse de 1476 habitants entre 
2008 et 2013.
Un parc de logements qui augmente avec un rythme de 
production d'environ 250 logements commencés par an 
entre 2006 et 2016.
Un parc de logements peu diversifié à l'extérieur de la 
ville-centre en termes de taille et de statut d'occupation.

- Évolution de la population sur le territoire de l'agglomération - Source: 
INSEE, 2014
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Miser sur l'attractivité résidentielle
pour affirmer Châteauroux Métropole comme pôle de vie

Châteauroux Métropole,
une centralité départementale

Contexte
Les orientations

AXE 1
Les Logements Locatifs Sociaux représentent 26% du 
parc de résidences principales.
La ville-centre regroupe 84% des LLS de l'Agglomération.
Une part de LLS qui répond aux besoins du territoire.
Une proportion de petits logements plus faible que dans 
d'autres agglomérations (les logements de 3 pièces et 
moins = 34,5% du parc). Permettre un accès au logement pour tous

> Mettre en oeuvre des opérations d’ensemble avec une programmation de 
logements diversifiée, tant au niveau des tailles que des statuts d’occupation 
(accession libre et aidée, locatif privé et social, etc.).

> Réserver une partie des logements, dans les opérations d’ensemble, au 
développement d’une offre d’habitat accessible aux personnes à faibles res-
sources.

> Développer une offre de petits terrains constructibles à destination des 
jeunes ménages.

> Mettre en place des logements adaptés pour les seniors dans les centres-
villes/centres-bourgs.



CHÂTEAUROUX MÉTROPOLE,
AU COEUR DES DYNAMIQUES EXTÉRIEURES

Cittànova

AXE 2
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Quatre orientations stratégiques

• Comment ?

> En travaillant l'image du territoire

> En mettant en avant l'accessibilité du territoire

> En valorisant la position de l'agglomération "à la croisée des 
chemins"

> En préservant et en mettant en valeur les continuités natu-
relles

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2
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Travailler l'image du territoire

Contexte

Les orientations

Châteauroux Métropole, au coeur de la France et du 
département.
Des mutations économiques qui ont marqué le terri-
toire.
Un solde migratoire négatif depuis les années 80 tradui-
sant un nombre de départ supérieur à celui des entrées.

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2

Mettre l’innovation au coeur du développement économique

> Attirer des industries innovantes (éco-technologies, high-tech, technologies 
de l’information et de la communication...).

> Créer des synergies entre le tissu économique local et les formations pro-
posées sur le territoire afin de développer les compétences au service des 
entreprises.

Poursuivre les grands projets de renouvellement sur l’ensemble du 
territoire

> L’aménagement du quartier Balsan, celui du centre-ville de Châteauroux à 
travers le réaménagement du secteur Gare, le réaménagement des quartiers 
Saint-Jean, Saint-Jacques et Beaulieu dans le cadre du Nouveau Programme 
National de Renouvellement Urbain (NPNRU) et la réhabilitation du site de La 
Martinerie.

De grands projets en cours et à venir qui modifient le 
fonctionnement du territoire au quotidien et témoignent  
d'un certain dynamisme. 
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Travailler l'image du territoire

Les orientations

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2
Contexte

Des éléments qualitatifs qui façonnent l’identité de Châ-
teauroux Métropole : l'artère verte et bleue de l'Indre, 
le bocage de queue de Brenne et les massifs boisés de 
Saint-Maur et du Poinçonnet.
Un patrimoine historique riche, concentré sur Château-
roux et Déols.

Mettre en valeur les paysages urbains et naturels

> Mettre en valeur et préserver la vallée de l’Indre et ses abords, le paysage de 
bocage et les massifs boisés de Saint-Maur et du Poinçonnet.

> Valoriser le grand paysage en préservant les points de vue et en limitant le 
développement de l’urbanisation en extension de manière linéaire le long des 
voies.

> Protéger et mettre en valeur les grands ensembles bâtis patrimoniaux.
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Quatre orientations stratégiques

• Comment ?

> En travaillant l'image du territoire

> En mettant en avant l'accessibilité du territoire

> En valorisant la position de l'agglomération "à la croisée des 
chemins"

> En préservant et en mettant en valeur les continuités naturelles

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2
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Mettre en avant l'accessibilité du territoire

Contexte
Les orientationsExistence d'un aéroport qui se situe dans une région qui 

présente un nombre d'aéroports et de passagers parmi 
les plus faibles de France (rapportés à sa population).
Un aéroport en premier lieu tourné vers le fret.

