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GENERALITES



Article L101-1du code de 'urbanisme (23 septembre 2015)

Le territoire francais est le patrimoine commun de la nation.

Les collectivités publiques en sont les gestionnaires et les garantes dans le
cadre de leurs compétences.

En vue de la réalisation des objectifs définis a I'article L. 101-2, elles harmo-
nisent leurs prévisions et leurs décisions d'utilisation de I'espace dans le respect
réciproque de leur autonomie

Article L101-2 du code de ['urbanisme (23 septembre 2015)

Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des collec-
tivités publiques en matiere d'urbanisme vise a atteindre les objectifs suivants

1° L'équilibre entre :

a) Les populations résidant dans les zones urbaines et rurales ;

b) Le renouvellement urbain, le développement urbain et rural maitrisé, la res-
tructuration des espaces urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ru-
raux, la lutte contre I'étalement urbain ;

c) Une utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces
affectés aux activités agricoles et forestieéres et la protection des sites, des mi-
lieux et paysages naturels ;

d) La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la conservation et la
restauration du patrimoine culturel ;

e) Les besoins en matiere de mobilité ;

2° La qualité urbaine, architecturale et paysagére, notamment des entrées de
ville ;

3° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habi-
tat, en prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes
pour la satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs de I'en-
semble des modes d'habitat, d'activités économiques, touristiques, sportives,
culturelles et d'intérét général ainsi que d'équipements publics et d'équipe-
ment commercial, en tenant compte en particulier des objectifs de répartition
géographiquement équilibrée entre emploi, habitat, commerces et services,
notamment les services aux familles, d'amélioration des performances éner-
gétiques, de développement des communications électroniques, de diminu-
tion des obligations de déplacements motorisés et de développement des
transports alternatifs a I'usage individuel de I'automobile ;

4° La sécurité et Ia salubrité publiques ;

5° La prévention des risques naturels prévisibles, des risques miniers, des risques
technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature ;

6° La protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de Ig
qualité de I'air, de I'eau, du sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la
biodiversité, des écosystemes, des espaces verts ainsi que la création, la pré-
servation et la remise en bon état des continuités écologiques ;

6° bis La lutte contre I'artificialisation des sols, avec un objectif d'absence
d’artificialisation nette a terme ;

7° La lutte contre le changement climatique et I'adaptation & ce change-
ment, la réduction des émissions de gaz a effet de serre, I'économie des res-
sources fossiles, la maitrise de I'énergie et la production énergétique a partin
de sources renouvelables ;

8° La promotion du principe de conception universelle pour une société inclu-
sive vis-Q-vis des personnes en situation de handicap ou en perte d'autonomie
dans les zones urbaines ef rurales.

Article L101-2-1 du code de 'urbanisme

L'atteinte des objectifs mentionnés au 6° bis de I'article L. 101-2 résulte de
I’équilibre entre :

1° La maitrise de I'étalement urbain ;

2° Le renouvellement urbain ;

3° L'optimisation de la densité des espaces urbanisés ;

4° La qualité urbaine ;

5° La préservation et la restauration de la biodiversité et de la nature en ville ;
6° La protection des sols des espaces naturels, agricoles et forestiers ;

7° La renaturation des sols artificialisés.

L' artificialisation est définie commme I'altération durable de tout ou partie des
fonctions écologiques d'un sol, en particulier de ses fonctions biologiques, hy-
driques et climatiques, ainsi que de son potentiel agronomique par son occu-
pation ou son usage.

La renaturation d'un sol, ou désartificialisation, consiste en des actions ou des
opérations de restauration ou d'amélioration de la fonctionnalité d'un sol,
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ayant pour effet de transformer un sol arfificialisé en un sol non arfificialisé.

L' artificialisation nette des sols est définie comme le solde de I'arfificialisation
et de la renaturation des sols constatées sur un périméetre et sur une période
donnés.

AU sein des documents de planification et d'urbanisme, lorsque la loi ou leg
reglement prévoit des objectifs de réduction de I'artificialisation des sols ou de
son rythme, ces objectifs sont fixés et évalués en considérant comme :

a) Artificialisée une surface dont les sols sont soit imperméabilisés en raison du
bdati ou d'un revétement, soit stabilisés et compactés, soit constitués de maté-
riaux composites ;

b) Non artificialisée une surface soit naturelle, nue ou couverte d'eau, soit vé-
gétalisée, constituant un habitat naturel ou utilisée a usage de cultures.

Un décret en Conseil d'Etat fixe les conditions d'application du présent article.
Il établit notfamment une nomenclature des sols artificialisés ainsi que I'échelle
a laqguelle I artificialisation des sols doit étre appréciée dans les documents de
planification et d’urbanisme.

Article L101-3 du code de I'urbanisme

La réglementation de I'urbanisme régit I utilisation qui est faite du sol, en de-
hors des productions agricoles, notfamment la localisation, la desserte, I'im-
plantation et I'architecture des constructions.

La réglementation de I'urbanisme régit I'utilisation du sol sur I'ensemble du ter-
ritoire francais, a I'exception des collectivités d'outre-mer régies par I'article
74 de la Constitution, de la Nouvelle-Calédonie et des Terres australes et an-
tarctiques francaises, conformément aux dispositions spécifiques régissant ces
territoires.
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Le plan local d'urbanisme

Présentation du plan local d'urbanisme :
objet et cadre juridique

«Le plan local d'urbanisme (PLU) est un document d'urbanisme qui, &
I'échelle d'un groupement de communes (EPCI) ou d'une commune,
établit un projet global d'urbanisme et d'aménagement et fixe en consé-
quence les regles générales d'utilisation du sol sur le territoire considéré. Le
Plu doit permettre I'émergence d'un projet de territoire partagé prenant en
compte d la fois les politiques nationales et territoriales d’aménagement et
les spécificités d'un territoire (Art. L.121-1 du Code de I'urbanisme). Il déter-
mine donc les conditions d'un aménagement du territoire respectueux des
principes du développement durable en particulier par une gestion éco-
nome de I'espace et répondant aux besoins de développement local.»
Le décret relatif & la modernisation du contenu du plan local d'urbanisme
a été publié le 29 décembre 2015. Ce décret s’attache d proposer aux élus,
de nouveaux outils, au service de leur compétence de planification et d'ur-
banisme, pour les accompagner et les soutenir dans leur mission.
Son enjeu principal consiste d répondre a un besoin général de clarification,
de mise en cohérence et de lisibilité des régles d'urbanisme, pour en faci-
liter I'utilisation et la traduction opérationnelle. Ce décret réaffirme le lien
entre le projet de territoire, la régle et sa justification, par la tfraduction des
objectifs structurants auxquels doit répondre le Plu:

- lerenforcement de la mixité fonctionnelle et sociale,

- lamaditrise de laressource fonciere et la lutte contre I'étalement urbain,

- la préservation et la mise en valeur du patrimoine environnemental,

paysager et architectural.

Article L101-1 du Code de 'urbanisme (23 septembre 2015)

Le territoire francais est le patrimoine commun de la nation.

Les collectivités publiques en sont les gestionnaires et les garantes dans le
cadre de leurs compétences.

En vue de la réalisation des objectifs définis a I'article L. 101-2, elles har-
monisent leurs prévisions et leurs décisions d’utilisation de I'espace dans le
respect réciproque de leur autonomie

Article L101-2 dJu Code de 'urbanisme (8 décembre 2023)

Dans le respect des objectifs du développement durable, I'action des col-
lectivités publiques en matiere d’urbanisme vise a atteindre les objectifs
suivants :

1° L'équilibre entre :

a) Les populations résidant dans les zones urbaines et rurales ;

b) Le renouvellement urbain, le développement urbain et rural maitrisé, la
restructuration des espaces urbanisés, la revitalisation des centres urbains
et ruraux, la lutte contre I'étalement urbain ;

c) Une utilisation économe des espaces naturels, la préservation des es-
paces affectés aux activités agricoles et forestieres et la protection des
sites, des milieux et paysages naturels ;

d) La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la conservation
et la restauration du patrimoine culturel ;

e) Les besoins en matiere de mobilite ;

2° La qualité urbaine, architecturale et paysagére, notamment des entrées
de ville ;

3° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'ha-
bitat, en prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation suffi-
santes pour la satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs
de I'ensemble des modes d’habitat, d’activités eéconomiques, touristiques,
sportives, culturelles et d'intérét général ainsi que d’'équipements publics et
d’'équipement commercial, en tenant compte en particulier des objectifs
de répartition géographiquement équilibrée entre emploi, habitat, com-
merces et services, notamment les services aux familles, d’amélioration
des performances énergétiques, de développement des communications
€lectroniques, de diminution des obligations de déplacements motorisés et
de développement des transports alternatifs a I'usage individuel de I'au-
tomobile ;

4° La sécurité et la salubrité publiques ;

5° La prévention des risques naturels prévisibles, des risques miniers, des
risques technologiques, des pollutions et des nuisances de foute nafure ;
6° La protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la
qualité de I'air, de I'eau, du sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de
la biodiversité, des écosysteémes, des espaces verts ainsi que la création, la
préservation et la remise en bon état des continuités écologiques ;

6° bis La lutte contre I'artificialisation des sols, avec un objectif d'absence
d'artificialisation nette a terme ;

7° La lutte contre le changement climatique et I’adaptation & ce change-
ment, la réduction des émissions de gaz a effet de serre, I'économie des
ressources fossiles, la maitrise de I'énergie et la production énergétique a
partir de sources renouvelables ;

8° La promotion du principe de conception universelle pour une société
inclusive vis-a-vis des personnes en situation de handicap ou en perte d’au-
fonomie dans les zones urbaines et rurales.
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Contenu

Pour atteindre ces objectifs, le plan local d'urbanisme est composé de plu-
sieurs pieces :

Article L151-2 du Code de l'urbanisme (23 septembre 2015)
Le plan local d'urbanisme comprend :
1° Un rapport de présentation ;
2° Un projet d’aménagement et de développement durables ;
3° Des orientations d'aménagement et de programmation ;
4° Un reglement ;
5° Des annexes.
Chacun de ces éléments peut comprendre un ou plusieurs documents gra-
phiques. Ces documents graphiques peuvent contenir des indications relatives
au relief des espaces auxquels il s'applique.

« [le nouveau décret] conforte les outils actuels et offre de nouvelles possibi-
lités & appliquer, d la carte, en fonction de chaque projet de territoire.
Le reglement du plan local d'urbanisme structuré autour de trois grands
axes. Afin de mieux traduire le projet d'aménagement et de développe-
ment durables, le nouveau reglement est désormais structuré en trois cha-
pitres qui répondent chacun & une question:
-I'affectation des zones et la destination des constructions: ouU puis-je
construire ?
-les caractéristiques urbaines, architecturales, naturelles et paysa-
geéres: comment prendre en compte mon environnement 2
-les équipements et les réseaux: comment je m'y raccorde 2»

Article L101-3 du code de l'urbanisme (23 septembre 2015)

La réglementation de I'urbanisme régit I'utilisation qui est faite du sol, en dehors
des productions agricoles, notamment la localisation, la desserte, I'implantation et
I'architecture des constructions.

La réglementation de I'urbanisme régit I' utilisation du sol sur I'ensemble du territoire frangais,
a I'exception des collectivités d'outre-mer régies par I'article 74 de la Constitution, de la
Nouvelle Calédonie et des Terres australes et antarctiques francaises, conformément aux
dispositions spécifiques régissant ces territoires.

«De plus, le réglement évolue pour :
-redonner du sens et de la lisibilité aux projets d’aménagement;
-sécuriser certaines pratiques innovantes;
-enrichir la palette d'outils & la disposition des collectivités et leur ap-
porter plus de souplesse;
-et créer de nouvelles dispositions, notamment pour répondre aux en-
jeux de mixité sociale et de lutte contre I'étalement urbain.
Cette réforme vise a faciliter les projets de construction et & limiter les re-
cours contentieux, pour contribuer d la relance de la construction. (Source :
Ministére du Logement et de I'Habitat durable, 2016).

Article L103-2 du code de I'urbanisme (23 septembre 2015)

Font'objet d'une concertation associant, pendant toute la durée de I'élaboration
du projet, les habitants, les associations locales et les autres personnes concernées

1° L'élaboration ou la révision du schéma de cohérence territoriale ou du plan
local d’urbanisme ;

2° La création d'une zone d'aménagement concerté ;

3° Les projets et opérations d'aménagement ou de construction ayant pour effet
de modifier de facon substantielle le cadre de vie, nofamment ceux susceptibles
d'affecter I'environnement, au sens de " article L. 122-1 du code de I'environne-
ment, ou I'activité économique, dont la liste est arrétée par décret en Conseil
d’Etat;

4° Les projets de renouvellement urbain.
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Présentation générale du territoire

Situation géographique
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La communauté de communes du Val de Bouzanne est composée des 12
communes suivantes :

- Buxieres-d'Ailac

- Cluis

- Fougerolles

- Gournay

- Lys-Saint-Georges

- Maillet

- Malicornay

- Mers-sur-Indre

- Montipouret

- Mouhers

- Neuvy-Saint-Sépulchre

- Tranzault

Cette communauté de communes se situe au sud du département de I'In-
dre. Elle est principalement desservie par deux axes nord-sud : les routes dé-
partementales RD943 reliant Chateauroux d Montlucon, et RD990 qui per-
met de relier Chéteauroux a Aigurande ; et un axe ouest-est : la RD927 qui
relie Argenton-sur-Creuse a La Chatre.

Ce territoire s’étend sur prés de 28000 ha, et compte environ 5973 habitants
en 2021.
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Contexte intercommunal et articulation du
PLUI avec les auires documents, plans et
programmes

La communauté de commune du Val de Bouzanne est concernée par le
Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Pays de la Chatre en Berry qui
a été approuvé le 19 février 2021.

Le SCoT du Pays de la Chétre en Berry est chargé d'intégrer les documents
de planification supérieurs (SDAGE, SAGE, PGRI, SRADDET...) et devient qinsi
le document pivot : on parle de SCoT intégrateur.

Ce SCoT approuvé en 2021 integre :

e la dermniere version du Schéma Régional d’Aménagement, de Déve-
loppement Durable et d'Egalité des Territoires (SRADDET) Centre-Val de
Loire approuvé le 4 février 2020.

e laversion «2016-2021» du Schéma Directeur d’Aménagement et de Ges-
tion des Eaux (SDAGE) Loire-Bretagne adoptée le 4 novembre 2015. Une
derniére version du document a été approuvée le 23 mars 2022.

e La version «2016-2021» du Plan de Gestion des Risques d'Inondation
(PGRI) Loire-Bretagne adoptée le 23 novembre 2015. Une derniere ver-
sion du document a été approuvée le 3 mars 2022.

¢ le Schéma d’Aménagement et de Gestion de I'Eau (SAGE) du Cher
Amont approuvé le 18 décembre 2015. Il concerne une partie de la
commune de Mers-sur-Indre et la commune de Montipouret.

Toutes les communes du Val de Bouzanne, sauf Monfipouret sont incluses
dans le périmetre du SAGE de la Creuse, approuvé le 28 juillet 2019 par arré-
té interpréfectoral. Le document du SAGE de la Creuse est en cours d’éla-
boration.

Il convient donc de s’assurer de la compatibilité du PLUI avec :

* le schéma de cohérence territoriale (SCoT) du Pays de la Chdatre en Berry
approuvé le 19 février 2021 ;

ainsi qu’avec les derniéres versions des documents supra-communaux qui

ne sont pas intégrés au présent SCoT qui sont :

* le schéma directeur daménagement et de gestion des eaux (SDAGE)
2022-2027 du bassin Loire-Bretagne adopté le 18 mars 2022 par le préfet
coordinateur de bassin ;

* le plan de gestion du risque d’'inondation (PGRI) 2022-2027 du bassin
Loire-Bretagne approuvé le 15 mars 2022 par le préfet coordinateur de
bassin.

(SCOTIPLU et documents en tenant lisu/Cartes communales)

Les documents opposables aux documents d'urbanisme

s

Tagam 823 18
regianal o mat-ar-enengis

urabile &1

ERDAM : schima rigional do développa ment

SRCE : schema sgonal de oohérsnce Soologus
e | aguacullre manng

SEADIMET; 3 chama régonal F amenagemant. de
PPA : pian de prolection de Matmasshes
OTA  cirec!ives 1Rk des & amsnsgemen

DSFMDSBM - docurrent rakigoun de
S0 maremEtaEEn merline

PADDUC : plan ' dmenageren o de

dévelonpament durables de ka Cores

0002 ME
SRCAE: scheni

SAGE ! senama @ AMARAZACAT &1 08 GEAton 1AL

SRADDET (objectifs),

SRADDET (regles genérales)
bu SDRIF ou SAR ou PADDUC,

SAR : schema o amsnagemen 1egional

SRCE (IdF), SRC,

Source : DGALN

; 4

§ 2 " u—;o ] ﬁ
IR I PR AN
SHHIE I SR
EBHERRER
E s EE g5 § A% E" & £+
41 Eﬁgg A

E %%Ei il HHA i
Eyzsss & “g§8 g2s¥ pie
Hi 5;%&25525% H
god 'i'a“ L8587 tes] Eﬁ_
it it

SRDAM,
SDARF,
Programme d'équipement

SCOT intégrateur

PGRI, PPM

SDAGE, SAGE,
Charte de PNR et de PN,

©
-t
DE.-—-.
O 5 =
w ==
2=
i
yx3
oo
(3
(2]

weloppament durable

PLH, PDU/PM

‘\
-

:

P o
;g; : BB
R i 2
si 11 ]:2
TRIE] C =
1R = 5
2% 35 5 EER=]
HERH 2
i
iaiiﬂa

&

=
- >
Q
a
ﬁ

-
-
-~

de compatibilité

.,___._ doit &tre pris en

SDOM (Guyane), SRHH (IdF)

\: PLU/ PLUi + cartes communales

compte

Double opposabilite :
PEB, Directive paysagere®,

Sauf carte communale
Documents de

PDU/PM (IdF)*
DSFM/DSBM

réferences sans lien

juridique

2019

Val de Bouzanne - Rapport de présentation du plan local d'urbanisme intercommunal



PARTIE 1. DIAGNOSTIC
SOCIO-ECONOMIQUE



1.1. Une population qui diminue depuis 1968 ...

2000 - 2010
1960 - 1975 1975 - 2000 La population augmente 2010 - ...

Fort déclin démographique (-500 ha- Le déclin démographique se poursuit mais opArés une longue baisse La population stagne puis
bitants) d0 & I'exode rural & I'aprés ralentit de décennie en décennie gréce & gréce a un maintien des diminue & nouveau di
guerre. Le solde migratoire et le solde I’augmentation des entrées sur le territoire entfrees sur le ferritoire ef o A la baisse du taux de
naturel sont négatifs un maintien du solde natu- natalité

rel méme s'il est négatif

-1,16 %/an -0,46 %/an +0,35%/an -0,12%/an

Evolution de la population depuis 1968
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1.2. Des évolutions démographiques dues a I'exode rural puis

solde migratoire

Depuis la fin des années 1960, le territoire de la communauté de com-
munes a vu sa population diminuer, passant de 7055 habitants en 1968 &
5973 habitants en 2021.

On distingue 3 tendances au cours du femps :

- des années 1960 jusqu'a la fin du siécle, la population diminue forte-
ment : une baisse de plus de 1200 habitants en 30 ans. Cette baisse est
due premierement a I'exode rural, puis dans un second temps & un tres
faible solde naturel (un taux de mortalité bien supérieur au taux de na-
talité)

- de 1999 & 2010 on constate un Iéger rebond de la population grice au
solde migratoire positif : un peu plus de 200 habitants supplémentaires en
10 ans. Le solde naturel méme s'il est négatif est moins impactant carily
a eu une hausse du taux de natalité.

-enfre 2010 et 2015, on observe une stagnation de la population. A partir
de 2015, elle baisse pour afteindre 5973 habitants en 2021. Le solde mi-
gratoire a diminué tout comme le solde naturel qui diminue & nouveau,
le taux de natalité ayant baissé.

L'un des premiers enjeux pour le PLUI sera de prendre en compte ces
évolutions et de déterminer un juste équilibre entre le solde migratoire
(nouveaux arrivants) et le solde naturel pour atteindre une croissance
soutenable de la population.

Nature de I'évolution de population

1,00
0.80 0b 0.7
0.50 0.4
0.40 03 0,3
C g K.
Ue au soide
0.00 . naturel en %
-0.20
-0,2
-0,40 ; - -
0,3 0.3 = due au solde
060 0,5 -0,5 0.6 apparent des
-0.80 07 entrées sorfies en %
s -0,8 -0,8
2 S 2 2 & g 5
= = o = &
- = N b o o o
& S & & - ] &

Sources : Insee, RP1948 & 1999 dénombrements, RP2010 au RP2021 exploitations principales - Etat civil.