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2

Valoriser l’aéroport Châteauroux-Centre

> Anticiper le devenir de l’aéroport en prévoyant des possibilités d’évolution 
liées à cet usage.

Mettre la gare au coeur du projet urbain

> Optimiser le stationnement aux abords de la gare.

> Organiser l’intermodalité en facilitant et en raccourcissant les temps de 
trajet entre la gare et les pôles de transports en commun (réseaux urbain et 
interurbain).

Assurer une bonne desserte routière du territoire

> Limiter les flux dans les espaces habités.

> Permettre les aménagements nécessaires pour la sécurisation des déplace-
ments motorisés.

Assurer la desserte numérique du territoire

Une image du quartier de la gare dégradée. Lancement 
d'une étude urbaine de restructuration  en 2016.

Toutes les communes bénéficieront du déploiement de 
la fibre optique d'ici 2020 à l'exception de Luant, Coings 
et l'ancienne commune de Villers-les-Ormes. 
Le déploiement a débuté par le centre-ville de Château-
roux.
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Quatre orientations stratégiques

• Comment ?

> En travaillant l'image du territoire

> En mettant en avant l'accessibilité du territoire

> En valorisant la position de l'agglomération "à la croisée des 
chemins"

> En préservant et en mettant en valeur les continuités natu-
relles

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2
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Valoriser la position de l'agglomération
"à la croisée des chemins"

Contexte
Les orientationsUne activité touristique peu importante à l'échelle du 

département de l'Indre mais une position avantageuse 
au coeur de grands sites bâtis et naturels remarquables 
(Châteaux de la Loire, Brenne...).

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2

Mettre en réseau les sites touristiques

> Mettre en réseau les différents sites touristiques de l’Agglomération en veil-
lant à leur qualité et à leur accessibilité: de la vallée de l’Indre aux étangs de 
la partie Sud du territoire, à la Bouzanne, en passant par la forêt domaniale. 

> Requalifier l’ancienne ligne de chemin de fer Châteauroux-Etrechet-Cla-
vières-Ardentes en liaison douce.

S’appuyer sur la vallée de l’Indre pour développer un tourisme vert

> Préserver les points de vue sur l’Indre depuis les centres-villes/centres-
bourgs concernés par sa traversée.

> Travailler le rapport à l’eau des ensembles bâtis les plus proches de l’Indre, 
éviter que les nouveaux aménagements ne «tournent le dos» aux cours d’eau.

> Permettre dans les espaces adaptés les activités sportives et ludiques liées 
au tourisme vert. 

Une activité touristique qui s'appuie sur l'histoire du 
territoire et le patrimoine bâti généré, son patrimoine 
naturel et sur des activités spécifiques.
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Valoriser la position de l'agglomération
"à la croisée des chemins"

Les orientations

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2
Contexte

Une activité touristique qui s'appuie sur l'histoire du 
territoire et le patrimoine bâti généré, son patrimoine 
naturel et sur des activités spécifiques.

Mettre en avant l’histoire du territoire dans le projet touristique

> Mettre en valeur le patrimoine bâti du territoire en réhabilitant par exemple 
les anciens sites industriels, témoins de l’importance de cette activité dans le 
passé, les bâtiments du site aéroportuaire ou encore l’ancien centre culturel 
Racine à Châteauroux.

> Préserver les sentiers historiques, notamment la voie de Vézelay vers Saint-
Jacques de Compostelle passant par Déols et Châteauroux.
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Valoriser la position de l'agglomération
"à la croisée des chemins"

Contexte
Les orientationsUne offre d'hébergement touristique du territoire rela-

tivement diversifiée mais tournée vers une clientèle 
d'affaires.

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2

Renforcer l’hospitalité du territoire

> Renforcer l’offre en hébergement touristique en permettant l’évolution des 
structures existantes.

> Permettre l’évolution des campings existants.

> Permettre la création de nouvelles structures d’hébergement touristiques 
de plein-air dans des lieux adaptés et dans le respect de la biodiversité et de 
la réglementation (liée aux risques et à l’activité agricole notamment). 

> Permettre la création de gîtes et de chambres d’hôtes.

> Structurer un réseau d’emplacements pour l’accueil des campings-cars sur 
le territoire. 

> Favoriser le développement de l’agro-tourisme à travers la reconversion du 
bâti agricole patrimonial désaffecté.
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Quatre orientations stratégiques

• Comment ?

> En travaillant l'image du territoire

> En mettant en avant l'accessibilité du territoire

> En valorisant la position de l'agglomération "à la croisée des 
chemins"

> En préservant et en mettant en valeur les continuités naturelles

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2
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Préserver et mettre en valeur les continuités naturelles

Les orientations

Châteauroux Métropole,
au coeur des dynamiques

extérieuresAXE 2
Un patrimoine naturel protégé et inventorié par un 
ensemble de zonages réglementaires. 
- Une trame verte et bleue riche et diversifiée.

Contexte

Protéger les espaces naturels remarquables

> Protéger les réservoirs de biodiversité en y encadrant les occupations du sol.

> Préserver les vallées humides traversant le territoire.

> Préserver dans les opérations d’aménagement des centres-villes/centres-
bourgs les espaces naturels participant au bon fonctionnement de la biodi-
versité.

Préserver les espaces naturels participant aux continuités écolo-
giques

> Préserver la forêt domaniale de Châteauroux.

> Pérenniser le bocage dans les vallées et dans les zones de transition vers la 
Brenne et le Boischaut notamment.

> Protéger les haies et alignements d’arbres les plus structurants pour la trame 
verte et bleue.

> Préserver et gérer les zones humides ayant un intérêt écologique. 

> Préserver les espaces naturels relictuels (exemple : les petits bois) présen-
tant un intérêt écologique et/ou paysager en Champagne Berrichonne.

Maintenir et restaurer les continuités écologiques



CHÂTEAUROUX MÉTROPOLE,
UNE UNITÉ CONSOLIDÉE

Cittànova

AXE 3
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Trois orientations stratégiques

• Comment ?

> En pensant l'offre en logements à l'échelle de l'agglomération

> En définissant une complémentarité entre les différents niveaux 
de l'armature territoriale

> En favorisant les interactions entre les communes

Châteauroux Métropole,
une unité consolidéeAXE 3
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Penser l'offre en logements à l'échelle de l'agglomération
Châteauroux Métropole,

une unité consolidéeAXE 3
Contexte

La répartition de la production de logements n’est pas 
en adéquation avec le poids démographique de chaque 
commune.
Ex : la ville-centre qui concentre 60,5% de la population 
produit 44,2% des logements commencés. A contrario, 
Ardentes et Le Poinçonnet produisent plus qu’elles ne 
représentent en termes de population.
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Part des logements commencés Poids démographique

La collectivité a souhaité, à travers son projet de PLUi, établir une répartition 
des nouveaux logements cohérente avec l’armature territoriale.

Les choix suivants ont ainsi été faits :

Renforcer le statut de ville-centre de Châteauroux

Conforter la première couronne (Déols, Le Poinçonnet et Saint-
Maur)

Donner à Ardentes un rôle de polarité secondaire

Promouvoir un développement urbain raisonné dans les villages
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Trois orientations stratégiques

• Comment ?

> En pensant l'offre en logements à l'échelle de l'agglomération

> En définissant une complémentarité entre les différents niveaux 
de l'armature territoriale

> En favorisant les interactions entre les communes

Châteauroux Métropole,
une unité consolidéeAXE 3
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Définir une complémentarité
entre les différents niveaux de l'armature territoriale

Châteauroux Métropole,
une unité consolidéeAXE 3

Les orientations

Contexte

Un niveau d'équipements de loisirs, sportifs et culturels 
satisfaisant sur l'ensemble de l'agglomération.
Des services de santé fragiles : le bassin de vie de Châ-
teauroux est identifié comme défavorisé en 2015, c'est-
à-dire que les densités et variations des effectifs sont 
inférieures à la moyenne régionale.

Consolider l’offre d’équipements locaux en s’appuyant sur l’arma-
ture territoriale

> Maintenir les structures de type maisons de santé dans une logique com-
munautaire à Déols, Le Poinçonnet, Saint-Maur, Montierchaume, Ardentes et 
Luant et rendre possible la création de nouvelles structures de ce type sur 
l’ensemble du territoire.

> Développer, en lien avec la croissance démographique envisagée, l’offre en 
structures de petite enfance (par exemple : crèches dans les pôles et Maisons 
d’Assistantes Maternelles dans les villages).