Facteurs du solde naturel

Taux de natalité
(%o)

m Taux de mortalite
(Poe)

1968a 1975a 19824d 1990a 199%a 20104 20154
1975 1982 1990 1999 2010 2015 2021

0w O N & O~ @

(= S

Sources : Insee, RP1948 & 1999 dénombrements, RP2010 au RP2021 exploitations principales - Etat civil.
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1.3. L'évolution démographique dans chaque commune

Evolution de la population par commune dans le Val de Bouzanne (base 100 en 1999)

130,0

120.0

1100

Définition : indice de base 100

L'indice d'une grandeur est le rapport
enfre la valeur de cette grandeur au
cours d'une période courante et sa va-
leur au cours d'une période de base (ici
1999). I mesure la variation relative de
la valeur entre la période de base et la
période courante. Souvent, on multiplie

100.0

70,0

70,0
1995 2000 2005 2010

—a— Buxiéres-d'Alllac o— Cluls Fougerolles

—&— Lys-Saint-Georges —a— Maillet —&— Malicornay

—8- Monfipouret —#— Mouhers

— M- CDC Val de Bouzanne

Sources : Insee, RP1999 dénombrements, RP2010 au RP2021 exploitations principales - Etat civil.

Entre 1999 et 2021 (dernier recensement), la population du Val de Bouzanne
a légérement augmenté : environ 150 habitants supplémentaires.

En 2021, toutes les communes du Val de Bouzanne hormis Malicornay, Lys-
Saint-Georges, Cluis et Mouhers ont une population inférieure a celle de
1999 (base 100 sur le graphique).

Au global, I'évolution démographique de la commune de Maillet est la plus
représentative de I'évolution démographique a I'échelle intfercommunale
(courbe en pointillés).

Entre 1999 et 2010, le Val de Bouzanne regagne des habitants aprées plu-
sieurs décennies de déclin démographique. Toutefois, certaines communes
(Cluis, Malicornay, Mouhers) ne profitent pas de cette dynamique.

Aprés 2010, les évolutions sont diverses parmi les communes.

13

le rapport par 100 ; on dit : indice base
100 & telle période.

~—&— Neuvy-Saint-Sépulchre —8— Tranzault

Les indices permettent de calculer et de
comparer facilement les évolutions de
plusieurs grandeurs entre deux périodes
données.

Source : Insee, RP1999 a RP2021

2020 2025
Note sur le graphique :
Des variations paraissent plus importantes

Gournay

Mers-sur-Indre

pour les petites communes. Cela s'explique
notamment par leur échelle qui induit pro-
portionnellement de fortes variations.

Les communes les plus aftractives du territoire (au nord ou desservie par
une route principale) gagnent des habitants : c'est le cas de Fougerolles
(+66 hab), Mers-sur-Indre (+82 hab) et Montipouret (+86 hab). Dans le reste
du «secteur Nord» Buxiéres-d' Aillac gagne un peu moins d'habitants, et Lys-
Saint-Georges voit des habitants partir.

D'autres communes voient leur population augmenter plus [égérement ou
stagner comme Maillet, Tranzault ou Neuvy-Saint-Sépulchre.

Ce sont surtout les communes du sud du territoire qui ont eu les évolutions
démographiques les plus défavorables. Gournay, Mouhers ou Cluis ob-
servent une baisse démographique continue depuis 2010, tandis que Mali-
cornay peine a rattraper sa démographie de 1999.
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1.4. Une population qui vieillit, mais une stabilité de la population
jeune

Indice de jeunesse en 2021 : 0,59

Rapport entre les nombre d'habitants de moins de 20ans ef le nombre d'habitants de plus de 60ans

L'indice de jeunesse illustre ici qu'il y a plus d’habitants de 60 ans et plus que
de personnes de moins de 20 ans sur le territoire.

Dans I'historique, on remarque que le Val de Bouzanne était jeune (I'indice
était supérieur & 1) jusqu’'aux années 1970. Depuis I'exode rural, la popula-

Evolution et comparaison de l'indice de jeunesse
{nombre de - de 20 ans pour 1 personne de 60 ans et +)

1.4

12 tion vieillit de plus en plus et I'indice baisse.
; Cependant depuis les années 2000 et le regain de population gréce aux
nouveaux arrivants, I'indice de jeunesse se stabilise autour de 60 habitants
o de moins de 20 ans pour 100 habitants de 60 ans et plus.
0.4
0.4 Source : INSEE
0.2
4]
1948 1975 1982 1990 1999 2015 2021
mIndre Val de Bouzanne
Population par grandes tranches d'dges Le grqphique ci-contre illustre [e vieillissement d(? populo’rion en cours
1400 du fait de la forte augmentation du nombre d'habitants de plus de

60ans depuis 2009. Le vieillissement est renforcé par la baisse des 30 &
1400 59 ans.

Malgré tout, I'effet du vieillissement stagne, caril est confrebalancé par
1200

\ le maintien des population les plus jeunes (0-29 ans) sur le territoire.
1000 Source : INSEE
800
600
400
200
0

0d&l14ans 15a29 ans 30 44 ans 45 & 59 ans 60 a 74 ans 75 ans ou +
m2010 ~2015 m2021
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1.5. Le desserrement des ménages

Ces évolutions démographiques ont induit une variation du nombre de personnes par ménage. Depuis le début des recensements, la taille des ménages dimi-
nue de facon réguliére.

L'évolution générale illustre un desserrement des ménages, phénomene de société global, notamment dU au vieillissement des enfants de I'aprés-guerre, phé-
nomeéne qui devrait avoir tendance & se stabiliser dans les décennies d venir. Compte tenu des tendances, en 2040, le nombre de personnes par ménages
devrait étre d’environ 2,10.

Evolution de la taille des ménages en historique et extrapolation
3.1

2,9 .\m <
2.7 \

2,5

23
21

1,9

1.7

1'5 PSR SRS SR S ST S MU S T S S (NI N S S GO [N S S T N S O T T L i . TN T TR PO S VO A FUT T TN Y DU T T T A |
1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040

Définition : le desserrement des ménages

Deux facteurs principaux influent sur I'évolution du nombre de personnes par ménage : I'évolution de la
structure par sexe et &ge de la population, et les comportements de cohabitation (& sexe et dge donnés).
La structure par dges importe car les ménages de personnes dgées, qui n'ont plus d'enfants d charge,
sont des ménages plus petits que la moyenne. Depuis vingt ans, les déformations de la structure par dges
expliguent une bonne moitié de I'évolution du nombre de personnes par ménage.

Les générations nombreuses du baby-boom — nées entre 1945 et 1965 — arrivent maintenant aux éges ou
I'on voit habituellement ses enfants quitter le nid. Sous le simple effet de la croissance de la population et
de la poursuite de son vieillissement, il y aurait en moyenne 159 000 ménages supplémentaires chaque
année d'ici a 2030.

Source : Insee
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1.6. Un parc de résidences principales qui s’'uniformise

Evolution de la répartition des logements par type

2010 95,5%, 5% Le parc de logements compte de plus en plus de maisons

entre chaque période, et au contraire le nombre d’apparte-

2015 95 4% 4,6% ments diminue. Le parc de logements devient de plus en plus

uniforme.
2021 96,27
0% 10% 20% 30% 407 50% 60% 70% 80% 0% 100%
B Maisons Appartements
Répartition des résidences principales en fonction du nombre de piéces Nombre moyen de piéces des résidences principales
1400 5
4.5 : ;
1200 4 '
3.5
1000 i 3 G al
2
800 - 1.5
1
0.5
600 .
— 200 208 2021
400 | B Maoison - Apparfement
200 L'augmentation du nombre moyen de piéces dans
les maisons et la diminution dans les appartements il-
I lustrent également cette tendance & une faible diver-
=== : ' sification des logements.
1 piéce 2 pieces 3 piéces 4 pigces 5 pigces ou plus
m2010 =2015 =2021
Les logements de 1 piece augmentent Iégerement, mais les autres types de petit
logement (2 et 3 piéces) diminuent.
Au conftraire, le nombre de grand logements (4 piéces et plus) augmente, et no-
tamment ceux de 5 pieces et plus. Ainsi, I'amorce de diversification de I'offre de
logements est en train de s’ affaiblir. Sources : Insee, RP2010, RP2015 et RP2021
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1.7. Un parc de logements qui croit toujours

Evolution du nombre de logements par catégorie en historique depuis 1968

4000 Evolution comparée de la population et des logements (base 100 en 1948)
587 P . = H
3500 140 = i —
: 100 -uﬁ___ﬁz_L_ﬁ__h_
ﬁﬂg 569 474 a0 o —=
m H . 4 Uiy A &
5 2782 2824 40
2500 _ﬂg M 1 2720 20
S 2485
2339 S 2358 ® Logements vacants n
2000 2261 Résident essenBRatrss 1965 1970 1975 180 1985 990 1995 2000 E05 2000 2015 2020 2028
m Ré&sidences principales R o il i
1500 Sources : Insee, RP1967 & 1999 dénombrements, RP2010 au RP2021 exploitations
principales.
1000
Repartition des logements par type en 2021
500
o]
1975 1982 1990 1999 2010 2015 2021
Sources : Insee, RP1967 a 1999 dénombrements, RP2010 au RP2021 exploitations principales. mR&sidences
principales

La production de logements a été réguliere malgré la baisse quasi continue de la popula-

1 Résidences
tion. Ainsi, le parc de logements est devenu supérieur a I'évolution de la population dés les

secondaires
années 1970, et I'’écart continue de s’accroitre. mLogements
Entre 2000 et 2010, le rythme de construction s'est accru parce que la population infercom- vacants

munale avait augmenté. Et depuis 2010, le rythme ralentit tout comme la courbe démo-
graphique.

Le nombre de résidences principales était plutdt stable jusque dans les années 1990. De-
puis, ce nombre croit de maniére réguliére. Souree HINSEE, RP202]
La part des résidences secondaires était importante dans les années 1980 et 1990 (19% en

1999). Celle-ci a diminué depuis et est de 12% aujourd'hui.
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1.8. Une grande vacance de logement

Part de logements vacants dans le parc de logements

0%
Les logements vacants forment une part importante du parc de logements : toujours plus de :;z
11% alors qu’'on estime qu'un taux de vacance idéal est autour de 5%. 17%
Le nombre de logements vacants a toujours augmenté (hormis d la fin des années 1990). 16%
Dernierement, la part de la vacance dans le parc de logement a augmenté fortement : + 3 15%

points en 10 ans (de 14 A 17%). :;::

12%
1%
10%
9%
8%
%
&%
5%
1965 1975 1985 1995 2005 2015 2025

Sources : Insee, RP1968 & 1999 dénombrements, RP2010 au RP2021 exploitations
principales

Répartition des logements vacants selon leur taille Répartition des logements vacants selon la date d'achévement

comparaison avec le parc total comparaison avec le parc total

50
45 44

35

30

20

15
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13

w

1 3

Moins de 30 m?  De 30 440 m? De 40 & 60 m? De60280m? Del00a120m?  Plusde 120 m? Avant 1845 De 1845 & 1990 De 1980 & 2010 Depuis 2010

B Logements vacants M Parc total B | ogements vacants ® Parc total

Enregardant la nature deslogements vacants, on observe que ceux-cisont plus anciens que la moyenne
du parc de logements. De plus, ils sont souvent plus petits que la moyenne du parc de logements.
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1.9. Une offre locative plutot développée dans un territoire rural

La communauté de communes du Val de Bouzanne compte une part de logements locatifs assez importante pour un territoire rural : 17% en 2021.
L'offre de locatif est marquée par des logements plus petits que la moyenne du parc total.

Répartition des résidences principales
selon leur statut d'OCCUpOﬁOﬁ en 2021 Comparaison de la taille des logements

logements locatifs / total du parc de logements (%)

= Propriétaire

Locatif privé

= Locatif aidé

Loge

gr@fuifemen’[ 1 pigce 2 pigces I 3 pieces 4 pigces " 5pitcesetplus

W Locatifs (%) ™ Total parc (%)

L'ensemble des élus confirment que I'ensemble des logements locatifs dont

les communes sont propriétaires sont tous occupés. C'est une singularité de Cette culture du logement locatif doit étre mise en valeur, et pérennisée
ce territoire, les collectivités sont tres investies dans le rachat de logements afin de favoriser le parcours résidentiel au sein de la communauté de com-
de centre bourg pour les transformer en logements locatifs et/ou sociaux. munes.

Cette politique est tres efficace et répond & la demande de tels logements.
Cette tendance existait avant la crise sanitaire liée au Covid-19, elle s'est
accélérée pendant les quelques mois suivants. Ce n'est pas un feu de paille,
puisque quelques années apres, le constat est identique.
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1.10. L'activité économique en baisse sur le territoire

2010 2015 2021
Nombre d’emplois dans la zone 1583 1457 1340
Actifs ayant un emploi résidant dans la zone 2504 2468 2442
Indicateur de concentration d’empiloi 63,2 59,0 54,9

L'indication de concentration baisse depuis 2010 : il suit I'évolution démographique de la commune. Cet indice de concentration d'emploi signifie qu'en 2021,
on comptait un peu plus d'1 emploi pour 2 actifs résidant dans la commune alors qu’en 2010 on comptait environ 2 emplois pour 3 actifs.
Le territoire devient de plus en plus résidentiel.

2010 % 2015 % 2021 %
Ensemble 2504 100 2468 100 2442 100
Travaillent :
dans la commune de résidence 771 30,8 740 30,0 646 26,4
dans une commune aufre que la| 1732 69,2 1728 70,0 1796 73,6
commune de résidence

En plus du déclin démographique, une part de moins en moins importante des actifs résidant dans le Val de Bouzanne travaillent dans le territoire intfercommunail.
Ceux qui partent travailler & I'extérieur du territoire se dirigent principalement vers I'agglomération de Chéteauroux, et les pbles de La Chatre et Argenton-sur-
Creuse.

La politigue intercommunale d’accueil des activités économiques, notamment avec le développement des différentes zones d'activités et zones artisanales va
permetire d'augmenter le nombre d’emplois dans la commune.

Cette augmentation de I'offre d’emplois permettra aux habitants de la commune de travailler de plus en plus dans le territoire de et ainsi participer & la réduc-
tion des déplacements motorisés.
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1.11. Le profil de la population active en adéquation avec les

emplois présents sur le territoire

Evolution de la CSP de la population active (15-64 ans) entre
2010 et 2021 (en %)

40,0% =
35,0%
30,0% /\
250%
20,0%
15,0%
10,0% / =
o E il
0,0%
Agriculteurs Artisans, Ouwriers Empiloyes Professions Cadres et
exploitants commergants, intermédiaires professions
chefs enfreprise m2010 =2015 =2021 infellectuelles

supérieuras

Evolution du type d'emploi par CSP entre 2010 et 2021 (en %)

40
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25
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15
10
0

Agriculteurs Artisans, Quvriers Employés Professions Cadres et

exploitants commergants, intfermédiaires professions

chefs enfreprise 2010 =2015 =2021 intellectuelles
supérieures
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Dans les catégories socioprofessionnelles (CSP) a dominante locale

(agriculture, artisans, commercants, ouvriers) :

e Lapart des artisans et commercants a augmenté de presque 5
points entre 2010 et 2021.

e La part des agriculteurs exploitants augmente également

* La part des ouvriers reste stable (34%). Cette CSP est la plus im-
portante parmi la population active du Val de Bouzanne.

Du c6té des CSP & dominante « mobile », la part des personne-
savec une «profession intermédiairen a fortement augmenté (+ 7
points), tandis que la part des cadres supérieurs reste stable sur la
derniére décennie.

La part des employés dans la population active a bien baissé cette
derniére décennie.

En comparant avec les emplois présents sur le Val de Bouzanne, on
remarque qu'ils correspondent assez aux classes socioprofessionne-
les présentes sur le territoire.
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1.12. Une économie historiquement industrielle qui tend a s’es-
tomper, mais qui a des atouts pour la relancer

Le graphique ci-contre (fig. 1) présente I'évolution de la ré-
partition des emplois entre les sphéres présentielle et produc-
tive (voir encadré ci-dessous pour les définitions de I'INSEE).
Onremarque que le croisement entre les évolutions de I'em-
ploi de ces deux spheres a eu lieu entre 1990 et 1999 pour le
Val de Bouzanne. A I'échelle du département de I'Indre, cet
effetf ciseau a eu lieu bien avant vers 1980),

L'économie du territoire du Val de Bouzanne était large-
ment marquée par la sphéere productive et notamment les
secteurs industriel, agricole, et de la construction. Ces deux
derniers secteurs sont sur-représentés par rapport au dépar-
tement de I'Indre en général (fig. 2).

Dans le Val de Bouzanne, I'écart entre les emplois de la
sphere productive et de la sphére présentielle se réduit 1é-
gerement depuis 2010.

Fig. 2 Part des emplois par secteur en 2021 (en %)
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70

60

&

i O

Agriculture Industrie Tertiaire Consfruction

70

&0

50

40

30

20

10

1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025

Fig. 1 Evolution de la part des emplois entre la sphéere

productive et la sphere présentielle (en %)
Val de Bouzanne [ Indre
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Focus : Les sphéres de I'économie selon I'INSEE

Les activités présentielles sont les activités mises en
ceuvre localement pour la production de biens et
de services visant la safisfaction des besoins de per-
sonnes présentes dans la zone, qu'elles soient rési-
dentes ou touristes.

Les activités productives sont déterminées par diffé-
rence. Il s’agit des activités qui produisent des biens
majoritairement consommés hors de la zone et des
activités de services tournées principalement vers les
entreprises de cette sphéere.

Source : INSEE
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1.13. Importance des activités productives dans le Val de Bou-
Zzanne

Secteur d'activités des actifs occupés

% CC Val de Buuczanne en 2016 (délails)

35

i | 30

25 - |

21
20 - 19 |
10 - - 8 : |
1 1
| ENpeaas = = 3
BE Gl Jz Kz LZ MN 0oQ RU
(231) (455) (155) (499) (25) (29) (5) (205) (726) (105)

AZ : Agriculture JZ : Information / LZ : Immobilier RU : Autres services
BE : Industrie communication MN : Activités
FZ : Construction KZ : Finance / spécialisées

Gl : Commerce assurance 0Q : Administratifs
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Importance du batiment dans I'artisanat local

Répartition des ouvriers selon leur famille professionnelle

Zone d'emploi de Chaleauroux

25~
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10 |

Electrique  Métallurgie Mécamqua

Textile Boig/impri Maintenance Manutention

B Non qualhé = Qualihe
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Une industrie polymorphe

Secteurs d’activités industriels des

actifs occupés B Industrie extractive

® Industrie manufacturiere
Production électricité
® Production eau

2/3 d’industries « locales » ?

21% : Métallurgie et fabrication de
produits métalliques

16% : Travail du bois, industries du
papier et imprimerie

16% : Fabrication de matériels de
transport

12% : Fabrication de denrées alimen-
taires, de boissons
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1.14. Une offre de commerces et de services a soutenir

Approche des bassins de vie - offre d'équipeme
>

N B
| /s X P alrin
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\ DistancePplus courte
Collegg
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) Perimetre

Une offre commerciale qui correspond a la ré- bt

partition moyenne départementale
manques thématiques.

pas de

E
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o

Des bassins de vie autour des principaux bourgs du territoire.

Sil'on suit les éléments du SCoT :

- Neuvy-Saint-Sépulchre : pdle principal
- Cluis : pble secondaire

- Mers-sur-Indre : péle secondaire

Répartition de l'offre commerciale

comparaison avec le niveau déparemental

32
0 ]
a4
15 15
L
. 5

alim. Mag. spécialisé équip. foyer culture loisirs équip. & la pers.

mag. non spécialisé

Bindre = Valde Bouzanne
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1.15. L’enjeu de la taille des bassins de vie

¢¢ Le seuil de généralisation d’un équipement est le nombre d’habitants a partir )
duquel 9 communes sur 10 disposent dudit équipement.