> Maintenir une offre en équipements de loisirs répondant aux besoins et 
attentes des habitants.
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Définir une complémentarité
entre les différents niveaux de l'armature territoriale

Châteauroux Métropole,
une unité consolidéeAXE 3

Les orientations

Contexte

Une offre commerciale qui s'organise autour :
- de deux pôles majeurs,
- de deux pôles structurants,
- de 4 pôles intermédiaires,
- d'1 pôle de proximité,
- de 5 services ruraux.

Accompagner la complémentarité entre les différents pôles com-
merçants

> Préserver la diversité commerciale dans les centralités en accueillant tous 
les formats de commerces, si leur taille correspond à la vocation commerciale 
du pôle (en termes de fréquence d’achat notamment).

> Réserver les espaces de développement commercial de périphérie pour la 
création et le développement des plus grands commerces.

> Permettre une évolution des commerces de proximité existants dans les 
autres centres-bourgs et renforcer l’offre en y permettant l’implantation de 
nouveaux commerces.

> Améliorer l’accessibilité aux commerces dans l’aménagement des centres.

> Maintenir l’offre commerciale ambulante (marchés...) lorsqu’elle existe. 
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Définir une complémentarité
entre les différents niveaux de l'armature territoriale

Châteauroux Métropole,
une unité consolidéeAXE 3

Les orientationsContexte

Un tissu industriel qui s'est affaiblit au profit de l'essor 
du secteur tertiaire.

- Emplois selon le secteur d'activité (en %) - Source : INSEE, 2013
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Conforter la diversité des activités économiques

> Privilégier les activités tertiaires dans les centres-villes du pôle urbain 
majeur et du pôle secondaire en les regroupant pour faciliter les possibilités 
de mutualisation, de rencontres.

> Créer des lieux d’activités partagés : espaces de coworking, locaux mutua-
lisés pour faciliter le fonctionnement des Petites et Moyennes Entreprises 
(PME), etc.

> Favoriser le maintien et le développement de l’artisanat, notamment en 
permettant au sein de l’ensemble des centres-villes/centres-bourgs les activi-
tés artisanales de petite taille compatibles avec la proximité des habitations.

> Protéger l’ensemble des sites d’exploitation et bâtiments agricoles.
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Trois orientations stratégiques

• Comment ?

> En pensant l'offre en logements à l'échelle de l'agglomération

> En définissant une complémentarité entre les différents niveaux 
de l'armature territoriale

> En favorisant les interactions entre les communes

Châteauroux Métropole,
une unité consolidéeAXE 3
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Favoriser les interactions entre les communes
Châteauroux Métropole,

une unité consolidéeAXE 3
Les orientations

Assurer la desserte de l’ensemble des communes par le réseau de 
bus

> Structurer l’offre en transports en commun urbains autour des secteurs à 
haute intensité urbaine et inversement.

Améliorer le réseau de cheminements doux à l’échelle de l’Agglo-
mération

> Renforcer la continuité du réseau de cheminements doux existant.

> Aménager de nouvelles liaisons entre les communes.

> Développer le transport solidaire à l’échelle des plus petites communes.

Rechercher une cohérence intercommunale dans les aménage-
ments



CHÂTEAUROUX MÉTROPOLE,
UNE INTERFACE ENTRE VILLE ET CAMPAGNE

Cittànova

AXE 4
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Deux orientations stratégiques

Châteauroux Métropole,
une interface

entre ville et campagneAXE 4

> Préserver le caractère rural du territoire, support de la qualité 
du cadre de vie

> Améliorer l’attractivité des espaces urbanisés 
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Préserver le caractère rural du territoire

Châteauroux Métropole,
une interface

entre ville et campagneAXE 4
Les orientations

Contexte

Un caractère rural du fait de la prégnance de l'activité 
agricole sur la majeure partie du territoire.
224 exploitations identifiées en 2016 sur le territoire.
Une agriculture gestionnaire des paysages du territoire.

Protéger les sites d’exploitation agricole et leur potentiel de déve-
loppement

> Permettre le développement des exploitations existantes.

> Permettre la création de nouveaux bâtiments et de nouveaux sites d’exploi-
tation en recherchant une bonne intégration paysagère et architecturale.

> Économiser les terres agricoles et préserver les terres stratégiques pour 
le fonctionnement des exploitations (pâtures autour des sièges nécessaires 
à l’élevage, parcelles ayant fait l’objet d’investissement durant la dernière 
décennie pour le drainage, secteurs maraîchers par exemple...). 

> Prendre en compte les déplacements agricoles lors des nouveaux aména-
gements de manière à limiter les contraintes, obstacles difficilement franchis-
sables par les engins agricoles.
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Préserver le caractère rural du territoire

Châteauroux Métropole,
une interface

entre ville et campagneAXE 4
Les orientations

Contexte

Un caractère rural du fait de la prégnance de l'activité 
agricole sur la majeure partie du territoire.
224 exploitations identifiées en 2016 sur le territoire.
Une agriculture gestionnaire des paysages du territoire.

Valoriser localement la matière première

> Permettre la création d’ateliers de transformation et de locaux de vente 
directe dans les exploitations intéressées.

Préserver le patrimoine bâti et naturel, témoin de la ruralité du ter-
ritoire

> Permettre le changement de destination de bâtiments ayant un intérêt 
architectural et/ou patrimonial ne remettant pas en cause l’activité agricole.

> Préserver les grands équilibres entre milieux agricoles, milieux naturels et 
espaces urbanisés dans les paysages.

> Préserver la composante «eau» dans les paysages (étangs, vallées, mares...). 
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Préserver le caractère rural du territoire

Châteauroux Métropole,
une interface

entre ville et campagneAXE 4

Les orientations

Préserver le «capital nature» des espaces urbanisés

> Préserver des ceintures jardinées/naturelles autour des bourgs, en privilé-
giant un traitement paysager cohérent avec les milieux agricoles et naturels 
riverains. 

> Préserver des espaces verts récréatifs de qualité au sein des espaces urba-
nisés.

> Maintenir des jardins collectifs au sein des espaces urbanisés.

> Favoriser les clôtures végétales intégrant des essences locales.
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Deux orientations stratégiques

Châteauroux Métropole,
une interface

entre ville et campagneAXE 4

> Préserver le caractère rural du territoire, support de la qualité 
du cadre de vie

> Améliorer l’attractivité des espaces urbanisés 
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Améliorer l'attractivité des espaces urbanisés

Châteauroux Métropole,
une interface

entre ville et campagneAXE 4

Les orientations

Contexte

De nombreux éléments participent à la richesse des 
centres-villes/centres-bourgs : des formes urbaines 
denses, un patrimoine bâti issu du socle naturel, etc.

Renouveler et renforcer l’attractivité résidentielle des centres-
villes/centres-bourgs

> Produire au moins 30% des logements au sein des enveloppes urbaines, par 
densification (construction sur des parcelles libres ou sous-occupées) ou en 
renouvellement (réhabilitation des friches) du tissu existant.

> Agir contre la vacance, en particulier dans le bâti ancien des noyaux histo-
riques, en permettant notamment la réhabilitation énergétique et l’adapta-
tion des logements existants. 

> Permettre les projets d’habitat sur les sites susceptibles de se densifier ou 
de muter, notamment les friches (exemples : le site des 100 000 chemises, de 
l’ancien comptoir des pharmaciens...).
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Améliorer l'attractivité des espaces urbanisés

Châteauroux Métropole,
une interface

entre ville et campagneAXE 4

= espace urbain non bâti entre 
deux zones bâties peu éloignées.

LES DENTS CREUSES

= parcelles bâties sous-occupées 
pouvant être divisées.

LES PARCELLES DENSIFIABLES

= partie interne d’un îlot 
urbain composé de terrains 
non bâtis et de parcelles 
densifiables.

Les divisions peuvent être latérales, 
à l’avant ou à l’arrière.

LES COEURS D'ÎLOT

LES ZONES DE RENOUVELLEMENT URBAIN

= ensemble de parcelles, bâties ou non, susceptibles de chan-
ger d’usage (friches d’activités, parking non utilisé...).

- Dent creuse à Déols -

- Parcelle densifiable au Poinçonnet -

- Friche à Sassierges-Saint-Germain -
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Améliorer l'attractivité des espaces urbanisés

Châteauroux Métropole,
une interface

entre ville et campagneAXE 4

Les orientations

Assurer une mixité des usages au sein des centres-villes/centres-
bourgs

> Permettre au sein des espaces déjà urbanisés l’installation de nouvelles acti-
vités économiques compatibles avec la proximité des habitations.

> Donner des possibilités d’évolution des activités économiques situées en 
coeur de bourg.

> Implanter prioritairement les nouveaux équipements et services dans les 
centres-villes/centres-bourgs lorsque cela est possible et est compatible avec 
la proximité des habitations.