OFFRE POLE TERRITORIAL

OFFRE POLE DE SANTE

Supermarché Médecins généralistes
Banque Infirmiers
Librairie Pharmacie

Kiné

1 400 habitants

900 habitants

OFFRE POLE DE PROXIMITE

Boulangerie
Boucherie
Poste

650 habitants
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Neuvy-Saint-Sépulchre 1650 hab

Cluis 980 hab
Mers-sur-Indre 665 hab
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Bassin de vie 11 619 hab

Bassin de vie 13 611 hab

Argenton-
sur-Creuse

Bassin de vie 5 365 hab

4 289 hab soit 36%

5 039 hab soit 37%

Bassin de vie

Bassin de vie

980 hab soit 36%

Mers-sur-
Indre

POLE: 1/3 RESTE BV : 2/3

Neuvy-Saint- 1 650 hab soit

31%

Sépuichre
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1.16. Les mobilités
Le réseau routier

Etant localisé & proximité de villes «moyennesy

(La Chéatre, Argenton) et de I'agglomération

castelroussine, le Val de Bouzanne est soumise

a des flux de personnes, de travailleurs et de

marchandises importants. Ces flux transitent

principalement par le maillage routier majeur
iriguant le territoire avec deux axes majeurs,
nord-sud et ouest-est :

e La D990 quirelie Chateauroux & Aigurande
fraverse les communes de Buxieres-d'All-
lac (bourg), Neuvy-Saint-Sépulchre (ZA du
Fay), Mouhers et Cluis (bourg) ;

e La D943 quirelie Chateauroux a La Chétre
(Montlucon). Elle traverse en ligne droite le
nord de Mers-sur-Indre et de Montipouret ;

e La RD927 reliant Argenton-sur-Creuse &
La Chatre. Elle passe dans les communes
de Muaillet, Gournay, Neuvy-St-Sépulchre
(bourg) et Fougerolles.

a Temps de trajet jusqu’aux «portesn du
Val de Bouzanne :

Chateauroux se trouve & 20-25 min en voiture
du Val de Bouzanne.

Aigurande, Argenton-sur-Creuse et la Chatre
se situent & moins d'un quart d'heure.

JL Accésalauvtoroute A20:

'l.—lr A l'ouest et au nord du Val de Bou-
zanne se situe I'autoroute A20, axe d'in-

térét national reliant Paris et I'Espagne via Ché-

teauroux. Il existe plusieurs échangeurs proches

du territoire qui sont accessibles entre 15 et 30

minutes en voiture de tout point de I'infercom-

munalité.

Les tfemps de parcours sont relativement faibles
sur I'ensemble du territoire, et de ses bassins de
vie et d’emploi voisins.
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Temps de parcours en voiture depuis les poles

Temps de parcours moyen depuis

T AR

4 w temps de parcours moyen
Wi s
y o o e I 10
= ....J:’ 1r 120
. | © Pdlesstructurants et relais

30 Val de Bouzanne - Rapport de présentation du plan local d'urbanisme intercommunail



Les tfransports en commun
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Chateasmeillamt

Le Val de Bouzanne est un territoire rural ou il y a peu d’offre de transport en
commun.

La ligne | du réseau de cars Reémi 36 permet la liaison entre Cha-
teauroux et Aigurande. Les cars s’arrétent a Buxieres-d’Alllac,
Neuvy-Saint-Sépulchre et Cluis. La desserte est de 4 allers-retours
journaliers en semaine (matin, midi, soir) et 2 allers-retours le week-
end (milieu de journée).
En semaine, sur un horaire aller et un retour, REmi propose un service de no-
vette d la demande permettant depuis les communes du Val de Bouzanne-
de rejoindre I'arrét de car de Neuvy et inversement.

Les communes du Val de Bouzanne se situent & environ une de-
mi-heure ou moins en voiture de la gare de Chdateauroux ou
d'Argenton-sur-Creuse. Ce sont deux gares de la ligne Paris-Or-

= léans-Limoges-Toulouse (POLT) desservies par des trains TER et des
Intercités.
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1.17. La mobilité des actifs

Part des moyens de transport utilisés pour
se rendre au travail en 2021

La voiture est prédominante : elle est nécessaire pour la trés grande maijorité
des actifs de ce territoire rural pour aller de son domicile jusqu’a son lieu de

fravail.

1.1%

882 %
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Répartition des actifs selon leur CSP

actifs internes et actifs sonants

783

1851 178 175

90%

470
226
155
125

Prof. Interm. Employés Duvrlers

218
J
Cadres

W Actils internes @ Actifs total

Agriculteurs

Artisans, commargants

Tout comme pour les CSP, certains secteurs d'activités génerent da-
vantage de flux d’'actifs sortants. Seulement 22% des actifs de I'indus-
trie fravaillent sur le territoire contre 89% pour le secteur agricole.

Certaines CSP sont plus mobiles que d'autres. Par exemple prés de
80% des cadres fravaillent & I'extérieur du territoire contre simplement
25% chez les arfisans, commercants.

Répartition des actifs selon le secteur d'activités

comparaisan actifs internes et I'ensemble des actifs

Administration

Agriculture Industrie Construction Commerce, service

B Actifs internes ™ Actifs total

Val de Bouzanne - Rapport de présentation du plan local d'urbanisme intercommunail



Déplacements domicile-travail - actifs sortants

En 2006 En 2020




Déplacements domicile-travail - actifs sortants (en %)

En 2006 En 2020

'Aglg’lorﬁérafipn Chateauroux _ ' Ag’gloﬁré'rati_on Chateauroux

!
J

!
4

Arée}r’ron- 3%
su(-Crguse

Argenton-
su(-Crguse

6%
La

La
~ Chatre

~ Chatre

| |

Une part d'actifs résidants qui diminuent sur cette période au profit notamment des flux vers I'agglomération de
Chateauroux et vers Argenton-sur-Creuse.
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1.18. L'activité agricole
Moins d’exploitations, mais de plus grandes

Chiffres clés
CC du Val de Bouzanne
2010 2020 ‘ évolution

nombre total d'exploitations 327 230 -29,7 %
SAU moyenne (ha) 63,2 90,2 42,8 %
total UGB 19 360 17 813 -8,0%
nombre de chefs d'exploitation’ -28 %
&ge moyen des chefs d'exploitation’ +3 ans

' chefs d'exploitations, coexploitants

source : Agreste — recensements agricoles 2010 et 2020
champ : sieges dans le territoire, hors collectifs ou vacantes
s : secret statistique

- : pas de données
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Pérennité de I'activité agricole
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25
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Répartition des exploitations par classe de SAU

10

26
21
16
| I

moins de 20ha De 21a50ha De51a100ha De 101 4150ha De 151 4200ha Plus de 200 ha

Pyramide des ages des exploitants

18-30 ans 31-40 ans 41-50 ans

= 2010

2020

51-60 ans

60+ ans

Pérennité des sieges d'exploitation (RA 2020)

m Pérenne (maintien ou
reprise)

Avenir incertain

B Non-pérenne
(agrandissement
autre(s)
exploitation(s))

Age moyen des exploitants : 55 ans
83% des exploitations pérennes sur les 10 prochaines années

2/3 des exploitations font plus de 100 ha de SAU
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Orientation technico-économique des ex-
ploitations

! les etiou D gi bovins lait & deg p lles)
I autres grandes cultures bovins viande B volailes
OTEX B fruits ou autres cultures permanentes [l bovins mixtes B polyculture eVou polyélevage
communale B kgumes ou champignons | équidés etou autres herbivores T non classées
B fleurs etiou horticulture diverse B ovins ou caprins sans exploitation
B viticuture B porcins

source : Agreste ~ recensement agricole 2020
fond carto. : d'aprés IGN — ADMIN EXPRESS 2021

Les 2 orientations technico-économiques principales des exploitations dans
chaque commune du Val de Bouzanne sont les «bovins vianden en grande
maijorité et la upolyculture et/ou polyélevagen. (fig.1)

Plus d'un tiers des exploitations font de I'élevage de vaches a viande. 1 ex-
ploitation sur 6 fait de la céréaliculture et un autre sixieme fait de la poly-
culture/polyélevage (fig.2).
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Fig.2 Répartition des exploitations par orientation technico-
économique en 2020 (nombre et part)

céréales et/ou

oléoprotéagineux
ﬂgﬁ 16% = autres grandes cultures
m fruits ou autres cultures
permanentes
u bovins lait

®bovins viande
® OVvins ou caprins

équidés et/ou autres
herbivores

polyculture etfou
polyélevage

Fig.3 Repartition de la production brute standard (PBS) en 2020

céréales etfou
oléoprotéagineux
= autres grandes cultures

® fruits ou aufres cultures
permanentes
= bovins lait

m bovins vionde
®ovins au capring

équidés et/ou autres
herbivores
polyculture etfou
polyélevage

On peut définir la production brute standard (PBS) comme la valeur poten-
tielle de la production des différentes exploitations. (fig.3)

L'élevage de bovins pour la production de viande représente plus de la moi-
tié de la PBS du territoire du Val de Bouzanne, tandis que la polyculture/
polyélevage représente un quart de celle-ci. Bien qu'il y ait presque autant
d'exploitations céréalieres que d'exploitations en polyculture, la PBS de la
céréaliculture est bien inférieure.

Val de Bouzanne - Rapport de présentation du plan local d'urbanisme intercommunail



Typologie des exploitations

39

Typologie des exploitations

[ culture

4 B -
| culturefovins

g
) herbager/ovins

F
[
s
T

. herbagerfviande
. autres
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Une agriculture en mutation ?
Carte du RPG 2023 (INSEE, Agreste)
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Evolution des paysages du Boischaut méridional 2
Passage d'une tradition de bocage au développement des paysage de grandes cultures ...
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1.19. Lafiliere de chauffage bois-énergie

La SCIC Berry Energies Bocage

Le bocage et la forét sont des éléments identitaires des paysages Ber-
richon. Mais I'entretien des haies est colteuse en temps et finan-
cierement pour les exploitations agricoles dans le contexte actuel.

Le projet de la SCIC Berry Energie bocage est de redonner de la
valeur au bocage pour assurer son maintien, grdce 4 la produc-
tion locale de bois énergies issus de la valorisation des haies et taillis.

Lasociété crééeen2011, couvre160 communes du sud del'Indre et du sud du
Cheretproposeauxagriculteursetparticuliersduterritoirel’achatetlaventede
produitsissusdelabiomassenonalimentaire, principalementleboisdebocage.

Les Objectifs

Créer une filiere locale de production et de vente de bois plaquettes
pouvant aider les agriculteurs,

Réaliser le travail d'entretien des haies d'une facon adaptée et
durable.

Favoriser I'accés d une énergie renouvelable et locale ;

Créer une dalternative moderne et locale pour la valorisation du
bocage ;

Créer de nouveaux liens sur le territoire et metire en place un
partenariat innovant pour une gestion partagée ;

Conforter'emploi et générer de I'activité économique sur le territoire.

41

Cette initiative permet de réduire considérablement les colts d'entre-
fien et permet méme aux agriculteurs d'en firer profit. Ainsi, la SCIC as-
surait en 2014 un chiffre d'affaire aux agriculteurs adhérents de 2 000
a 6 000 €/ an, pour une moyenne de 5 a 10 jours de travail annuels.

Le bois de bocage transformé en plaquettes permet par la suite I'appro-
visionnement de chaudieres individuelles, chaufferies et réseau de chaleur
collectifs, beaucoup plus économique que du chauffage électrique ou au
gaz. Aujourd’hui, une dizaine de chaudieres sont alimentées par la sociéte.

Potentiel des haies en production de bois énergie

Haie Haie basse Haie Ripisylve
basse montée haute
Potentiel bois énergie TRES BON
NUL MOYEN BON
Métre cube de pla-
quette (MAP/KM/an) / 5410 10320 |30 & 50
Equivalent litres de 2000 &
fioul (I/Km/an) / 600 1600 4000
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Les atouts du chauffage bois énergie

Financier

Face & la volatilité du prix des énergies fossiles
(fioul, gaz, électricité), le bois déchiqueté ap-
parait comme un combustible économique et
sOr en termes de stabilité des prix.

Des aides financiéres publiques existent pour
accompagner les investissements importants.

Le bois bénéficie d'un taux de TVA réduit, 10%
pour I'achat du combustible et 5,5% pour la
vente d'énergie via un réseau de chaleur bois.

La production de plaguette demande 10 fois moins de temps que la Comparatif du coit des énergies
fabrication des b0ches et colte moins cher. (source Aduhme 2014)

16
14
12

B Electricité

B Gaz propane

O Fioul domestique

O Gaz naturel

W Granulé en sac
OGranulé bois en vrac
B Bois blches

OBois plaquettes

B Bois autoproduit

cts €TTC/kWh

2 M B2 o o

1
Type d'énergie
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1.20. Le tourisme : un secteur a valoriser

Atouts environnementaux =+ Atouts culturels

Panorama Population

Histoire

Paysages

Climat

Faune
Monuments

Flore Institutions

Facteurs d’attractivité
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Les atouts environnementaux

- La vallée Noire : 2" plus grand bocage de France
- milieu identitaire en danger

- d'autfres enjeux associés au bocage (enjeux relatifs aux
haies)

()]

Lescahsatian e fdgion Canie

- un milieu naturel riche en biodiversité
-:.mmmm
siiEr=
B zoaes wrhares
—_mmm
e e e e i

- un territoire de transition entre la Champagne berrichonne
et le Massif central

0 % 4 . T
B P o i Calimg o ey - Tsbcvarn shmmovi - Soarcms 4 DA DAL, SRS 100 B0 TOPOS 2.5 5811 s Hreon. 3213 - Caoraatie - Do, 3800 = ———— [
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Les atouts culturels

- le patrimoine remarquable (Basilique, chdateaux, églises ...) et lié a
George Sand

- le patrimoine « ordinaire », « du quotidien » (maisons traditionnelles,
corps de ferme, calvaires ...)

- le patrimoine immatériel (gastronomie, contes et Iégendes ...)
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Un positionnement stratégique
Accessibilité et positionnement par rapport aux territoires concurrents

- Destination de week-end ou plus (pas sur une journée)

- Destination qui rentre en concurrence avec d'autres territoires attractifs
(cbtes normandes, bocage normand, Bourgogne, Sologne ...)

Paris
w

- Quels atouts pour se distinguer 2

- Ne faudrait-il pas privilégier un tourisme de proximité 2

3 heures
300 km
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PARTIE 2. ETAT INITIAL DE
L'ENVIRONNEMENT



2.2. Préambule

L'état initial de I'environnement réalisé par le cabinet ECOGEE se trouve
dans le document 1b «Etat inifial de I'environnementy du dossier du PLUL.
Les pages suivantes qui sont en complément du document réalisé par ECO-

GEE abordent :
* les paysages du territoire du Val de Bouzanne

* |'analyse des paysages urbains ef ruraux du Val de Bouzanne

* |le pafrimoine culturel et batfi

2.1. Les paysages du Val de Bouzanne

Les grands ensembles de paysage

Le département de I'Indre est composé d'une diver-
sité d'entités paysageres qui font la richesse du terri-
toire:

Au nord :
Les Gatines de I'Indre,

A l'ouest :

Le pays Blancois, plateau calcaire traversé par
I’Anglin et la Creuse.

La Brenne, composée d’'étangs, de bocage et de
bois.

Al'est:

La Champagne Berrichonne, vaste plateau calcaire
voué d la grande culture, séparé par une ceinture
de massifs boisés des pays de bocage (Gatines de
I'Indre, Brenne, Boischaut sud).

L'extfréme-nord des communes de Mers-sur-Indre
et de Montipouret se situe a la frange de la Cham-
pagne Berrichonne, sur le plateau de Saint-AoUt.

Au sud :

Le Boischaut sud (ou Boischaut Méridional), bocage
appuyé sur les contreforts du Massif Central.

C'est la ou se situe le territoire du Val de Bouzanne.
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'ATLAS DES

e Secteur Atlas des Paysages
I Foréts

LEGENDE

A1 - Pays des ormes

AZ - Plaine de Vic

- Pays des chataigniars

- Valiee ¢o 1a Crouse

- Brenne das étangs

- Brenne das bo's

- Petits Branne

- Valide de la Creuse

- Queus de Brenne

- Champagne. piaine d'ssoudun
- Champagne valee de 'incre
- Champagne, plaine d'Arcentes
- Chateauroux

- Pays Blancois

- Gatine de Valenzay

- Gitine d'Azay-le-Farron

~ Valiee de lIndre

- Plaine dfEcusilié

- Pays de Bazele

- Valbide du Cher

B Bo0E35-SCATIUPO

Source : IGN/BDCARTO
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Environnament
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Le Boischaut sud
Géologie, relief, hydrographie

«Globalement I'alfitude du Boischaut augmente lorsqu’on descend
vers le sud mais c'est la cuesta jurassique (souleévement des calcaires
de la Champagne Berrichonne) qui marque sa limite nord, dessinant
ainsi une dépression au pied des marges métamorphiques du Massif
Central.

Ces caractéristiques géographiques conduisent & distinguer:

- au sud : le pays des chataigniers, sur roches métamorphiques, entaillé
par des rivieres coulant au fond de gorges, couvert d'un bocage dense
de prairies.

-au nord : le pays des ormes, sur des formations sédimentaires ou détri-
tiques, vallonné et s'ouvrant aux grandes parcelles labourées.

Au nord, et plus encore au sud, le réseau hydrographique est dense. Les

ripisylves, faute d’enfretien, deviennent envahissantes.»
Atlas des paysage de I'Indre, étude réalisée par ' Atelier Régional de Paysage et d'Archi-
tecture de I'Environnement, p.20

Physionomie de la végétation, occupation agricole du sol

Jusqu'd la révolution I'élevage du mouton est dominant & cété de la
culture de céréales.

«Le bocage est alors plus simple qu'actuellement, cantonné aux fonds
de vallons ou il enclot les prairies, & la protection de certaines parcelles
particulierement productives, et a I'accompagnement des principaux
cheminements. A cette époque, sont déja présente les haies longues
et sinueuses composées de grands arbres qui marquent aujourd'hui nos
paysages» (Contrat Vert Paysager du Pays de la chatre-en-Berry, [EA,
1999). Aprés la révolution la vente des biens nationaux, la croissance
démographique et les partages lors des successions induisent division
parcellaire et densification du bocage.

Les innovations agronomiques du XIXe se traduisent ici par I'ouverture
des prairies et des landes aux bovins de races charolaises et limousines.
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Aujourd’hui la ressource principale est I'élevage de jeunes charolais pour la
viande mais les meilleures terres sont emblavées sur de grandes parcelles.
Globalement I'évolution de I'agriculture induit I'abandon des «bouchuresy

que les agriculteurs n'ont plus le temps d’entreteniry
Atlas des paysage de I'Indre, étude réalisée par I' Atelier Régional de Paysage et d' Architecture
de I'Environnement. p.21
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Les entités paysageéres

CARTE DES ENTITES PAYSAGERES

Le territoire du Val de Bouzanne

se situe dans le Boischaut Sud a
cheval entre le «pays des ormes)—
et le «pays des chétaignersy

Légende

| La Champagne Berrichonne

£ 1 Le plateau de St Acdt

| Le Boischaud Sud

. 2 ' Le pays des ornes
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Le pays des ormes : la partie nord du Boischaut Sud

«Le pays des ormes s'insére au nord de I'unité paysagere du Boischaut Sud,
en limite du plateau de la Champagne Berrichonne. Globalement, la cues-
ta constitue la ligne de basculement entre les deux unités : au nord, une
région plane ; au sud, une région plus vallonnée dans laquelle s'insére des
cours d'eaux discret et peu perceptibles (Figure 2).

Dans le pays des ormes, l'influence des cours d'eau est plus marquée. La
topographie est douce, les fonds de vallée sont plans en permettant ainsi
de constituer de larges vals de rivieres. C'est le cas par exemple du val de
I'Indre, du Gourdon ou encore de la Bouzanne.

Le paysage du pays des ormes est marqué par une activité majoritairement
d'élevage, caractérisée par des champs de pdturage, dont les parcelles
sont relativement grandes. Ceux-ci sont structurés selon un maillage bocao-
ger plus ou moins dense selon les secteurs. On observe sur la partie ouest du
pays une pression plus importante sur le bocage.

Par ailleurs, les boisements sont peu nombreux & I'intérieur de cette entité.
On note toutefois leur persistance sur les marges sud du pays des ormes,
comme une continuité entre le plateau de St-AoUt et le pays des ormes. Ce
dernier constitue donc une sorte de transition entre la Champagne Berri-
chonne, d la trame agricole ouverte, et le Boischaut Sud, a la trame agricole
plus resserrée.

La combinaison de la topographie et de cette typologie d'activité agricole
offre un paysage doux, ondulé, mamelonné, présentant de larges ouver-
tures au gré de la densité arborée. Dans cette entité, ce sont des ambiances
de tranquillité, de ruralité et de calme qui dominent.

Dans le pays des ormes, on note la présence d'une zone plus confidentielle
: I'nypothétique zone de la Vallée Noire, ou le maillage bocager est mieux
préservé, plus dense, plus fourni et moins maitrisé par la main de I'homme.
Aux alentours de Sarzay, Montipouret, Mers-sur-Indre et Tranzault, cette
zone pourrait constituer un paysage type décrit et retracé dans I'ceuvre de
George Sand.

Enjeux :

e Enjeu touristique sur le secteur de la « vallée noire »

¢ Transformation du bocage liée aux évolutions agricoles (méme si frame
bocageére assez large)

e Fermeture visuelle des vallées peu encaissées, développement des peu-
pleraies
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Le pays des chataigniers : « I'authentique » Boischaut
Sud

Les limites sud du pays des ché&taigniers avec le pays des ormes et la plaine
de Vic sont complexes a définir ; le basculement n'est pas franc. Le pays des
chétaigniers est une marche, un seuil : progressivement, le relief augmente
pour s'élever vers I'Auvergne et le Massif Central.