> Préserver, voire créer des espaces verts et/ou de loisirs au sein ou à proxi-
mité immédiate du centre-ville.
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Les orientations

Améliorer l'attractivité des espaces urbanisés

Châteauroux Métropole,
une interface

entre ville et campagneAXE 4

Mettre en valeur le patrimoine bâti

> Veiller à la qualité architecturale des constructions et des interventions sur 
l’existant dans les centres anciens.

> Rechercher une cohérence dans l’implantation et le gabarit des nouvelles 
constructions situées à proximité de constructions anciennes. 

Rendre agréable le parcours des espaces urbanisés

> Rechercher systématiquement les occasions d’améliorer l’espace public et 
de créer de nouvelles connexions à travers les projets d’aménagement (en 
densification comme en extension). 

> Rechercher de petits secteurs de projets au sein des centres-bourgs des vil-
lages permettant de requalifier ou d’enrichir les usages de l’espace public des 
noyaux bâtis anciens.

> Développer le réseau de liaisons douces au sein de l’ensemble des espaces 
urbanisés.



CHÂTEAUROUX MÉTROPOLE,
UN TERRITOIRE DURABLE

Cittànova

AXE 5
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Quatre orientations stratégiques

> Développer un urbanisme moins consommateur d'espaces

> Inscrire le territoire dans la transition énergétique

> Gérer durablement le territoire

> Prendre en compte l'existence de risques et les nuisances

Châteauroux Métropole,
un territoire durableAXE 5
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Développer un urbanisme moins consommateur d'espacesAXE 5 Châteauroux Métropole,
un territoire durable

Les orientations
Contexte

474 hectares consommés entre 2006 et 2016 pour 
l'habitat, les activités économiques et les équipements 
(hors parc d'activités d'Ozans).

Limiter l’extension des villes et des villages

> Limiter l’extension des espaces urbanisés de manière à réduire d’au moins 
50% la consommation foncière entre 2020 et 2030 par rapport à celle enregis-
trée sur les dix dernières années.
> Mettre en oeuvre des densités minimales moyennes pour les nouvelles opé-
rations en extension :
- 17 logements par hectare pour le pôle urbain majeur (Châteauroux, Déols, 
Le Poinçonnet et Saint-Maur),
- 12 logements par hectare pour le pôle secondaire (Ardentes),
- 10 logements par hectare pour les villages. 

Composer avec une urbanisation dispersée

> Encadrer strictement la constructibilité en dehors des centres-villes/centres-
bourgs.

> Permettre, sauf contraintes particulières, la réutilisation du bâti existant 
isolé et son confortement (extension, annexes) de manière mesurée.

Une urbanisation dispersée issue des implantations 
agricoles historiques mais aussi du mitage qui s'est réa-
lisé durant les dernières décennies.
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Quatre orientations stratégiques

> Développer un urbanisme moins consommateur d'espaces

> Inscrire le territoire dans la transition énergétique

> Gérer durablement le territoire

> Prendre en compte l'existence de risques et les nuisances

Châteauroux Métropole,
un territoire durableAXE 5



Cittànova 59

Inscrire le territoire dans la transition énergétiqueAXE 5 Châteauroux Métropole,
un territoire durable

Les orientations

Limiter la consommation d’énergie liée aux logements

> Mettre en oeuvre des formes urbaines moins consommatrices d’énergie.

> Prendre en compte les conditions climatiques (ensoleillement, précipita-
tions, vents dominants) dans la conception et l’implantation des nouveaux 
bâtiments.

> Permettre l’amélioration énergétique des constructions, notamment les plus 
anciennes, tout en veillant à préserver leurs caractéristiques architecturales.

Développer les sources locales de production d’énergie

> Permettre la structuration de la filière bois durable et de proximité en agis-
sant à la fois au niveau de la production et de la consommation.

> Valoriser le potentiel «géothermie» du territoire, sans fragiliser les res-
sources en eau potable.
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Inscrire le territoire dans la transition énergétiqueAXE 5 Châteauroux Métropole,
un territoire durable

Les orientations

Permettre le développement des énergies renouvelables

> Permettre l’installation de moyens de production individuelle d’énergie 
renouvelable, compatibles avec la sensibilité paysagère, environnementale et 
patrimoniale. 

> Identifier des sites stratégiques pour la production d’énergies renouvelables.