Sa structure géographique est liée d la topographie. Le pays des chétai-
gniers est traversé par des cours d'eau de direction nord / sud, situés dans
des fonds de vallée trés encaissés. Ceux-ci sont encadrés par des collines
plus ou moins escarpées de méme direction. D'est en ouest, la structure géo-
graphigue est donc rythmée entre sommets de collines et fonds de vallée.
De part et d'autre, les flancs des collines définissent des pentes sur lesquelles
s'est développé une activité d'élevage. Ces derniéres années, la pression
agricole est devenue de plus en plus forte par rapport & la partie nord du
Boischaut sud.

La trame bocageére définit un parcellaire plus ou moins large, dans lequel
I'élevage s'insere. Cette trame est constituée par un réseau de haies plutdt
dense, accompagné ou non d'une strate arbustive. Des arbres isolés sont
également présents a l'intérieur des prairies de péture. Parfois, des boise-
ments de taille importante sont également présents. lls sont généralement
situés sur un sommet.

Bien que les ambiances soient humides, I'eau reste peu perceptible. Elle se
devine dans le paysage, par I'intermédiaire de la lecture de la géographie
et la perception d'une ripisylve.

Les nombreuses petites routes qui lacérent le pays des chétaigniers per-
mettent d'apprécier une grande diversité de situation et d'ambiances. Ainsi,
depuis les sommets, au gré des percées du bocage, le paysage s'ouvre vers
des horizons lointains. Depuis les fonds de vallées, il s'agit d'ambiances plus
infimes avec des horizons courts.

Globalement, le pays des chataigniers offre I'image et le paysage type du
Boischaut Sud, ses ambiances et son caractere rural et préservé. Il s'agit
d'un paysage tres rythmé, ouU I'arbre est une figure majeuren SCOT La
Chatre en Berry

Enjeux :

e Extension des zones d'openfield, d'ou une disparition des haies

e Enjeu sur les vues lointaines (secteur de plateau et de collines)

e Réouverture visuelle des vallées encaissées

e Enfrichement et augmentation des friches, développement de peupleraie
e Préservation des boisements souvent situés sur les hauteurs

e Préservation des arbres remarquables (arbres isolés)
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Synthése des entités paysageres

53

Légende

Secteur d'open field : inserfion pay-
sagere des batiments agricoles

Secteur de bocage plus ou moins
dense : préservation des linéaires
de haies et des boisements
Présence de points hauts (collines)
aux vues a préserver

Secteur de bocage dit de la « val-
lée noire » : mise en valeur du pay-
sage pour le fourisme

Secteur de vallée : réouverture vi-
suelle des fonds de vallée, limita-
tion du développement des peu-
pleraies et de I'enfrichement en
général

Arbre isolé comme symbole identi-
taire : repérage et préservation des
arbres remarquables

Limite entre entités paysagéres

Cuesta et limite de plateaux agri-
coles

Prendre en compte I'évolution des
pratiques agricoles

Préserver les vues lointaines sur le
bocage berrichon
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2.3. Les enjeux liés au paysage

Préservation du bocage

La fermeture des fonds de vallée

Comme I'a précisé la premiére partie du rapport de présentation, les
fonds de vallée sont trés encaissés. Ceux-ci sont donc trés difficilement ac-
cessibles pour les engins agricoles et le bétail. L'absence de leur entretien
entraine donc leur enfrichement. Par ailleurs, on constate un développe-
ment des peupliers en remplacement d'une ripisylve naturelle, composée
d'ormes ou de frénes. Plantés de maniére trés géométrique, le peuplier
n'apporte pas les mémes qualités paysageres. Ce phénoméne de ferme-
ture paysageére est présent de maniére assez homogéne sur I'ensemble du
territoire du Pays de La Chatre en Berry. Certaines situations sont peut-étre
plus préoccupantes que d'autres, c'est notfamment le cas de la lecture
de I'Indre.

La disparition du maillage bocager

L'histoire de la construction du bocage dans le Boischaut Sud date de
deux siecles. C'est de cette lente construction que nous percevons en-
core aujourd’hui un maillage qui contribue & la qualité des paysages du
Pays de La Chéatre en Berry.

Au cours du milieu du 19éme siecle, I'activité agricole est d'abord vivriere
et tournée vers la céréaliculture. A cette époque, « la haie joue un réle
fondamental : elle sert de limite aux biens de chacun, refoule la béte
domestique qui serait tentée par la jeune céréale [...] Souvent flanquée
d'un fossé, la haie contribue & I'assainissement des terres voisines, imper-
méabiles. Elle donne aussi toutes sortes de produit — bois, fruits, remédes,
etc. — aux nombreux petits paysans, rarement propriétaires de bois. » (Le
bocage en Boischaut Sud — Deux siecles d'histoire, Elisabeth Trotignon in
Le défi du paysage — Un projet pour I'agriculture, dir. Odile Marcel, p. 170,
2004). La haie est donc d'avantage fonctionnelle qu'esthétique. Elle est
utile et occupe une fonction économique.

Entre 1850 et 1950, le bocage s'est considérablement développé et den-
sifié : « sans doute pouvons-nous voir dans cette période 1850 — 1950 « un
age d’'or » du bocage : il est dense, de belle venue et fait surtout partie
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du quotidien du paysan. » (Le bocage en Boischaut Sud — Deux siecles
d’histoire, Elisabeth Trotignon in Le défi du paysage — Un projet pour I'agri-
culture, dir. Odile Marcel, p. 173, 2004).

Cette évolution du bocage se fait en paralléle de I'évolution du modéle
agricole, qui se déplace alors vers une spécialisation dans le domaine de
I'élevage. Les fourrages se développent alors, tout comme la culture de
plantes nécessaires 4 la nourriture des troupeaux (betteraves, choux four-
ragers, citrouilles, navets de printemps, topinambours).

C'est a partir de la seconde moitié du 20eéme siécle que le bocage du
Pays de La Chatre en Berry subit de profondes modifications. Dans le pays
des ornes, le pays des chataigniers ou encore dans la vallée de la Creuse,
la pression est forte : le maillage s'efface, mais ne disparait pas totale-
ment, il se dédensifie et s’amoindrit

Enfin, I'un des secteurs du Pays de La Chatre en Berry, a retenu notre at-
tention, car, bien qu'au sein du pays des ormes, la dynamigque d’'évolution
du bocage n'est pas la méme. Il s’agit du secteur dit de la « Vallée Noire
», qui correspond 4 une zone au nord-ouest de La Chéatre, compris entre
I'Indre & I'est, le Gourdon & I'ouest et Mers-sur-Indre au nord. Ce secteur
présente un bocage particulierement bien préservé, dont la photo com-
paraison montre la conservation de son maillage.

Les uns et les autres doivent donc comprendre que le bocage n’est pas
seulement outil ou décor selon que I'on est agriculteur ou bien rural/tou-
riste. Il est aussi patrimoine, riche d'une histoire qu'il faut connaitre afin de
comprendre son évolution puis se retrouver sur un méme projet. »

(Le bocage en Boischaut Sud — Deux siecles d'histoire, Elisabeth Trotignon
in Le défi du paysage — Un projet pour I'agriculture, dir. Odile Marcel, p.
187, 2004)
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Pays des Ormes La «Vallée Noiren

.

Ce paysage est marqué par une ambiance bocagére. Celle-ci résulte de Ia Ce secteur trés singulier appartient & I'entité du Pays des Ornes Presenfe

préservation d'un maillage bocager, certes moins bien tisse qu'en 1950. Le  qmme le secteur ayant un bocage le mieux préservé du Pays de la Chétre en

maillage initial reste toutefois lisible par la présence d'arbres isolées et de haies Berry, il est en effet frés dense ef présente un aspect frés naturel. Celui-ci a été

plutot densement fournies. peu modifié depuis 1950. Ce secteur est souvent présenté comme le paysage
le plus représentatif de I'ceuvre de Georges Sand.

Pays des Chataigniers

Ce paysage est marqué par une ambiance bocagere. Comme dans le Pays
des Ornes, c'est grace d la préservation d'un maillage bocager composé de
haies densément fournies et la présence d'arbres. Toutefois, on constate que
ce maillage est beaucoup moins important qu’en 1950. On note foutefois des
disparités selon les secteurs de I'entité.
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Les secteurs sensibles du paysage :
Carte des pressions paysageéres
CARTE PRESSIONS PAYSAGERES

Légende

1- Les évalutions urbaines

P Ladispersion de l'urbanisation
@ Les paysages dégraces
] [: Lies covpures vaes
sous pressien urbaine

Labsence de mise

0 en valaur des centralitas

2 - Les évolutions agricoles

La fermeture paysagére
des fonds de vallea
0 La disparition
du maillage bocager
¥ Les relatif maintien
“= du maillage bocager
m Lextension des zones
d'open field
Y % Lapparaition de timbres
% postes de coniféres
L 8 ] off : 3 3 3 : * Les camrigres impactantes
i W iy, ™ ; 1 & by i _ . | J— poutle paysage
A I * i - Y r L g ’ i e ; J v e !

Source: RP du SCOT du Pays de La Chdatre en Berry
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La Cuesta - Malicornay
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Les « routes promontoires » situées
sur des lignes de crétes permettent
des vues panoramiques lorsque le
bocage devient moins dense
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La Cuesta - Mdillet
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Points de vue remarquables - Cluis :
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Points de vue remarquables - Fougerolles
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Points de vue remarquables - Gournay :
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Points de vue remarquables - Lys-Saint-Georges :
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Points de vue remarquables - Mers-sur-Indre :
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Points de vue remarquables - Montipouret :

Montipouret.
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Points de vue remarquables - Mouhers :
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Points de vue remarquables - Neuvy-Saint-Sépulchre :
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Points de vue remarquables - Tranzault :

_ ] Tranzauli -

EEUEEHRE
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Les paysages dégradés :

RECONCUERIR LES PAYSAGES DEGRADES

Le SCoT définit la liste des paysages dégradés et les identifie sur la carte
suivante :

- Entrée ouest de la Chatre sur la RD927 : retraitement de I'entrée de ville
en tenant compte de la perspective sur le clocher de I'église, travail de
séquengage avec intensification urbaine progressive ;

- Entrée sud de la Chatre sur la RD940: maitrise de la publicité,
reconfiguration de la zone d’activités, retraitement de I'entrée de ville,
travail de séquencgage avec intensification urbaine progressive ;

- Entrée est de la Chéatre par la RD943: maitrise de la publicité,
reconfiguration de la zone d’activités ;

- Entrée de Montgivray, intersection entre la RD943 et la RD72:
reconfiguration de la zone d’activités ;

- Traversée du hameau de la Chaume Blanche sur la RD943 : travail de

séquengage avec intensification urbaine progressive ;

Entree de ville nord de Cluis par la RD990 : travail de sequencage visant
a distinguer le bourg du hameau, maintien de la coupure verte entre
hameau et bourg ;

- Entrée de ville est de Neuvy-Saint-Sépulchre sur la RD927 : maitrise de la

publicité, retraitement de I'entrée de ville, travail de séquencage avec

intensification urbaine progressive.

Dl Ll %

% & pecandguérlr

o
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2.4. Paysage rural et urbain - patrimoine bati

I'q d iverSité d es org an isq ﬁo nsu rb a i nes Complexité et richesse du parcellaire @ Lourdoueix-Saint-Michel

«Historiquement, I'urbanisation du territoire s'est constituée selon deux lo-
giques complémentaires encore lisibles et fonctionnelles aujourd'hui :

Des bourgs anciens
lls sont caractérisés par la densité des constructions, dont les usages va-
riés n'étaient pas exclusivement tournés vers I'agriculture. Ces centralités
sont ponctuées de places et placettes organisant les usages et offrant des
espaces de respiration et de rassemblement dans un réseau viaire étroit
et sinueux. Le parcellaire en laniéres se dessine perpendiculairement aux
voies et suit les irrégularités du relief. Le bati y est implanté a I'alignement
et occupe I'essentiel du terrain avec une cour ou un jardin & I'arriere.
Grandes parcelles
B Parcelles en lanidres.
Petites parcelles

Rappon pleinv de dans Fiat

* Un habitat dispersé en milieu rural, constitué de longeres et corps de
ferme, localisés au cceur des terres agricoles, rassemblant des usages
d’exploitations et d’habitations des agriculteurs.

Carte de 'état-major (1820-1866) Vue aérienne actuelle
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A ces tissus traditionnels, des formes moins denses se sont ajoutées au fil du
temps s'inscrivant en rupture par rapport aux précédentes :

¢ Le tournant du XXéme siecle voit I'émergence de vastes espaces publics (ex
: Champ de foire de Cluis) et de propriétés bourgeoises qui s'affranchissent
progressivement de |'alignement et redessinent un parcellaire plus large ;

e Dans la seconde moitié du XXeme siecle, le modele pavillonnaire, avec son
bati implanté en milieu de parcelle, au centre d'un jardin, se pose en rup-
ture par rapport & I'architecture traditionnelle. Ces formes urbaines contem-
poraines trés peu denses s'inscrivent le plus souvent au gré des opportunités
foncieres, dans une logique d'extension urbaine qui se fait au détriment des
terres agricoles et naturelles. Elles créent une surconsommation fonciere, tant
a I'échelle des parcelles que par le délaissement de « dents creuses ». Un trai-
tement peu qualitatif des franges urbaines par rapport au grand paysage s'y
observe généralement.» SCOT La Chatre en Berry

La frame d’implantation des structures de I'habitat du Boischaut sud se calque
sur la trame des structure de relief (vallons ou plaines/plateaux)

Le Boischaut sud est ponctué de villages compacts, aux maisons serrées et
distribuées d'une maniére organique et concentrée sur les structures locales
du relief.

Les évolutions urbaines

La dispersion du bati

L'urbanisation du territoire se caractérise par un développement d'un habitat
individuel. Si on ne peut pas parler de mitage des paysages en tant que tel, les
extensions urbaines, sans principe d'intégration, rompent le lien entre |'urbain
et la campagne. Depuis le grand paysage, la limite est abrupt, généralement
composée d'une haie. Le lien qu'entrainait les formes urbaines historiques avec
le paysage ne perdure pas dans les principes d'urbanisation actuels.

La pression qu'exerce l'urbanisation sur les paysages n'est pas équivalente
partout. Les secteurs de dispersion de I'urbanisation se concentrent sur les
bourgs disposant d'un accés & une route départementale. C'est le cas de
Neuvy-St-Sépulchre, Cluis et Buxieres-d'Aillac. Néanmoins, d'autres bourgs plus
éloignés d'un acces d une route départementale, connaissent également une
croissance impactant les paysages : Mers-sur-Indre, Montipouret et Tranzault.
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Imbrications des farmes urbaines @ Cluis

Ploce du Champ de foire fin 19éme début
20éme siécle

— Continuité de Falignement

T L— Rupture de Falignement
(Y s
W =
=)

hon Bt

Le Carroir, actuellement

Sources : « Etude sur les spécificités du bati de Uindre »,
DOE de indre, réalisée par le Cobinet Trebaal
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Les différents types de batis remarquables

* Lalongére berrichonne, habitat rural traditionnel :

* La maison de bourg

Maisons de bourg avec toiture &
deux pans

Source : Ville Ouverte

Saurce : Ville Ouverte

*  Les granges a portaux

Maisons de bourg avec toiture &
guatre pans

Source : Ville Ouverte

Source : https./fwww. chossignolles. fr/
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Valorisation du patrimoine
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Cluis :

- Forteresse Cluis Dessous (inscrit)
- Eglise Saint Paxent (inscrit)

- Manoir Cluis dessous (inscrit)

- Viaduc de I'Auzon (inscrit)

Fougerolles :
- Croix en pierre du 15e siecle (classé)

- Abbaye Notre Dame-de-Varenne

(inscrit et classé)

* Inscrit : église abbatiale, tous les
autres batiments de Varennes, y
compris les constructions agricoles
ajoutées au 1%e siecle.

o Classé : I'église, la maison de I'abbé
et ses dépendances

Lys-Saint-Georges :
- chateau (inscrit)

- église paroissiale St Georges (inscrit)

Montipouret :
- 2 croix place de |'église et sur le

champ de foire (classé)
- église paroissiale Saint-Martin (classé)

Mouhers :
- Maison de maitre et moulin d’Archy
(inscrit)

Neuvy-Saint-Sépulchre :
- chateau (inscrit)

- Basilique St Etienne (classé et site
UNESCO)

- les abords de I'église de
Neuvy-Saint-Sépulchre
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2.5,

Grand paysage

Appropriation
du patrimoine
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Synthese des enjeux

Positif

Identité paysagere forte avec une diver-
sité de paysages sur le territoire

Valorisation et aménagement par le tou-
risme vert. Optimisation de la gestion du
bocage

Qualité architecturale. Sites et biens pa-
trimoniaux & l'identité forte. Points de
vue et réseau de randonnée. Pays de
Georges Sand

Conscience d'un potentiel (nécessité
d'une véritable volonté politique)

Négatif

Des pressions en augmentation qui al-
térent les grands équilibres

Diminution du bocage. Augmentation de
friches, fermetures des fonds de vallées

Mangue de mise en valeur du patrimoine.
Mangue de communication et de coor-
dination des politiques

Dégradation du bdati  vernaculaire

(ruines...)

Conditionner les objectifs de relance dé-
mographique et économique d la pré-
servation du paysage, atout principal du
territoire.

Préserver les grands équilibres spatiaux :
lutter contre la fermeture des fonds de
vallée, accompagner I'évolution du-
rable du maillage bocager, ...

Améliorer les aménagements et la va-
lorisation du pafrimoine constitutif de
I'identité locale, particulierement dans
les centre-bourg.

Développer la mise en valeur touristique,
en I'appuyant sur une communication
efficace et un réseau d'infrastructures
réaliste.

Réaffirmer l'identité de George Sand
et I'inscrire dans une politique culturelle
élargie : multiplier les « portes d'entrée »
touristiques.

Valoriser les points de vue et les chemins
et itinéraires de découverte.
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PARTIE 3. DIAGNOSTIC FONCIER ET
CONSOMMATION D'ESPACE



3.1.

76

Estimation de la trajectoire 2031

+54,4 ha

Bilan consommation d'espaces 2011-2020

@ Source de données:  FICHIERS FONCIERS

Consommation d'espaces NAF (ha)

14

12

10

0o

(s3]

B

M

|h|l|.|u

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

(=

Les chiffres de la consommation d’espace

+27,2 ha

Consommation cumulée de la période du 1er jan. 2021 au 31 déc. 2030 (10 ans)
avec un objectif non-réglementaire de réduction de 50,0%

Détails données et calcul ~

54,4 ha ont été consommeés sur la période de
2011 & 2020 inclus
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3.2. Analyse qualitative de la consommation d’'espace

Consommation d'espace par année de 2011 4 2020 inclus (en ha)

De 2011 a 2020 inclus (en ha) 12
11 —
Route
074 _ Inconnu 10
0,1 g
8
Activité
6,49 7

5
4
3
2
1
Habitat
45,34 0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

mHabitat mActivité = Mixte mRoute Inconnu

54,4 ha consommeés entre 2011 et 2020 inclus

83% 12%
&

pour I'habitat pour I'activité
économique
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3.3. Analyse géographique de la consommation d’espace

Rappel Val de Bouzanne : 54,4 ha pourla période 2011-2020

/ Les centralités du Val de Bou-
/7 : . i zanne (Neuvy, Cluis, Mers) ont
consommé le plus d'espace
dans I'intercommunalité.

Les communes de Montipouret,

et Buxieres-d'Alillac se distinguent

également par leur consomma-
1 tion d'espace de plus de 4 ha
" entre 2011 et 2020 inclus
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Analyse typologique
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Moyenne

sur 371 mutations entre 2014 et 2018

Une demande fonciére tournée vers des grands terrains (moyenne de
1 050 m?) mais des disparités entre communes.

79

Val de Bouzanne - Rapport de présentation du plan local d'urbanisme intercommunal



Typologie des communes selon la demande fonciére

DVF 2014-2018 "maison” et "terrain a batir"
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sur 371 mutations entre 2014 et 2018
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3.4. Etude de densification

Pre-definition de I'enveloppe urbaine

Elle a été définie en définissant des périmétres de 25 m autour des bati-
ments existants. Cette enveloppe a ensuite été précisée en fonction des
réalités du terrain, ce qui a permis de définir les futures zones U.

Sélection des hameaux constitués

Voir «Précisions relatives aux hameaux constituésy, page 90

Les dents creuses

Dans les enveloppes urbaines, les interstices du tissu bdati situés entre deux
constructions existantes ont été considérés en dents creuses.

Les dents creuses figurent sur les plans localisant les dents creuses et les
secteurs considérés en extension, voir «6.1. Localisations des dents creuses
et des secteurs en extensionyn, page 151.

Nom Supeirficie en dents creuses
(ha)
Buxieres-d'Aillac 4,53
Cluis 5,17
Fougerolles 1,05
Gournay 0,28
Lys-Saint-Georges 2,65
Maillet 1,63
Malicornay 0,67
Mers-sur-Indre 5,50
Montipouret 8,95
Mouhers 1,14
Neuvy-Saint-Sépulchre 12,92
Tranzault 5,34
Total 49,83 ha

82

Le changement de destination dans les
zones agricoles et naturelles

Dans un premier temps, a été réalisé un tfraitement par filtrage des fichiers
BD TOPQO® fournis par I'lGN.

Les critéres du premier filtrage été les suivants :
* bdtiments figurant dans une zone A ou N du futur PLU
e batiments situés en dehors de la zone inondable
¢ bdtiments autres que les serres
e batiments situés & moins de 50 m :
-d'une voie a 1 chaussée
-d'une voie a 2 chaussées
e batiments implantés sur une unité fonciére desservie par un réseau
d'eau potable
e batiments implantés sur une unité fonciére desservie par le réseau
électrique

Ce premier filtrage induisait un nombre de batiments conséquent. Ainsi un

critére supplémentaire a été intégré au filirage:

e le critere patrimonial, en ne retenant que les batiments édifiés avant
1950. Cette donnée étant peu fiable, ce critére devra étre affiné sur
le terrain.

En I'état, ce premier filfrage affiche un potentiel d'environ 234 logements,
sur lequel devra étre appliqué un premier taux de rétention, d priori fort,
puisque la valeur fonciére de ces batiments ne permet que difficilement
d'envisager des restaurations, c'est d'ailleurs ce que les constats des élus
confirment.
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Le renouvellement urbain

Deux secteurs ont été étudiés:

e L'ancienne chemiserie de Neuvy-Saint-Sépulche mais il semblerait que
son potentiel patrimonial et économique intéresse plutdt des opéra-
teurs économiques,

e |'ancienne briquetterie de Neuvy-Saint-Sépulchre dans laquelle une
quinzaine de logements seraient envisageables
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PARTIE 4. PRESENTATION DU PROJET ET DE SA
TRADUCTION ET JUSTIFICATIONS



4.1.

Issu des réflexions de la phase de diagnostic territorial, ce Projet d’aména-

gement et de développement durables (PADD) vise d répondre au double

enjeu de I'attractivité du territoire et de I'équilibre entre les générations.

Aufrement dit, I'objectif poursuivi par le PLUI est de rendre le territoire plus

attractif notfamment pour accuelllir de nouveaux ménages qui participe-

ront au renouvellement des générations. Pour répondre & cette ambition, le

PADD s'organise autour de trois objectifs généraux et un objectif transversal,

d savoir :

- Objectif 1 : Développer I'emploi local

- Objectif 2 : Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage

- Objectif 3 : Adapter le territoire aux évolutions futures

- Objectif transversal : Continuer les efforts en matiére de développement de
I'offre d'équipements et des services

Objectif 1 - Developper I'emploi local

Ce premier axe du PADD s'attache & organiser le territoire pour favoriser le
développement local de I'emploi. Pour ce faire, il est composé de plusieurs
sous-objectifs sectoriels. Le premier de ces objectifs renvoie a I'enjeu du mail-
lage de zones d'activités. Cette offre de foncier économique existe déja,
mais mérite d'étre confortée au sein du PLUIL. Dans la droite ligne des dispo-
sitions du SCoT, le PLUI s’attache donc & renforcer cette offre sur les deux
zones d'activités structurantes du territoire (zone du Fay et de la route de
Chéteauroux). Le SCoT pointe également des zones d'activités de proximité
que le PLUI tend & consolider. C'est notamment le cas des zones de Cluis,
de Fougerolles ou de Maillet. Enfin, Ce PADD inscrit la possibilité de créer de
nouvelles disponibilités foncieres au nord du territoire, autour du pble secon-
daire de Mers-sur-Indre (possibilité sous conditions).

Le second volet relatif au développement économique se fonde sur I'ac-
compagnement des nouvelles formes de travail. Il renvoie a I'enjeu de dé-
veloppement de I'offre numérique et de création d'une offre d'immobilier
d’entreprise ou de tiers-lieux : ces deux éléments participant a la réponse du
territoire en matiére de développement du télétravail. Le lien avec les prin-
cipales gares voisines (Chateauroux et Argenton-sur-Creuse) est également
mis en lumiére ici.

Le troisieme volet s'attache & traiter du sujet de I'artisanat et du commerce
qui participent souvent du dynamisme des centres-bourgs du territoire. Il est
notamment rappeler ici qu'il convient de permettre le développement des
ces activités dans le tissu bati (sous réserve de ne pas générer de nuisances
incompatible avec I'environnement habité). La question de I'ambiance de
ces espaces urbains doit également étre posée ; il s'agira en effet de pour-
85

Le projet d’aménagement et de développement durables

suivre la mise en valeur de ces espaces et de les rendre toujours plus accueil-
lants.

L'agriculture est également intégrée comme un axe de développement
économique pour le territoire. En préambule, il conviendra de préserver les
espaces agricole en privilégiant des formes urbaines peu consommatrices.
Les mutations & I'ceuvre dans ce domaine doivent étre intégrées au PLUL.
La question de la diversification de I'activité agricole est prise en compte
notamment au travers de la possibilité d'intégrer des changements de desti-
natfion de batiments agricoles.

Le projet de territoire vise a favoriser le développement touristique notam-
ment en s’attachant & mettre en valeur les richesses du patrimoine local.
Cette stratégie de mise en lumiere des richesses du territoire (culturelles, na-
turelles, extraordinaire ou vernaculaire) devra s'artficuler autour d'un parte-
nariat avec le Pays de la Chatre en Berry. Outre cette politique de mise en
valeur, le développement de I'activité touristique passera également par
I'organisation d'un réseau de liaisons douces et I'accompagnement des
projet d'hébergements touristiques (y compris insolites).

Enfin Le territoire doit continuer a développer!'offre de services surl'ensemble
du territoire et notfamment dans les pdles. A Cluis, les travaux de modernisa-
tion de la salle polyvalente ont permis d'améliorer I'offre. A Neuvy-Saint-Sé-
pulchre, pour améliorer I'offre d'équipement, le pdle d’'équipements sco-
laires et sportifs sera réorganisé et modernisé dans la continuité des efforts
faits jusqu’alors. La commune a tout récemment engagé une étude préa-
lable pour définir I'aménagement de ce pdle, il est d'ailleurs fort probable
que I'espace retenu dans le PLUI pour ce projet soit finalement plus impor-
tant que I'espace réellement necessaire au projet. Ainsi, I'espace réellement
consommeé devrait étre inférieur a I'espace prévu dans le PLUI.

Objectif 2 - Offrir un cadre de vie de quali-
té respectueux du bocage

Ici, on répond directement & I'ambition du PLUI : rendre le territoire plus at-
tractif pour accueillir de nouveaux ménages. Cette attractivité résidentielle
se fonde sur deux piliers : une offre fonciére et immobiliere adaptée, et la
mise en valeur d'un cadre de vie privilégié.
Sur le premier point, & savoir le développement d’'une offre fonciére etimmo-
biliere adaptée, le PLUI s'attache & répondre aux prescriptions du SCoT en
matieére d'habitat. On priorise la mobilisation du potentiel de logements au
sein des enveloppes urbaines (avec un objectif minimum de 60% du total des
logements produits au travers du PLUI). On acte également I'objectif d'un
taux de croissance moyen de la population de I'ordre de 0,8% par an, ce qui
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correspond & la production d’environ 55 logements par an. Il s’agira aussi de
respecter I'orientation du SCoT en matiére de répartition de ces futurs loge-
ments entre les communes poles et le reste du territoire. On acte ainsi I'ob-
jectif de 55% de ces logements sur les pbdles de Neuvy-Saint-Sépulchre, Cluis
et Mers-sur-Indre. Enfin, on s’attachera au travers du PLUI d’enrayer I'aug-
mentation de la vacance des logements enregistrée ces dernieres années.
Auregard de I'ambition démographique, il apparait nécessaire de permettre
des secteurs d'extension urbaine. Ces extensions répondront & plusieurs ob-
jectifs en matiere de densité notamment. Pour autant, le PLUI engage une
réduction de la consommation d'espace pour I'habitat d'au moins 5% par
rapport d la période de référence de 2011 & 2021.

Du point de vue de la mise en valeur de I'identité et de la singularité du ter-
ritoire, le projet de territoire s'attache d préserver les éléments constitutif du
patrimoine naturel. Outre la protection et la remise en bon état des continui-
tés écologiques au travers de la trame verte et bleue, le PLUI vise & préserver
le bocage comme un véritable marqueur de I'identité locale. Cela passera
par un fravail fin sur la protection du linéaire de haies, et par la recherche
d'un équilibre entre la préservation de I'environnement et la valorisation des
ressources naturelles.

Mettre en valeur I'identité locale, c’'est également porter une attention par-
ticuliere sur le patrimoine bati remarquable, qu'il soit protégé au titre d'une
protection institutionnelle (pafrimoine exfraordinaire) ou non (patrimoine
vernaculaire ou ordinaire). Mettre en valeur le patrimoine bati pourra éga-
lement se traduire par une poursuite des efforts en matiere de qualité des
espaces publics.

Enfin, I'identité locale se décline aussi au travers du caracteére rural du ter-
ritoire. Le PLUI veillera & soutenir le tissu associatif, & conserver le caractere
berrichon des aménagements, et a favoriser le développement de I'artisa-
nat en lien avec la restauration du patrimoine bati.

Obijectif 3 - Adapter le territoire aux évolu-
tions futures

Ce dernier volet du projet de territoire embrasse I'ensemble des probléma-
tiques d'un aménagement durable d moyen et long terme (ce qui est aussi
et surtout I'objectif d'un tel document de planification). Aussi, il a été choisi
de structurer cet axe au travers de trois sous-objectifs : I'accompagnement
de la nécessaire transition écologique du territoire, son réle en matiere d'at-
ténuation des causes des changements climatiques, et son adaptation a
ces derniers.

L'accompagnement de la transition écologique a I'échelle du territoire pas-
sera par la prise en compte de son identité écologique en privilégiant des
especes locales pour les futurs aménagements et en s’appuyant sur la trame
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verte et bleue comme support de réflexion. La gestion des risques est aussi
un volet important du PADD. Il convient de rappeler I'enjeu d’une limitation
de la vulnérabilité du territoire (plus simple a gérer de I'aléa climatique).

En matiere de politiques d’'atténuation, le PLUI s'attache & promouvoir le dé-
veloppement des énergies renouvelables adaptés au territoire. Cela signifie
que le PADD encadre ce déploiement en veillant & ce que celui-ci s'adapte
au territoire et & ses spécificités (cadre de vie, paysage ...), ainsi qu’'aux ob-
jectifs de protection des espaces agricoles, naturels ou forestiers. On inscrit
également un objectif de promotion des nouvelles formes de mobilité. Cela
renvoie notamment au développement des mobilités douces (marche et
vélo), au développement des aires de covoiturage et aux acces vers les
gares voisines du territoire. On refrouve aussi ici I'enjeu de finalisation des
boucles cyclables al'échelle de la Communauté de communes. On répond
ainsi autant a un enjeu de réduction des émissions de gaz & effet de serre,
qu'a I'objectif de développement touristique du territoire.

Outre ces aspects, la stratégie de réduction de ces émissions passera aussi
par une mise en valeur des puits de carbone du territoire. Ainsi, le protection
du bocage appardit aussi étre une solution adaptée au territoire du Val de
Bouzanne.

Le dernier volet relatif aux politiques d'adaptation du territoire aux change-
ments climatiques vise a préparer le territoire aux événements climatiques
plus extrémes. Pour ce faire, il rappelle les objectifs en matiere de gestion des
risques inondation et mouvement de terrain. Il intégre un volet spécifique sur
la gestion de la ressource en eau en préservant les milieux sensibles (zones
humides) et en limitant les éventuels impacts sur ces milieux. Il met en évi-
dence le sujet de la gestion des eaux pluviales (en privilégiant une gestion &
la parcelle). Enfin, il rappelle que la profection du bocage permet aussi de
répondre 4 certains enjeux spécifiques (limitation des risques de mouvement
de terrain ou d'inondation).
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Estimation et répartition des besoins en logements
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Population totale au dernier recensement

Population des ménages au dernier recensement

Nombre d'occupants moyen par logement & terme

Nombre total de logements au dernier recensement

Nombre total de résidences principales au dernier recensement
Nombre de ménages

Nombre de logements possibles en renouvellement urbain
Nombre de logements vacants

Nombre de logements possibles par changement de destination
Superficie des dents creuses

nombre total de résidences principales permettant le maintien du

5973
5797
2,07
3981
2824
2796
15

683
237
498 300

m2

année N

année N+15

Résidences principales
supplémentaires :

point mort démographique & I'norizon 15 ans ) 2899 103
Nombre de ménages 2796 -
Population des ménages 5797 5797 baisse nombre moyen :
nombre d'occupants moyen par ménage 2,07 2,00 4%
Hypothése 1, taux d'augmentation annuel moyen : 0,82 %
" Habitants
Population supplément
totale pp‘
aires
2021 5973
2040 6976 1003
soit une
augmentation 16,8%
de:
Logements nécessaires au maintien du point mort démographigue : 103
Logements nécessaires & la croissance : habitants supplémentaires / 484
nombre moyen d'occupants par logement envisagé :
A déduire la part de logements vacants réaffectés, si leur proportion
- . 99
est supérieure a 5 % du fotal des logements :
A déduire 50% logements possibles en dents creuses : 239
A déduire une part (10%) de logements possibles en changement de o4
destination
Logements possibles en renouvellement urbain : 15
Total des logements possible en densification : 376
Total des logements & prévoir en extension : 210
superficie & prévoir en extension ;| 29,96 hectares |
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Le SCoT du Pays de la Chdatre en Berry alloue une enveloppe fonciére de
29.2 ha a I'horizon 2040 pour I'habitat.

Le scénario démographique déterminé dans le PADD est une croissance
moyenne annuelle de 0,82%/an. Ce scénario envisage la construction de
103 logements pour pallier au desserrement des ménages et 484 logements
pour la croissance.

376 logements seraient réalisés en densification (logements vacants, renou-
vellement urbain et dents creuses), 210 logements sont a réaliser en exten-
sion. Pour construire ces dernieres, une enveloppe de 29,96 ha serait néces-
saire (en intérant un objectif de densité nette de 7 logt/ha ce qui correspond
aux objectifs définis par le SCoT - DOO p.49).

Le zonage du PLUI prévoit 29,37 hectares de foncier en extension. La diffé-
rence avec les objectifs du SCoT est de moins de 1%, ce qui est compatible.

Consommation d'espace : le PADD prévoit dans son axe 2.1. «Proposer une
offre fonciere et immobiliere adaptéen de «éduire la consommation d'es-
pace par rapport a la période 2011-2021 d'au moins 45%.»

Pour rappel, sur cette période, la communauté de communes du Val de
Bouzanne a consommé 54,4 hectares d'espaces agricoles, naturels et fores-
tiers.

Le PLUI prévoit au total (habitat et activités économiques) une enveloppe
fonciére de 44,14 ha en extension, ce qui équivaut & 29 ha rapportés sur 10
ans, soit une réduction de 45% de la consommation d'espace.
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4.2. Justifications des prescriptions figurant au zonage

Découpage du territoire

Suivant les objectifs et les actions définis dans le cadre du projet d’aména-
gement et de développement durables, le plan local d'urbanisme com-
porte des zones urbaines désignées par I'indice «U», des zones d urbaniser
«TAU» une zone agricole désignée par I'indice «A» et une zone naturelle
désignée par I'indice «Ny.

Le territoire communal est ainsi couvert par les zones et secteurs ci-des-
SOUS.

Les zones urbaines désignées par I'indice U réparties en:

¢ Ua, zone d'habitat ancien, et son secteur Uap qui correspond aux
centres villes au caractéere patrimonial fort;

¢ Ub, zone d’'extension récente, qui correspond globalement au déve-
loppement récents (depuis les années 50 environ) sous forme de sec-
teurs plutdt pavillonnaires;

e Ue, zone & dominante d'équipements, qui correspond aux secteurs
destinés aux équipements collectifs;

e Uh, qui correspond aux hameaux constitués;

¢ Ux qui correspond aux zones d'activités industrielles et artisanales;

e Uj, qui correspond aux secteurs de jardin.

Les zones a urbaniser (1AU) a court terme composée de:

e |a zone 1AU qui correspond aux zones d'urbanisation future & domi-
nante d’habitat, leur ouverture a I'urbanisation étant phasée dans les
orientations d’aménagement et de programmation;

¢ la zone 1AUx, zone d'urbanisation future d dominante d'activité éco-
nomique;

¢ |a zone 1AUe zone d'urbanisation future & dominante d'équipements
collectifs;

e la zone 2AU, correspondant aux zones d'urbanisation future a long
terme & dominante d’habitat, pour certaines d’entre elles des pros-
pections environnementales complémentaires devront étre menées;

¢ la zone 2AUx, correspondant aux zones d'urbanisation future a long
terme a dominante d'activité économique;

¢ la zone 2AUe zone d'urbanisation future a long terme a dominante
d'équipements collectifs;
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La zone agricole désignée par l'indice A ef ses secteurs:
e Ae, secteur éolien en zone agricole;

e AXx, Secteur d’activité en zone agricole;

e Al secteurs de loisirs en zone agricole.

La zone naturelle désignée par I'indice N, et ses secteurs:
¢ Ne, secteur d'équipement s collectifs

¢ NI, secteur de loisirs;

¢ Nx, secteur d'activité en zone naturelle.

Précisions relatives a certains secteurs

La zone Uh du hameau de Courtioux a Mers-sur-Indre
Ce secteur a été classé en Uh pour permettre de construire quelques hé-
bergements permanents supplémentaires pour la communauté religieuse
existant déja sur place, en complément des équipements, logements et
hébergements existants déja sur place.

La zone 1AUe de Neuvy-Saint-Sepulchre

Le territoire doit continuer & développer I'offre de services sur I'ensemble
du territoire et notamment dans les pdles. A Cluis, les fravaux de moderni-
sation de la salle polyvalente ont permis d'améliorer I'offre.

A Neuvy-Saint-Sépulchre, pour améliorer I'offre d'équipement, le podle
d'équipements scolaires et sportifs sera réorganisé et modernisé dans la
continuité des efforts faits jusqu’alors. La commune a tout récemment en-
gagé une étude préalable pour définir I'aménagement de ce pdle. Ce
projet permettra de déplacer le groupe scolaire et la cantine dont les
batiments ne sont plus aux normes et d'aménager un nouveau stade de
football et des batiments.
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Précisions relatives aux hameaux constitués

Pour déterminer les hameaux constitués dans lesquels pourraient étre 3. Puis nous avons intégré des critéres qualitatifs
autorisés des constructions principales a destination de logements, nous . Proximité des pdles (services, équipements, emploi ...)
avons procéde suivant la méthode suivante: . Proximité du centre bourg
1. Repérage des secteurs batis existants sur la base de la couche des . Approche historique et/ou patrimoniale
batiments de I'lGN (TD TOpO), Opplicoﬂon d'une zone TOmpon de 50m ° Proximité des réseaux de communication et de desserte
autour de chaque élément bati. Puis agrégation des taches et défini- . La desserte par les réseaux techniques

tfion des secteurs batfis.
2. Gréce aux fichiers fonciers nous avons filtré les secteurs batis comptant
au moins 15 logements.

- Ensemble des sectelrs bétis.

E‘nsémble_ ‘batide E)lu's del 5__,Ic_>g_emer_1__’r.s-.

{1 a-

5 90
MERS-SB'-@‘DRE o

o o
%o s L o
o ce - L‘~SA\NT—GEOE£§
EWLER&—E‘AILLAC o 9 - - - -

]

MOUHERS

Ainsi ont été retenus les hameaux suivants considérés comme hameaux constitués :

Buxiéres- Lys-Saint- . . Mers-sur- . Neuvy-

d'Aillac Fougerolles Gournay Georges Maillet Malicornay Indre Montipouret Mouhers Saint-Sepulchre Tranzault
Les Baudets Les Alouetftes | Montabin Fondeville | Fontprévérault Le Magnoux | Chassignieres Ville Le Grand-Village
Le Baraca Les Valettes Le Rocher | Les Rochoux Le Mez - Corlay

Les Varennes

Champ-Garnier Les Echenaux L'Astrée Courthioux

Cluis-Dessous
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Justifications des prescriptions figurant au
zonage

Les espaces boisés classés
La délimitation des espaces boisés classés a été menée suivant le proto-
cole suivant:

91

pour les communes disposant déja d’un plan local d'urbanisme (Cluis,
Lys-Saint-Georges, Montipouret, Neuvy-saint-Sepulchre et Tranzault),
les espaces boisés classés existants ont été repris.