Promouvoir la réduction des déplacements automobiles

> Organiser des lieux de vie attractifs favorisant la ville de proximité et rédui-
sant ainsi les déplacements motorisés sur les courtes distances.

> Rechercher une complémentarité des différents modes de transport à tra-
vers la création de nouvelles liaisons douces depuis les arrêts de bus ou encore 
d’aires de stationnement (points d’arrêts multimodaux). 

> Permettre la création d’aires de covoiturage pour inciter à cette pratique et 
limiter ainsi les déplacements au sein même de l’agglomération.
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Quatre orientations stratégiques

> Développer un urbanisme moins consommateur d'espaces

> Inscrire le territoire dans la transition énergétique

> Gérer durablement le territoire

> Prendre en compte l'existence de risques et les nuisances

Châteauroux Métropole,
un territoire durableAXE 5
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Gérer durablement le territoireAXE 5 Châteauroux Métropole,
un territoire durable

Les orientations

Contexte

Une qualité moyenne des cours d'eau.
Une eau potable de bonne qualité, principalement four-
nie par les captages de Montet et Chambon.
Existence de nombreuses STEP avec des ouvrages 
récents et conséquents.
1/8 des installations d'asainissement individuelles se 
situent dans des zones sensibles (périmètres de cap-
tage, abords des cours d'eau...).

Accorder le développement avec les capacités des réseaux

> Protéger et restaurer les ressources en eau existantes.

> Veiller à la bonne adéquation des rejets générés par le développement de 
l’urbanisation avec les capacités des stations d’épuration existantes et des 
exutoires recevant les eaux de ruissellement.

> Veiller dans les secteurs non collectif à la cohérence entre possibilité de 
construction et capacité épuratoire des  sols. 

Poursuivre et affiner la gestion durable des déchets à l’échelle de l’agglomé-
ration

> Favoriser le tri sélectif par des modes de collecte et des points d’apports 
volontaires adaptés.

> Conforter le recyclage de la matière et la valorisation des déchets, agricoles 
notamment (méthanisation, copeaux de bois, etc.). 
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Quatre orientations stratégiques

> Développer un urbanisme moins consommateur d'espaces

> Inscrire le territoire dans la transition énergétique

> Gérer durablement le territoire

> Prendre en compte l'existence de risques et les nuisances

Châteauroux Métropole,
un territoire durableAXE 5
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Prendre en compte l'existence de risques et de nuisancesAXE 5 Châteauroux Métropole,
un territoire durable

Les orientations

Contexte

Existence d'un certain nombre de risques liés à la pré-
sence de l'eau : inondation, effondrement des berges...
Des risques naturels en lien avec la géologie : retrait/
gonflement des argiles, cavités, radon.
Des risques technologiques en lien avec le tissu indus-
triel de Châteauroux et Déols (transport de matière dan-
gereuses, risques industriels, etc.).

Intégrer les risques dans la réflexion urbanistique

> Prendre en compte les risques industriels et les sites et sols pollués, héri-
tages du passé économique du territoire.

> Préserver les zones inondables et les zones d’expansion des crues notam-
ment le long de l’Indre, en s’appuyant sur les plans de prévention du risque 
inondation.

> Prendre en compte le risque de remontées de nappe et de ruissellements 
des eaux pluviales, et le risque de retrait-gonflement des argiles.

> Limiter l’imperméabilisation des sols dans les futures opérations afin de ne 
pas augmenter le ruissellement.

Limiter l’exposition aux nuisances

Existence d'une PEB lié à l'aéroport Châteauroux-Centre.
Des nuisances sonores associées aux réseaux routiers et 
ferrés également.



SUITE DE L'ETUDE
Cittànova



Mars 2017

Validation et
hiérarchisation

des enjeux

Avril 2017 Mai 2017 Juin 2017 Juillet 2017 Août 2017

Premières 
réponses

aux enjeux

Validation
du scénario de

développement

Validation
des orientations 

du PADD

Présentation
du PADD aux

Personnes 
Publiques

Associées (PPA)

Réunions publiques,
débats dans les conseils municipaux 
et en conseil communautaire sur les 

orientations du PADD

Sept./Oct./Novembre 2017

Le débat du PADD en conseil communautaire d'ici la fin de l'année
marquera la fin de la phase PADD.

Débutera ensuite la traduction réglementaire des orientations
dans le plan de zonage, le réglement écrit et les Orientations d'Aménagement et de Programmation.