Dans la commune de Buxieres-d'Aillac,qui dispose actuellement
d'une carte communale, tous les massifs boisés dont la superficie est
inférieure O 4 hectares ont été repérés en espace boisés classés ont
été prérepérés, respectant en cela I'arrété N° 2007-02-0184 du 22fé-
vrier2007 fixant le seuil de superficie boisée & partir duquel tout défri-
chement est soumis & autorisation administrative. Une approche ma-
nuelle a ensuite permis de purger les petits reliquats d'une superficie
insignifiante.

Dans les autres communes, tous les massifs boisés dont la superficie est
inférieure & 0,5hectare ont été pré repérés en espace boisés classés,
respectant en cela I'arrété N° 2007-02-0184 du 22février2007 fixant le
seuil de superficie boisée a partir duguel tout défrichement est soumis
a autorisation administrative. Une approche manuelle a ensuite permis
de purger les petits reliquats d'une superficie insignifiante.

Département de ['Indre

Annexe a larréte n*2007-02-0184 du 22 fevrier 2007
fixant le seull de superficie bolses a padir dugue!
fout defrichement est soumis a autorisation adminisirative

Communes ol tout défrichement
dans un massit boisé de plus de
0,5 ha est soumis & autorisation

Comtnunes ol tout défrichement
danz un massif boisé de plus de
4 ha est soumis & autorisation
(Région agricole de ks Brenne)

. 4
138 HT-CREN,
ILHRKEDT

FLEW
CHATLLON -

(P
RRERE  amoore i

NTSERGESBRALT % PRUMERS

TOURHCH)
NTAUT

5]
T EER THERDLL
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Les éléments repérés au titre de I'article L151-19 du

code de I'urbanisme

Les éléments repérés a ce titre proviennent de plusieurs sources.

lls ont été repris des plans locaux d'urbanisme existants et du repérage
mené par la communauté de commune (une liste exnaustive de ces élé-
ments repérés est annexé au réglement écrit).

Pour traduire les objectifs du PADD visant a préserver le patrimoine, ce
repérage vient en complément de prescriptions au reglement et d'orien-
tations d’aménagement dédiées, notamment concernant des hameaux
au patrimoine 4 préserver.

Ainsi plusieurs types de batis sont repérés:

Les églises et chapelles

L'église de Gournay

les granges a porteau, qui sont un des marqueurs forts du patrimoine ber-
richon. Pour assurer leur pérennité, une partie d'entre elles a été repérée
pour qu’elle puisse frouver une nouvelle destination.

Une grange a porteau a Tranzault

92

Les calvaires

Un calvaire dans le bourg de Tranzault

Les ﬁor_\ts

s

Le pont du Moulin-Rodet a Cluis

Les puits et Fontaines

—

Une fontaine maconnée a Malicornay

Les ensembles batis remarquables

At

Un ensemble b&fi remarquable en limite du bourg de Tranzault
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Les murs de clétures participant & la qualité des principales entrée de
bourg et de ville

Le mur du cimetiére de Mouhers

Les lavoirs et les sources

93

Les points de vue remarquables

Vue sur le chateau de Lys-Saint-Georges

Panorama sur la Vallée Noire & Tranzault

Les éléments repérés au titre de I'article L151-23 du

code de l'urbanisme

Ont été repérées au titre de I'article L151-19 du code de I'urbanisme pour
leur participation au maintien de la biodiversité :

Les mares

Les étangs

les sources

Le réseau de haies (voir le processus de repérage et les justifications dans
I'orientation d’aménagement et de programmation).

Les secteurs protégés en raison de la richesse du sol

et du sous-sol

Les secteurs concernés correspondent a des carrieres en exploitation. Dans
ces secteurs, les dispositions générales autorisent les nécessaires construc-
tions, installations, travaux et aménagements nécessaires aux carrieres
dans les secteurs protégés en raison de la richesse du sol et du sous-sol
pour permettre la valorisation des ressources naturelles souterraines (ce
qui intégre également les ICPE et les constructions installations et aména-
gements nécessaires A la production d'énergie solaire. Cela traduit le pro-
jet d'aménagement et de développement durables et notamment son
Objectif 1 Développer I'emploi local.
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Les batiments pouvant changer de destination

Rappel de I'article L151-11 du code de I'urbanisme

|.-Dans les zones agricoles, naturelles ou forestieres, le reglement peut :
[...]

2° Désigner, en dehors des secteurs mentionnés a I'article L. 151-13, les ba-
timents qui peuvent faire I'objet d'un changement de destination, deés lors
que ce changement de destination ne compromet pas I'activité agricole
ou la qualité paysagére du site. Le changement de destination est sou-
mis, en zone agricole, & I'avis conforme de la commission départementale
de la préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers prévue a
I'article L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime, et, en zone na-
turelle, a I'avis conforme de la commission départementale de la nature,
des paysages et des sites.

Pour déterminer les b&timents pouvant changer de destination, les critéres
suivants ont été intégrés.

e unité fonciere desservie par le réseau AEP (moins de 50m)

e unité fonciere desservie par le réseau d'électricité (moins de 50m)

e unité fonciere desservie par une voie carrossable (moins de 50m)

e Emprise au sol supérieure a 40 m?

Surla base de ces critéres, des plans de repérage ont été transmis aux élus
pour les aider & faire le travail de repérage. les élus ont ensuite fait remon-
ter les batiments qui devaient pouvoir changer de destination en intégrant
notamment le critére patrimonial et la réalité des projets envisagés.

L'un des objectifs forts de ce repérage étant de préserver le patrimoine
bati en secteurs agricole et naturel, les élus ont souhaité permettre un
large éventail de destination future pour donner le maximum de chances
d ces batiments de trouver une nouvelle destination et ainsi permettre leur
maintien.

Les destinations autorisées dans ces batiments sont:

le Logement

I'nébergement

I'artisanat et commerce de détail

la restauration

le commerce de gros

les activités de services ou s'effectue I'accueil d'une clientéle
les autres hébergements touristiques

les locaux et bureaux accueillant du public et bureaux d’'administra-
tions publiques et assimilées

e les établissements d’enseignement, de santé et d’action sociale

94

les salles d'art et de spectacles
I'entrepot

le bureau

les centres congres et d’'exposition

Ces critéres permettent & environ 750 béatiments de pouvoir changer de
destination, ils sont répartis ainsi:

C Nombre de batiments pouvant changer de
ommune

destination
Buxieres d’Alillac 18
Cluis 83
Fougerolles 52
Gournay 100
Lys-Saint-Georges 49
Maillet 55
Malicornay 32
Mers-sur-Indre 49
Monftipouret 155
Mouhers 57
Neuvy-Saint-Sépulchre 60
Tranzault 64
Total 774
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Les emplacements reserves

2
Communes N° Désignation m*Superf. Bénéficiaire Justifications
approx.
Il s’agit de régulariser une aire de loisirs en partie déja réalisée dans la conti-
R . 1 Extension du pdle d'équipements collectifs 11 200m? Commune nuité de la mairie, de la bibliothéque, de la salle polyvalente. Ces aménage-
Buxieres-d'Aillac ment seront essentiellement des espaces verts
2 Elargissement de la voirie 425 m? Commune Améliorer la sécurité routiere
1 Agrandissement de l'atelier communal 900m? Commune Permettre la necessaire extensions de I'atelier communal sur la parcelle
cadastrale voisine.
2 Aménagement du parvis de la mairie 1 350m? Commune Améliorer I'acces a la mairie et la qualité de ses abords
3 Aménagement du cimetiere 2800m? Commune Permettre la nécessaire extension du cimetiere dans sa continuité
4 Rétablissement ou aménagement du chemin 4 670m? Commune
Lys-Saint-Georges 5 Rétablissement ou aménagement du chemin 2 300m? Commune
6 Rétablissement ou aménagement du chemin 9 477 m? Commune Rétablir ou améliorer la frame de chemins de promenades et de randonnée
permettant de découvrir le territoire communal et notamment une partie de
7 Rétablissement ou aménagement du chemin 1 700m? Commune la Vallée Noire.
8 Rétablissement ou aménagement du chemin 2 250m? Commune
9 Rétablissement ou aménagement du chemin 2701 m? Commune
10 | Modification d'un chemin rural 2 450 m? Commune La commune souhaite rétablir un chemin rural suite & un éboulement
L'emplacement est & la croisée des voies de circulation traversant le bourg.
Malicornay 1 Aménagement paysager du coeur de bourg 680 m? Commune Cet espace fait écho au monument aux morts situé de I'autre coté de la
voie. C'est un secteur d enjeu en ferme d'image de la commune.
Monfi I 1 Extension du cimetiere 7400 m? Commune Permettre la nécessaire extension du cimetiére dans sa continuité
ontipoure
P 2 Extension de voirie 250m? Commune II's'agit d'élargir la rue de la Prairie, trés étroite sur cette portion.
La commune et la communauté de communes détiennent la majeure partie
1 Extension du pole d'équipements collectifs 5800m? Commune du foncier, seule une parcelle située au coeur du projet n'appartient pas a la
collectivité.
9 Aménagement des abords de I'étang 11 305m? Commune Participer o.lo mise en valeur touristique de I'étang et préserver la qualité des
abords du site.
. 3 Aménagement de la voie verte 9 570m? Commune Mol’.ms,er le foncier monqpont pour assurer la continuité de la voie verte et
Neuvy-Saint-Sepulchre ainsi résoudre cette solution de continuité.
Assurer une desserte cohérente de la zone & urbaniser du Lion-d'Or et ainsi
4 Aménagement d'un acceés 1512m? Commune éviter une urbanisation en bulle, fout cela pour accrocher au mieux cette
opération au reste de la ville.
La future zone & urbaniser constituera une nouvelle frange urbaine, ainsi il
5 Aménagement paysager 2 068 m? Commune faut en assurer la qualité paysagere et sa pérennité en maitrisant le foncier
correspondant.
1 Aménagement paysager 2377 m? Commune Aménager cet espace sous forme d'un jardin botanique et de promenade.
T " 2 Aménagement d'un chemin 595 m? Commune Créer un chemin de ligison entre le bourg et le hameau de Coutin.
ranzau
3 Aménagement paysager 2095 m? Commune Aménager cet espace sous forme d'un jardin botanique et de promenade.
4 Rétablissement d'un chemin historique 2 240 m? Commune Rétablir le chemin historique dit « Chemin des moines ».
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Les sites de taille et de capacité d’accueil limitées
(STECAL)

Voici les critéres ayant conduit a délimiter les sites de taille et de capacité
d'accueil limitées :

Secteurs situés en zones A ou N

Secteurs permettant une insertion dans I'environnement et la compati-
bilité avec le maintien du caractére naturel, agricole ou forestier de la
zone

Secteurs alimentés en eau potable

Secteurs alimentés en électricité

Secteurs desservis par des voies carrossables

Secteurs sur lesquels existent déjd des activités (tourisme, hébergement,
loisirs, équipements collectifs...) et/ou sur lesquels des projets ont été ex-
primés

Projets nécessitant vraisemblablement de nouvelles constructions et/ou
installations

Les secteurs «Aey (secteur éolien en zone agricole) n'ont pas été considérés
comme des sites de taille et de capacité d'accueil limitées compte tenu
notamment de leur superficie.
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COMMUNE

Vocation

Superficie

Existant

Projet

Précisions

Projet existant / a

court terme /
éventuel ?

Habitat et activité

Résidence principale existante
Artisan qui exerce en matiéres créatives

] arfisanale AX 0.66 ha d'arts et spectacle (fabrication de décors Existant
Buxieres d'Aillac et de piéces en résine, en cuir ...)
Agricole (diversifica- SCEA La Villeneuve - Domaine de la Ro-
2 ’ric?n) AX 9.77ha binerie : production et vente de produits Existant
bouchers
L Foyer de vie du Puy d'Auzon .
4 | Equipement Ne 2,44ha ADAPEI 36 Existant
Activité touristique
5 | Restauration ambu- NI 0.36 ha Situé a co6té du Puy d'Auzon Existant
lante
Cluis 6 :;:'E:rgemen’r foursi- NI 0,83ha Nord ouest commune Existant
7 | Activité artisanale Nx 0.36 ha centre commune Existant
8 Hebergemen’r four- Nx 3,3 ha sud est commune Existant
sitque
s . Cabinet vétérinaire. I'établissement sou- Projet & court
9 | Activité économique AX 0,6 ha . NP .
haite pouvoir réaliser une extension terme
10 | Tourisme NI 1,34 ha «A la Roseraien, camping avec tentes Existant
Fougerolles et ¢
° 3 | Tourisme NI 0,35 ha projet touristique Claire des prés TPer?rJT?;O court
. s Résidence principale existante
11 HO.b”OT et activite NX 0,44 ha Anne Barcelo Créations - artisanat de ma- Existant
artisanale S
Gournay roquinerie
12 | Industriel NX 74,4 ha Qc,rr!erg de Qourndy gere par la SEG (So- Existant
ciete d'Exploitation de Gournay)
Lys-Saint-Georges 13 | Activité artisanale NX 0,16 ha Activité de verrerie d'art Existant
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COMMUNE

Vocation

Superficie

Précisions

Projet existant / a

court terme /

Existant Projet éventuel ?
4,8 ha Berry Séjours : hébergements insolites
. 1,17 ha Lo .
etang de 3 logements insolites existants au bord
(Fond fou- | 7, . o
Fond Fou- R d’'étangs a La Lande de la Métairie. .
. . . gere) + 3 ! B " Existant
Malicornay 14 | Tourisme NI gere+ 2,1 Le gérant souhaite eétendre son actfivité sur ce L
, ha (Lande L. L T T2 e Projet éventuel
ha (héber- .| premier site ainsi qu'a cbte de I'étang du Fond
de la me- R - N
gements tairi Fougere (1,17 ha - partie parcelle A1391) ou
; airie . . . .
existants) existe déja une aire de pique-nique (4,8 ha)
. Chambre d'hétes et activités de réception .
16 | Tourisme Al 1,01 ha WL évidencey Existant
e Projet de création d'un laboratoire ou atelier
17 | Activité artisanale AX 0,45 ha de patisserie Court terme
Montipouret
e Projet de création d'un atelier de mécanique C
18 | Activité artisanale AX 0.44 ha aufomobile et divers Projet éventuel
19 | Activité artisanale AX 0.41 ha Centre de médiation animale Existant
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COMMUNE

Vocation

Superficie

Existant

Projet

Précisions

Projet existant / a
court terme /
éventuel ?

Anciens batiments évoqués dans le roman de

20 | Tourisme NI 1.19 ha George Sand Projet éventuel
21 | Artisanat NXx 0,94 ha Entreprise de maconnerie Existant
23 | Tourisme NI 0,19 ha Chambre d’hétes «La Cabaney Existant
24 | Tourisme Nx 0,7 ha 0,3 ha Gife + cen’rre, d.e formoﬂon en lien avec le Existant
centre de médiation animale
25 [ Activité agricole NXx 0.23 ha S’rockog'e mg’rgnel pour en’rrepr]se ogrlc;ole Existant
(entreprise réalisant des prestations agricoles)
) s . Stockage matériel pour entreprise agricole .
Monfipouret 26 | Activite agricole Nx 0.4 ha (entreprise réalisant des prestations agricoles) Existant
27 | Centre équestre Al 3,05 ha Centre équestre Existant
28 | Touristique NI 0.54 ha Centre de Vacances «Les Courtilletsy , gite de Existant
groupe
Touristique et &cono- Domaine du Moulin d’Angibault
29 . d NI 10,5 ha Moulin ouvert & la visite d'avril & novembre Existant
mique 3 o
Salles de réception a louer
30 | Arfisanat NXx 0,14 ha Maréchal Ferrand Existant
31 | Tourisme NI 0.51 ha Gite Projet éventuel
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COMMUNE

Vocation

Superficie

Existant

Projet

Précisions

Projet existant / a

court terme /
éventuel ?

Résidence principale des propriétaires sur la
parcelle 1392
Grange, gite et piscine, roulotte sur les par-

32 | Tourisme NI 3,15 ha celles 93.94.95 et 74 Existant
Gite «Les Loges Bonavoix» : maison servant de
gite + une roulotte
Entreprise TAREV : fravaux publics et espaces
Mouhers 33 Ho_bl’rof et activité Ax 0.5 ha ve,r’(s o Exw"rcmir
artisanale Résidence principale dans la zone Projet éventuel
Abris pour matériel existants
Habitat et activité Entreprise LUDOMECA : garage automobile Existant
34 . AX 0,47 ha Résidence principale présente dans la zone L
arfisanale . . . Projet éventuel
Abris pour voitures existant
Habitat et activité Berry Parcs et jardins - paysagiste Existant
35 . AX 0,26 ha - T . T
artisanale Résidence principale présente dans la zone Projet éventuel
36 | Habitat inclusif NI 1,38 ha Habitat inclusit
Résidence principale sur place
Tourisme, loisirs, éco- CG”?F"”Q uLes Fréne§>) Existant
37 S ’ NI 2,55 ha Aménagements ludiques au bord du plan L
nomie d'eau Projet éventuel
sﬁruevy—Soin’r—Sépul— Ancien site industriel avec batiments en mau-
38 [ Habitat et économie AX 0.75 ha vas etat . Exsjronjre
B&timents agricoles Projet éventuel
Résidence principale existante
. s Résidence principale existante .
39 Habitat ef activite AX 0,76 ha Projet éventuel de construction pour une acti- Bxistant

économique

vité professionnelle autre qu'agricole

Projet éventuel
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COMMUNE

Vocation

Superficie

Existant

Projet

Précisions

Projet existant / a

court terme /
éventuel ?

Habitat et activité

Domicile des propriétaires parcelle 1314
Activités d'infirmiere libérale et de mécanique

Projet a court

Qi QA L 40 arfisanale AX 0.55ha (changement de destination d'un hangar terme
Neuvy-Saint-Sépul
chre parcelle 1312)
41 | Activité touristique NI 0.34 ha Parcelle,s Al 06 et 09 : prOJ‘e’( de JGI:dIﬂ c’ryp|que Projet & court
avec hébergements touristiques écologiques terme
42 chmt ?T activite Al 0,38 ha 8 Les Loges des Bois Existant
économique
e Habitation principale sur la parcelle
e Hangar matériel existant
43 HO.bITCIT et activité Ax 0.57 ha . A‘VS. Mam’renonce Jesge - enfrgprlse spe- Existant
arfisanale cialisée dans la vente, installation, main-
tenance et réparation de systemes de
Tranzault chauffe-eau, climatisation...
Sébastien Fouquet - activité de service taxi
Habitat et activité Mathieu Berger - entreprise de terrassement
44 . AX 1,18 ha Propriétés dont habitation principale dans Existant
artisanale -
la zone (parcelle avec stockage matériel et
matériaux)
M. Grandperrin : développer des activités s
s L. C ~ T s Projet a court
45 | Activité touristique NI 1,68 ha d’hébergement, de péche, de randonnée liés terme
au fourisme
0,44 ha (sur * Habitation existante sur la parcelle
Tranzault Habitat et activité Tranzault *  SAS MHUN maconnerie Existant et
. 46 . AX 0,27 ha (sur e projet de réaliser un extension du batiment projet & court
+ Montipouret artisanale . S . RN
Montipou- lié al'entreprise sur la partie située a Tran- tferme
ret) zault
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4.3. Consommation d’espace induite par le zonage du PLUI
Rappel de la consommation d’espace effective entre 2011 et 2020 inclus

+54,4 ha

Bilan consommation d'espaces 2011-2020

14

12

10

(o)] oo

oY

Consommation d'espaces NAF (ha)

38}

||I|II.|||I|

+27,2 ha

Consommation cumulée de la période du 1er jan. 2021 au 31 déc. 2030 (10 ans)
avec un objectif non-réglementaire de réduction de 50,0%

54,4 ha ont été consommeés entfre 2011 et 2020
inclus (la période réglementaire de la loi ZAN)

o

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Consommation d’espace projetée par le PLUI

Localisation Détail par commune pour I'activité

Voir «6.1. Etude de densificationy, page 149
Voir «10.1. Localisations des dents creuses et des secteurs en extensiony,

s e page 115.
Detail par commune pour le logement
Superficie prévue
Superficie en extension (ha) en extension (ha)
Buxieres-d'Aillac 1,78 Neuvy-Saint-Sépulchre, ZA A du Fay et route de 7 41
Cluis 4.48 Chateauroux ’
Fougerolles 1.92 Maillet, ZA des Nielloux (0,9 ha ont été abandonnés) 2,85
Gournay 0,72 Cluis, ZA de la Grande-Justice 3.66
Lys-Saint-Georges 1.33 Fougerolles, Les Riolieres 0.85
Maillet 0,63 Total pour I'activité 14,77
Malicornay 0,81
Mers-sur-Indre 4,19
Montipouret 6,41
Mouhers 0,94
Neuvy-Saint-Sépulchre 3.77
Tranzault 2,39
Total pour le logement 29,37

Précision : Le scénario démographique nécessite une enveloppe fonciere
de 29,96 hectares pour le logement, mais le zonage propose une consom-
mation d’'espace de 29,37 hectares.
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Synthése de la consommation d’espace

Loi ZAN
Mesure consommation d’espace Mesure artificialisation des sols

2011 2020 2024 2030 2040

54,4 ha 44,14 ha projetés par le PLUI
consommes 29,37 ha pour I'habitat

entre 2011 et 14,77 ha pour I'activité
2020 inclus

Ainsi de 2024 & 2040, soit sur 15 ans, le PLUI consommera moins que sur les dix
années de référence (2011 & 2020).

Proportionnellement & la méme période les 44,14 ha consommés sur 15 ans
équivalent & 29,43 ha sur 10 ans ce qui correspond 4 une

réduction d’envion 45%
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4.4. Justifications des prescriptions figurant aux OAP
Justification des orientations d’aménagement sectorielles

Justifications de I'orientation d’aménagement Buxieres-d’Aillac, Entrée sud du bourg

Rappel des orientations d’aménagement

Orientation d’aménagement et de programmation

Légende

Préserver les batis
fraditionnels

Préserver les murs
traditionnels

Préserver le parc
et les jardins, et la
prairie

Communauté de communes du Val de Bouzanne,

105

SUPERFICIE BRUTE : 4,05 ha

Max R+1+comble f ﬁ

Justifications

Cette orientation d’aménagement vise & préserver I'entrée sud du bourg de
Buxieres-d'Alllac. Cette entrée présente en effet un caractere patrimonial
préservé qu'il convient de protéger. Cela passera par la préservation du
bati historique (bdati et mur de cldture) entourant I'église, mais également
des grands sujets arborés qui structure I'espace. En cela, cette orientation
d'aménagement répond aux principaux objectifs de I'axe 2 du PADD « Offrir
un cadre de vie de qualité respectueux du bocage ».
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Justifications de I'orientation d’aménagement Buxieres-d’Aillac, Preugne des Bordes
Rappel des orientations d’aménagement

Légende

Prévoir des voies
d'acces

Permettre la
densification du tissu
bati

Maintenir des secteurs
de jardins

Préserver la frange
naturelle favorisant
I'intégration paysagére

Favoriser une
ambiance végétale et
arborée

Préserver les haies
arbustives et/ou
arborées

Préserver les
alignements de chénes
Si coupés : demande
de dérogation -
espéce protégée
(Grand Capricorne)
obligatoire

/77 2%%»)H»

. Préserver la mare

SUPERFICIE : 8,2 ha

Densité : env. 8 log/ha
soit un minimum de 37 log

Dés |'approbation pour la
phase (@D, et aprés 2030 pour I&
phase

AN &

Des prospections devront étre
réalisées dans le cadre de la né-
cessaire évolution du PLUI pour
valider I'absence de zone hu-
mide

o

En limite d'espace public, pri-
vilégier I'implantation de haies
champétres

.

Justifications

Ce secteur offre un potentiel de développement & proximité immédiate du
bourg de Buxieres-d'Aillac. Par cette orientation d'’aménagement, il est pré-
vu d’organiser la constructibilité d'une trentaine de logements & court et
moyen terme. Pour autant, ce souhait d'urbanisation est encadré via I'obli-
gation de préservation d'espace de nature et par le développement d'une
ambiance végétale ce qui garantira la bonne insertion paysagére du site.
En cela, cette orientation d’aménagement répond & plusieurs objectifs du
PADD :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3a «Accompagner la transition écologiquey

- Objectif 3b «Adapter le territoire aux changements climatiques»

Justifications de I'orientation d’aménagement Buxiéres-d’Aillac, Secteur Champ Garnier

Rappel des orientations d’aménagement

Légende

Permetire la
densification du
tissu bati

. Préserver la haie

existante
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SUPERFICIE : 3,8 ha

Max R+comble ﬂ

Densité : env. 8 log/ha g

soif un minimum de 4 log

Dés I'approbation

Justifications

Il s’agit aussi ici d'un secteur de densification au coeur du lieu-dit «Champ
Garniemn. Le potentiel de densification, et son insertion dans le paysage sont
les principaux enjeux traités au fravers de cette orientation d'aménage-
ment. Cette orientation d’aménagement et de programmation répond aux
objectifs 2a et 2b du PADD (respectivement «Proposer une offre fonciere
et immobiliere adaptéen et «Mettre en valeur I'identité et la singularité du
territoirey).
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Justifications de I'orientation d’aménagement Cluis, Secteur de la Grande Justice

Rappel des orientations d’aménagement

Prévai s volos o Bocés

Denalié : env, B log/ha
st Ln miniam cle 12 leg

Justifications

Ce secteur hautement stratégique pour la commune de Cluis se situe au

nord du bourg et offre des possibilités de développement autant du point de

vue économique que de I'habitat. S'agissant du volet économique, I'ambi-

tion réside dans I'extension de la zone d'activités existante et son phasage

dans le temps. Quant au développement de I'habitat, il convient ici de trai-

ter le comblement d'espaces en creux le long de la route départementale

tout en respectant les formes urbaines avoisinantes. Pour tout cela, cette

orientation d'aménagement répond aux objectifs suivants :

- Objectif 1a «Poursuivre le développement d'une offre fonciére en lien avec
I'armature territorialey,

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

Justifications de |'orientation d’aménagement Cluis, Rue de la Royauté
Rappel des orientations d’aménagement

Préwoi e vesesy
d'occés Refihorcer o

Permatire i dersiicalion f-hage farages
[ TS TRE RS LT Prétservmr
d'mplariation , ralignamant
prifenenieie gu bl d

Ml des fonds de .

Jondinen cosur diol, af

(v i Il FOF90 8l lo ROG8
msiante

L'axe gu follage des
condruclions denvra
aite  opprexmalive-
men porabéle @ 'axe
des voles

Justifications

Dans le prolongement du secteur précédent, cette orientation d’aména-
gement vise également & permettre une densification raisonnée de cet es-
pace bordé par plusieurs voies de communication et a préserver la quali-
té de cette frange urbaine. En définissant les espaces constructibles et les
espaces naturels a préserver (ou da créer), cette orientation traduit I'équi-
libre recherché entre les objectifs de I'axe 2 du PADD (objectif 2a «Proposer
une offre fonciere et immobiliere adaptéey, et objectif 2b «uMettre en valeur
I'identité et la singularité du territoirey).
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Justifications de I'orientation d’aménagement Cluis, Rue des Veveilles

Rappel des orientations d’aménagement

Légende

Prévoir des voies Maintenir les haies
d'acces existantes et renforcer le

e e caractere boisé du secteur
‘ densification du fissu

bati

[F—— =]

Justifications de |'orient

Rappel des orientations d’aménagement

108

~  noues paysagéres

Prévoir des voies
d'acces

Prévoir des voies
douces

Principes d'accés

Maintenir les haies
existantes et renforcer
le caractére boisé du
secteur

Aménager des espaces
publics au caractére
naturel et intégrant

la gestion des eaux
pluviales

Prévoir un réseau de

/f 4 Phase@) : & partir de 2028

SUPERFICIE : 2,4 ha

Max R+comble f

Phase (D
Densité : env. 12 log/ha
soit un minimum de 4 log

+J Phase@®
Densité : env. 8 log/ha
soit un minimum de 12 log

Phase @)

@ dés 'approbation

Les voies et emprises pu-

bliques seront accom-

pagnées d'arbres et de

végétation renforcant

I'ambiance végétale du quar-
tier

SUPERFICIE : 2,31 ha

| ”
Densité : env. 12 log/ha §§ o
soit un minimum de 18 log

Dés I'approbation @

Justifications

A I'ouest du bourg de Cluis, cette zone & urbaniser permettra de répondre
a I'objectif du développement d'une offre fonciere et immobiliere adaptée
au territoire et a I'enjeu de diversification de I'offre. En effet, la phase 1 ou-
verte dés I'approbation du PLUI vise & accueillir une offre d'hébergement
a destination des séniors. Quant a la phase 2, elle permettra d’'accueillir un
projet de lotissement plus classique en lots & batir (& destination des jeunes
ménages). Tout cela répond a I'objectif 2a «Proposer une offre fonciére et
immobiliere adaptéen. Aussi, le traitement des abords de ce secteur via la
préservation ou la création d'une haie vise a s'assurer de la bonne insertion
des futures constructions dans le paysage, répondant ainsi & I'objectif 2b
«Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoirey.

o’rioh d’oménogemen’r Cluis, Rue d’Aigurande

Justifications

Ce secteur en enfrée sud du bourg est destiné & accueillir un projet de lo-
tissement. La topographie particuliere du site nécessite une gestion parti-
culiere des eaux de pluie, ce qui ressort de cette orientation d'aménage-
ment. Les connexions notamment piétonnes vers le centre-bourg ont aussi
été prises en compte dans les prescriptions d'aménagement de ce secteur.
Elle permettra également de renforcer les I'identité bocagere et le renforce-
ment du réseau de haies en frange d'ipération pour assurer des transistions
environnementales et paysageéeres.

Dés lors, cette orientation d'aménagement répond & une multitude d'ob-
jectifs définis dans le PADD :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3b «Adapter le territoire aux changements climatiquesy
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Justifications de I'orientation d’aménagement Fougerolles, zone AU centre-bourg

Rappel des orientations d’aménagement

e, ¥

Justifications

Cet espace bordant la partie sud du bourg a été historiquement ciblé
comme une zone de développement & court et moyen terme. Tout I'enjeu
réside ici dans la programmation de cette urbanisation, dans les connexions
a créer avec le fissu urbain constitué et dans le renforcement des trames
végétales. Aussi, cette orientation d’aménagement et de programmation
permet d'afficher un phasage et des grands principes d'accessibilité de la
zone. En cela, elle répond principalement aux objectifs :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciére et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren (notam-
ment quant a la notion de couture avec les formes urbaines voisines).

Justifications de I'orientation d’aménagement Fougerolles, Coeur de village

Rappel des orientations d’aménagement

Légende "N

Prévoir des
cheminements doux

Aménager des espaces
verts de promenade,
ety prévorr la création
d'une nouvelle salle des
fétes

Aménager une zone de

stationnement en lien

avec la future salle des
fétes

. Chénes a conserver

o Préserver le verger
existant

SUPERFICIE : 2,43 ha
Dés I'approbation pour le @

Une évolution du PLUI est
nécessaire pour aménager le

Justifications

Sur cette frange ouest du bourg de Fougerolles, la commune souhaite créer
une nouvelle salle des fétes dans un environnement qualitatif. Cette orien-
tation d'aménagement vise d organiser ce futur aménagement en mettant
en valeur les caractéristiques environnementales du site (alignement de
chénes, présence d'un verger). Elle offre aussi un cadre pour la création
d’'un cheminent doux reliant le bourg du nord au sud. Pour tout cela, cette
orientation d'aménagement et de programmation répond aux objectifs sui-
vants :

- Objectif fransversal «Continuer les efforts en matiere de développement de
I'offre d'équipements et de servicesy,

- Objectif 3b «Adapter le territoire aux changements climatiquesy

- Objectif 3c «Atténuer les effets des changements climatiquesy.

Val de Bouzanne - Rapport de présentation du plan local d'urbanisme intercommunail



Justifications de I'orientation d’aménagement Fougerolles, Montabin

Rappel des orientations d’aménagement

Présaryer |as hies
bocagares existonter

Justifications

Le secteur de Montabin présente quelques possibilités de construction notam-
ment le long de la route départementale. Outre de caractére constructible,
il convient de veiller d la bonne insertion paysagére des futures constructions
sur ce site (route en ligne de créte). Aussi, cette orientation d'aménagement
vise spécifiqguement & organiser la préservation et/ou la création de haies
bocageéres permettant cette insertion dans le paysage a terme.

Pour cela, la présente orientation répond principalement & I'objectif 2b
«Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoirey.

Justifications de I'orientation d’aménagement Fougerolles, Secteur d’activités

Rappel des orientations d’aménagement

| Lagends |
uriguemant deguls ia
1wt D75

. Pribynvar Ses hiokey
engtanted

6_;/) Prigompion oo 100
hurriges

110

SUPERFICIE: 2,60 ha
£,

A G

Das prospections devront Gtre
réalisées cors le codre dela né-
cesale évolution du PLLI pour
valider 'obsence de one hw-
mide

Justifications

Cette orientation d'aménagement répond notamment & I'enjeu de prise
en compte des caractéristiques environnementales de cette zone de dé-
veloppement économique le long de la RD927. Dés lors, ces prescriptions
répondent au nécessaire équilibre entre les objectifs 1a «Poursuivre le déve-
loppement d'une offre fonciére en lien avec I'armature territorialey, et 3a
«Accompagner la fransition écologiquey.
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Justifications de I'orientation d’aménagement Gournay, zone AU et équipements

Rappel des orientations d’aménagement

SUPERFICIE : 3,87 ha

a

Densité : env. 8 log/ha 9
soit un minimum de 10 log

Secteur d'équipements
— publics Dés I'approbation en e
débutant par le sec?eur@

Légende
Prévoir des voies d'acceés
Permettre le développement de
I'habitat
Aménager un espace vert
central
Accueillir un projet d'habitat
pour séniors

Aménager une aire d'accueil
pour camping-cars

Veiller & la cohérence des
fonds de jardin

Préserver et/ou renforcer le
linéaire de haies

Préserver la zone humide
(critére végétation)

/1111

Justifications

Cette orientation d'aménagement en entrée nord du bourg de Gournay

présente plusieurs enjeux. Premiérement, cet espace offre un potentiel de

développement des équipements collectifs et d'intérét général (aire d'ac-

cueil pour camping-car et création d'hébergements séniors en limite nord).

Deuxiemement, il est prévu une zone de développement de I'habitat qui

nécessite un phasage dans temps, ainsi qu'un travail d’aménagement des

abords (vers la zone agricole et vers le centre-bourg). L'ensemble de ces

dispositions répondant aux objectifs suivants :

- Objectif fransversal «Continuer les efforts en matiere de développement de

I'offre d'équipements et de servicesy,

- Objectif 1Tb «Développer I'activité touristiquey,

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciére et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3a «Accompagner la transition écologiquey (s'agissant de la zone
humide)

Justifications de I'orientation d’aménagement Lys-Saint-Georges, Fondeville-Nord

Rappel des orientations d’aménagement

env.

inimum de 8 log

Dés I'approbation a]

A\

Des aménagements et signali-
sations devront étre prévus pour
sécuriser I'accés des parcelles &
la départementale.

L'axe du faitage des
ﬁ constructions visibles de
la RD19 ou du chemin
des Garennes devra

étre approximativement paral-
Iele & ces voies

Légende

Préserver la végétati

[ ] @  Reconstituer une ambiance de

. - haie bocageére filtrant les vues

Depuis la route départementale,
ufiliser le seul acceés existant

Justifications

Ce secteurau nord de Fondeville présente encore quelques terrains construc-
tibles qu'il convient de mettre en valeur. Afin d'intégrer au mieux ces futures
constructions, la présente OAP définit des principes de préservation et/ou de
création de haies bocageéres (notamment par rapport d la départementale
en limite est du périmétre d'OAP). Enfin compte tenu des flux sur la route dé-
partemental, I'orientation encadre I'acces a cette derniere pour des raisons
videntes de sécurité routiére. Toutes ces dispositions répondent aux objectifs
suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren
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Justifications de I'orientation d’aménagement Lys-Saint-Georges, Fondeville-Sud

Rappel des orientations d’aménagement

VG

2 d
Densité : env. 8 log/ha “3’ of
soit un minimum de 8 log

Dés I'approbation 0

L'axe du faltage des
ﬁ constructions devra
étre paralléle ou per-
pendiculaire & I'axe

des rues et voies existantes ou &
créer

B lécende |

W Préserver la végétation
existante

Reconsfituer une am-
[ .. biance de haie boco-

gére filtrant les vues

Prairie & conserver

Justifications

Ce secteur au sud de Fondeville présente encore quelques terrains construc-
tibles qu'il convient de mettre en valeur au travers du PLUI. Afin d'intégrer au
mieux ces futures constructions, la présente OAP définit des principes de pré-
servation et/ou de création de haies bocagéres pour répondre aux formes
urbaines voisines. Toutes ces dispositions répondent aux objectifs suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

Justifications de I'orientation d’aménagement Maillet, Les Cotes-Martais

Rappel des orientations d’aménagement

SUPERFICIE BRUTE ; 8850 m!
0 T v 1)

Des aménegements et sgnali-
Salions devron! Blie prévus pour
séeurtser 'acods des porcelas &
la déporfemanice,

princlps d'cecar wont &
dmitar o prablérnatioques.
di visibilte

Justifications

Le site du bourg de Maillet (sommet d'une petite colline) implique de mai-

triser les implantations de nouvelles constructions et de gérer leur insertion

dans le paysage. Aussi, ces deux orientations d’aménagement répondent &

ce double enjeu en imposant la plantation de végétaux (sous forme de haie

bocagére ou de verger) et la préservation d'un espace vide qualitatif en

facé du cimétiere ce qui maintient le cimetiere a I'écart, c'est une carac-

téristique forte des entrées de bourg berrichonnes comportant un cimetiere.

Ces orientations répondent ainsi aux objectifs suivants du PADD :

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3a «kAccompagner la fransition écologiquen (s'agissant des coeurs
d'iléts)
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Justifications de |'orientation d’aménagement Maillet, Fontépréverault

Rappel des orientations d’aménagement

S
a

o
Oy
a

Densité : env. 8 log/ha

soit un minimum de 2 log

Dés |'approbation @
0

Justifications

Il s’agit d'une zone de développement pour I'habitat qui s'inscrit dans la

continuité de la zone urbanisée du hameau de Fontépréverault.

En coeur d'ildt se trouve une parcelle agricole (prairie) dont I'acces devra

étre conservé. Cette OAP instaure quelques principes d'insertion paysagere

(protection des haies) et de préservation des vis-a-vis avec les fonds vaisins.

Il convient donc de respecter les formes urbaines avoisinantes et la trame

environnementale. Les présentes dispositions répondent ainsi aux objectifs

suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3a «kAccompagner la transition écologiquey (s'agissant des coeurs
d'iléts)

Justifications de I'orientation d’aménagement Maillet, ZA des Nielloux

Rappel des orientations d’aménagement

des I'approbation du PLUI
aprés I'aménagement de phase 1
apres I'aménagement de phase 2

SUPERFICIE : 4,31 ha
am

Légende
PO Préserver les haies

existantes

. . Aménager une frange
. paysagere filfrant les
vues vers la zone.

Aménager une voie de
desserte principale
o

Justifications

La zone d'activités des Nielloux le long de la RD927 a vocation & se déve-

lopper. Cette orientation d'aménagement vise a organiser ce développe-

ment dans le temps (phasage), et dans I'espace gdce d une voie d'ac-

cés parallele a la route départementale (éviter les sorties directes) et de

quelques principes d'insertion paysagéere (protection de haies, et création

d'une bande plantée entre la départementale et la voie d'acces interne).

Ces éléments traduisent les objectifs suivants :

- Objectif Ta «Poursuivre le développement d'une offre fonciere en lien avec
I'armature territorialen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren
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Justifications de I'orientation d’aménagement Malicornay, Centre-bourg

Rappel des orientations d’aménagement

Vers MOSNAY (& N 4% £
R\ % % o - ; Assurer une implantation

SUPERFICIE : 4120 m?

batie & I'alignement ou
identique & I'implantation Max R+comble f
actuelle
- Préserver I'avant de la
parcelle non batie
Pour les deux secteurs
Densité : env. 8 log/ha
soit un minimum de 5 log

Dés I'approbation @

Préserver les haies
existantes

Maintenir I'ambiance
actuelle du lieu

Justifications

Ce secteur en plein coeur du bourg de Malicornay offre quelques possibili-
tés de mutations dans les prochaines années. L'aspect trés qualitatif de cet
espace invite donc d la plus grande prudence en la matiere. C'est cette
prudence que I'orientation d’aménagement tente de traduire. Outre I'obli-
gation de respecter les implantations a I'alignement des voies, la maitrise
de I'ambiance du lieu, autant sur le domaine public (monument aux morts)
que privé (espaces non bdatis des parcelles privées). Pour toute ces raisons,
cette orientation d'aménagement répond a la recherche d'équilibre entre
les objectifs

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

Justifications de I'orientation d’aménagement Malicornay, Les Noyers

Rappel des orientations d’aménagement

Des aménagements af signali-
satiors devion! Bire prénus pour
séourier |'ocots des parcelks &
Ia dépadementale.

114

Justifications

En entrée est du bourg de Madlicornay, ont été repérées deux parcelles
constructibles. Pour ce faire, il convient d'intégrer les futures constructions
dans un environnement qualitatif. Les dispositions de cet orientation d'amé-
nagement permettent notfamment de créer un espace de transition entre
I'espace public et I'espace privé, et de protéger les haies et arbres exis-
tants (ce qui garantira déja I'insertion dans le paysage. Tout ces éléments
concourent a traduire I'objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singula-
rité du territoiren.
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Justifications de I'orientation d’aménagement Mers-sur-Indre, Le coteau

Rappel des orientations d’aménagement

Justifications

Il s’agit de la principale zone d'extension du bourg de Mers-sur-Indre qui fait

office de pdle secondaire a'échelle du SCoT du Pays de la Chatre en Berry.

Pour que ce secteur de développement puisse s'intégrer au mieux a I'envi-

ronnement existant, il a été choisi de préserver et renforcer la trame végé-

tale par la création de nouvelles haies bocageéres. Les principes d'acces et
& fapprobation d iy de desserte s'appuient sur la fopographie des lieux. Enfin, un phasage dans
T le temps permettra d'organiser le développement urbain en lien avec la

démographie de la commune. Toutes ces mesures visent & traduire les ob-

jectifs suivants :
e S - Objectif 2a «Proposer une offre fonciére et immobiliere adaptéen

g g : PN T

2l 0SS he pene |

> Juadl Nekcurins - Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren
| Wi, Crteruneaone - Objectif 3b «Adapter le territoire aux changements climatiquesy
" an

Présanar das chaminamsanis
doux &1 un ot ogriccle
P Aménioger une patite
bl voie da dessede

Frlvmir un Gecas oux
porcabes agficdles

Justifications de I'orientation d’aménagement Mers-sur-Indre, Rue de Tivoli
Rappel des orientations d’aménagement

Justifications

Cette orientation permet I'urbanisation d'un espace en creux enserré dans
le tissu béti du bourg. Le principal enjeu réside dans la couture de cet es-
— pace avec le reste du tissu bati. cela explique I' orientation relative a la zone
d'implantation préférentielle, et & la création et/ou protection des haies en
bordure d'espace. Tout ces éléments répondent donc aux objectifs suivants:
- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

Hauteur max hors tout: 5m %

VAN

Des aménagements et signali-
sations devront étre prévus pour
sécuriser I'acceés des parcelles &
la départementale.

TEN¥l

Préserver ou implanter des haies
,’. bocageres

Préserver un accés a la parcelle
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Justifications de |'orientation d’aménagement Mers-sur-Indre, Entrée est du bourg
Rappel des orientations d’aménagement

- Secteur principalement dédié a
I'habitat

Si des activités économiques
- sont implantées, elles le seront

préférentiellement sur cette

partie de la zone

Préserver ou implanter des haies
,’ bocageéres

YY) r:‘lonle( une haie pour préserver
I'effet vitrine

Préserver une possibilité d'acces
* Préserver la possibilité d'accés
Station d'Orchis brolé, espéce

végétale protégée
Demande de dérogation indis-

pensable si aménagement

SUPERFICIE : 1,25 ha
Hauteur max hors fout: 5m f ﬁ

Dés I'approbation

!

Logements et activités économiques sont
autorisés si les activités sont compatibles
avec les infrastructures existantes, avec le
voisinage des zones habitées en termes de
nuisance et d'aspect extérieur.

Justifications

Il s'agit d'un secteur mixte habitat/économie en entrée est du bourg de

Mers-sur-Indre. Les dispositions présentes dans I'orientation d'aménagement

visent principalement a organiser I'espace du point de vue de sa mixité

d'usage et son insertion dans le paysage (création ou préservation de haies

ou de plantations). Des principes d'acceés permettent également d'orga-

niser I'espace, et de permettre I'accroche & court et moyen terme avec

le reste du bourg. Enfin, I'orientation intégre la prise en compte d'une sta-

tion d'orchis brdlé. En cela, cette orientation traduit les objectifs suivants du

PADD :

- Objectif 1a «Poursuivre le développement d'une offre fonciére en lien avec
I'armature territorialey

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciére et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3a «kAccompagner la fransition écologiquen

Justifications de I'orientation d’aménagement Mers-sur-Indre, Route des Varennes
Rappel des orientations d’aménagement

cole et naturel

.. haies bocageéres

/ Préserver le verger

dicative)

... Préserver ou implanter des

SUPERFICIE : 9670 m?

- Préserver des fonds de par-

celle non batis participant & la
fransition vers les espaces agri- Hauteur max hors fout: 5m f ﬁ

Aprés évolution du PLUI ®

Préserver un accés a la par-
celle agricole (localisation in-

Justifications

Le long de cette route des Varennes, ont été repérées plusieurs parcelles
constructibles. Cette orientation d’aménagement vise une nouvelle fois &
phaser dans le temps la constructibilité de ce secteur, et de veiller & son
insertion dans I'environnement avoisinant. Ce sera nofamment possible en
prolongeant les formes urbaines et en renforcant la structure végétale exis-
tantes. En cela, on répond aux objectifs suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciére et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren
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Justifications de I'orientation d’aménagement Montipouret, La Chaussy
Rappel des orientations d’aménagement

—r— Justifications

e, Frsener s hoies ot Ce secteur d'urbanisation future est destiné a I'accueil de nouveaux loge-
Toror SR s ,,m} ments. La configuration du site permet des implantations le long des axes de

eoo® géres

communication dans le prolongement des constructions existantes. Pour au-
tant, il est également prévu d’organiser I'insertion paysagere de ces futures

constructions (haies & planter le long des voies). Du point de vue environne-
&s |'approbation

Aménager une pefite WG EREEY WA AleleY/pte] “ﬂo

voie de desserte | soit un minimum de 14 log og
|

Préserver l'accés a la

parcelle agricole (locali-

sation indicative)

50

b} % MR | mental, on note la présence d'une prairie humide qui, si elle est impactée
et prévoir son extension . . ~ e e P4
b Sl ‘ par ['urbanisation devra étfre compensee. Tout ces éléments concourent au
A compenser si amé- . . .
O nagement + sandoges Des prospections devront respect des objectifs suivants :
pé'dologlques a prévoir étre réalisées dans le . . o~ . e n ,
ol I Mot - Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen
.@j ider 'absence de zone - Objectif 2b «Mettre en valeur 'identité et la singularité du territoiren
) - Objectif 3a «Accompagner la transition écologiquen

Justifications de I'orientation d’aménagement Montipouret, Rue des Vignes
Rappel des orientations d’aménagement

) 4 ' Justifications

Préserver les haies et

rbres exstonts Il s’agit d'une zone de développement pour I'habitat qui s'inscrit dans la
e BN continuité de la zone urbanisée. Il convient donc de respecter des formes
o P e TE——— " urbaines avoisinantes et la trame environnementale. De plus, pour s'assurer

Préserver un acces aux soit un minimum de 5 log g

que les parcelles agricoles situées en arriere plan ne soient pas enclavées,

cette orientation d’aménagement prescrit la preservation d'un accés au
parcelles agricoles situées en arriere. Ces prescriptions répondent aux ob-

jectifs suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciére et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

parcelles agricoles (loca-
lisation indicative)
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Justifications de I'orientation d’aménagement Montipouret, La Pouge
Rappel des orientations d’aménagement

e

Frincioe o amenogement
s voiing
Préserver ks holes et orbras
asigrants

5i et nefivitds dcanamigues
sonl implontdes, sles = seont
prédarmntinlamant sur catle
partic do la rene

Logements ef oclivités dconomigues sont
autorsss si les ocfivilés sont compatioles
avec las Infrastruciures exstantes, ovec le
vesinage des zones habitées en femmes de
mugonce of d'sepect exddneur

Tane humide végétofion
c:> A COTRENSAT 3| MENaRement < Frévor sandages
pédioiogioues O prévor autour

..,.--. Flarler ded hajes
bocogéres

Conganver e

1&imn de laohaal

Das prospeciions deviont @ine rdolsdes dons e
- | e de o écassoine dvolution o PLUI Do wo-
licder I"civsenc a o 2one humide

Justifications

Ce secteur en limite sud du bourg de Montipouret accueille actuellement

le terrain de football, mais offre plusieurs possibilités de développement que

ce soit pour I'habitat ou pour I'activité artisanale. La gestion de la mixité

d'usage, I'accessibilité des espaces a enjeux et la préservation de la one

humide voisine sont fraités dans cette orientation d’aménagement. La ques-

tion de I'insertion paysagere a également été traitée. En somme, toute cette

orientation d'aménagement permet de répondre aux objectifs suivants :

- Objectif Ta «Poursuivre le développement d'une offre fonciére en lien avec
I'armature territorialey

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3a «kAccompagner la transition écologiquen

Justifications de I'orientation d’aménagement Montipouret, Les Grenouilleres
Rappel des orientations d’aménagement
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SUPERFICIE : 1,07 ha

Max R+comble

Densité : env. 8 log/ha
soit un minimum de 4 log

o Dés I'approbation du PLUI

Préserver ou créer des haies
@ bocagéres pour maintenir I'effet
vitrine de I'enfrée de bourg

- Préserver I'espace boisé existant

Principe d'accés

Préserver un accés aux parcelles
agricoles (localisation indicative)

Justifications

Il s’agit d'une zone de développement pour I'habitat qui s'inscrit dans la
continuité de la zone urbanisée. Il convient donc de respecter des formes
urbaines avoisinantes et la trame environnementale. De plus, pour s’assurer
que les parcelles agricoles situées en arriere plan ne soient pas enclavées,
cette orientation d’aménagement prescrit la préservation d'un accés au
parcelles agricoles situées en arriere. Ces prescriptions répondent aux ob-
jectifs suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren
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Justifications de I'orientation d’aménagement Montipouret, Chassigniéres

Rappel des orientations d’aménagement

SUPERFICIE : 0,4 ha

Max R+comble

Densité : env. 8 log/ha
soit un minimum de 5 log

Dés I'approbation du PLUI

Légende

Préserver les haies bocagéres
’ .. et les arbres remarquables
pour maintenir I'effet vitrine du
hameau
— Implanter des haies bocagéres
en lisiére des espaces naturels et
agricoles

Justifications

IIs'agit d'une zone de développement de I'habitat qui s'inscrit dans la conti-
nuité de la zone urbanisée. Il convient donc de respecter des formes ur-
baines avoisinantes et la trame environnementale (preservation des haies
en fond de jardin) : deux dispositions que I'on retrouve dans cette orientation
d’aménagement, et qui répondent ainsi aux objectifs suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

Justifications de I'orientation d’aménagement Montipouret, Rue de la Caboche

Rappel des orientations d’aménagement

—
gl Prisorver ies roie ef

Dem#d o
30t un mini

e pos mpkonter de nou-
welles conshuctions sur
secheur de comsfour

Justifications

IIs’agit d'une zone de développement de I'habitat qui s'inscrit dans la conti-
nuité de la zone urbanisée a I'ouest du bourg. Le principal enjeu réside dans
I'intégration des futures cinstructions d’habitation dans le paysage de bo-
cage existant. Notons également la question de la prise en compte de la sé-
curisation du carrefour. Pour ces éléments, on peut se référer aux dispositions
ci-dessous issues du PADD :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciéere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren
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Justifications de I'orientation d’aménagement Mouhers, Centre-Bourg

Rappel des orientations d’aménagement

SUPERFICIE : 2,05 ha
Max R+comble 1 ﬁ

Densité :
soit un m

Dés I'approbation en débutant
par les secteurs

Le secteur@ correspond & une
Aménager une- réserve fonciére & moyen ou
voie en sens unique long terme

descendant

Prévoir un accés par
une voie apaisée

Proposer un

‘ nouveau quartier
en préservant le
caractére de verger

Créer une bande

de stationnement le
long de la voie a sens
unique

Préserver des fonds
de jardin en lisiere de
I'espace agricole

. [ ] Préserver le

. patrimoine végétal
des lieux

Pour les deux secteurs
Densité : env. 12 log/ha
’\‘V{OH un minimum de 7 log

'y / Dés I'approbation

Légende

Créer des - Préserver des coeurs d'ilot
a7 i A 5
< ggixmlnements Maintenir I'ambiance actuelle.
L'aménagement et les
constructions sont toutefois

> Créer des acces ossibles
- pour les voitures i )
“\\\\\\“\\\\‘ Im_p\qntelr Ie§ ‘co‘nsrrucnon's
incij all n

Utiliser les potentielles B e
opportunités fonciéres Préserver le mur existant (la
pour créer des création d'acces est toutefois

. . connexions autorisée)

Justifications

Le bourg de Mouhers offre quelques possibilités d'urbanisation. La principale
opportunité se situe en arriére de la mairie. Il est notfamment prévu de déve-
lopper une nouvelle zone d'habitat en respectant I'identité du verger, et en
proposant un aménagement d'espace public des plus apaisés (en sortant
notamment le stationnement sur I'extérieur du quartier). Tout cela répond &
une recherche d'équilibre entre les objectifs 2a «Proposer une offre fonciere
et immobiliere adaptéeyn, 2b «Mettre en valeur l'identité et la singularité du
territoiren et 3a «kAccompagner la fransition écologiquey du PADD.

Pour les deux autres secteurs (au nord et a I'ouest), I'enjeu est de respecter
des formes urbaines avoisinantes et la frame environnementale : deux dis-
positions que I'on retrouve dans cetfte orientation d’aménagement, et qui
répondent ainsi aux objectifs suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciére et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

Justifications

Tout comme le secteur de la Chemiserie, ce coeur d'llot a vocation & se den-
sifier dans les prochaines années (réponse d la mise en application du ZAN).
Cette orientation d'aménagement et de programmation intégre cette di-
mension en préparant d'éventuelles connexions avec les voies adjacentes.
Elle prévoie également des cheminements doux. Enfin, dans sa partie nord,
I& oU les constructions sont d'ores-et-déjd possibles, on impose des principes
d'implantation visant & garantir leur insertion dans le tissu urbain et la prise en
compte des fonds voisins habités. Tout ces éléments répondent aux objectifs
suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3c «Atténuer les effets des changements climatiquesy.
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Justifications de |'orientation d’aménagement Neuvy-Saint-Sépulchre, Le Lion-d'Or

Rappel des orientations d’aménagement

SUPERFICIE BRUTE : 4,8 ha

Max R+comble

Pour le secteur :
Densité : env. 12 log/ha
soit un minimum de 57 log

Dés I'approbation pour la phase
Une évolution du PLUI sera
nécessaire pour la phase

Un pré-verdissement de
I'aménagement, notam-
ment le long de la RD51 (rue

Yves Montand) permettrait
d'intégrer le quartier dans le pay-
sage aux vues dégagées dés les
premiéres constructions.

Légende
Préserver les haies

’ et la zone boisée FICSERET 61
@ @ Créerune haie zone humide
%e0 bocagére .
. Préserver  les
Préserver la prairie mares
maigre de fauche
comme espace

vert collectif Créer des voies
de desserte

Créer des dispositifs

de gestion des eaux Zone /

pluviales participant & d'implantation

la qualité paysageére préférentielle
du bati

du quartier

Justifications de I'orientation d’aménagement Neuvy-Saint-Sépulchre, Les Guizettes/Le Paradis
Rappel des orientations d’aménagement

Max R+comble

Légende
Ne pas enclaver les parcelles agri-
coles et préserver leur accés (loca-
lisation indicative)

Justifications

Le secteur du Lion-d’Or fait office de principale zone d’'extension urbaine du
bourg de Neuvy-Saint-Sépulchre. A terme, cet espace devra accueillir une
minimum de 57 logements. Cette orientation d’aménagement vise égale-
ment a structurer I'espace en limite avec le reste du bourg. Le maintien d'un
front bati permettra cette transition douce avec le tissu bati existant. Enfin,
les enjeux de préservation et de mise en valeur des caractéristiques envi-
ronnementales du site sont intégrés & cette orientation d’aménagement.
C'est notfamment le cas de la protection de la mare en limite nord, et d'une
prairie maigre au ccoeur du futur lotissement, qui pourront constituer des élé-
ments structurants de cet aménagement. Tout ces éléments répondent aux
objectifs suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3a «kAccompagner la transition écologiquen

- Objectif 3b «Adapter le territoire aux changements climatiquesy

Justifications

Bien que I'urbanisation de ces parcelles ait tendance & renforcer I'urbani-
sation linéaire, le PLUI ne permet que de «terminemn I'urbnanisation de ce
secteur dans lequel la collectivité a engagé des investissements en matiere
de réseaux, investissements qu’elle souhaite «rentabilisemn puisqu’elle est ga-
rante de la bonne utilisation des deniers publics.

Cette orientation d'aménagement vise donc a préserver des accés aux
parcelles agricoles situées en arriére plan.

Tout ces éléments répondent aux objectifs suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren
-waccompagner les évolutions de I'agricutluren
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Justifications de |'orientation d’aménagement Neuvy-Saint-Sépulchre, ZA du Fay

Rappel des orientations d’aménagement

[ Tenie ] s Phse 1 - Dés [ opgebaotion (©)

Prévwasi un aménagerent = Fhased Evokrdion nécassars ou FLU
®q8®*® poyngerpessarvont lafint vilnne ‘

et lmiton les voes ininfoines. SUPERFICIE - 22.6
Prasarer = patimoine orhard - 3 iC 246 ho
{chénes. holes et cignemeniz
d et Irvenlcine Grand
COpEame & ool 6 coupa
gu.:gw [espéce présenie en |

Crébe dles voles o caiserte

Intercire ko créaton de-

x"x! ‘

Justifications

Cette orientation encadre I'extension de la zone d'activités du Fay, située

au croisement de la RD 927 et de la RD 990 et constituant presque une en-

trée de ville déconnectée du ftissu habité. Cette orientation d'aménage-

ment vise donc & organiser son développement vers le nord en respectant

quelques grands principes : I'intferdiction de nouvelles connexions sur la

RD 990 pour des raisons évidentes de sécurité, I'insertion paysagere garantis-

sant I'effet vitrine de la zone, et la préservation du patrimoine végétal. Tout

cela traduit les objectifs suivants :

- Objectif 1a «Poursuivre le développement d'une offre fonciére en lien avec
I'armature territorialey

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3a «kAccompagner la transition écologiquey

Justifications de |'orientation d’aménagement Neuvy-Saint-Sépulchre, Groupe scolaire

Rappel des orientations d’aménagement

n

ot = Légende SUPERFICIE : 12 ha
o\ e e - = Accueilir de nouveaux
o y -/ ! “., - équipements
o ) = ¥ . Préserver ou implanter des haies Des I'approbation o
LY bocageres

B25°  Préserverle verger
Prévoir un aménagement
0ge® ® aysager préservant I'effet vitrine
et limitant les vues lointaines.
Zone humide végétation avérée
= A compenser si aménagement +
ey prévoir sondages pédologiques

& prévoir autour

Des sondages pédologiques sont & prévoir dans foute la zone,
avant aménagement, afin de déterminer si des zones humides pé-
dologiques occupent des zones plus vastes que les zones humides
végéation déja délimitées.
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Justifications

En tant que pdle majeur, la commune de Neuvy-Saint-Sépulchre accueille
les principaux équipements du territoire. Pour ce faire, il est prévu d'étendre
la zone d'équipements collectifs & I'ouest du bourg. Cette orientation
d'aménagement permet d'organiser ce développement. Il convient prin-
cipalement de gérer les connexions avec le bourg, ainsi que I'insertion pay-
sagere de ces futures équipements. Pour cela, la frame de haies bocagéres
en limite de zone sera préservée et renforcée, et le verger planté par la
commune préservé en limite sud. Tout ces éléments concourent a traduire
les objectifs suivants :

- Objectif tfransversal «Continuer les efforts en matiere de développement de
I'offre d'équipements et de servicesy,

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren
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Justifications de I'orientation d’aménagement Neuvy-Saint-Sépulchre, ZA route de Chateauroux

Rappel des orientations d’aménagement

Orientation d'aménagement et de programmation JUS".ﬁ.C.GhonS , s
, _ Il s’agit ici de permetire le développement de ce secteur d'activités le long
o O i B dc? la route dg Ché’reouro_ux.'Lo présence de deux grandes entreprises im-
dp‘lpzbfg::’:u‘phl g _ 7 . plique un ’r\rcu’remen’r particulier de I'espace. Cette orientation vise princi-
apréslaménagement dephase2 > X R EN : palement & donner des principes de dessertes des futurs lots a destination

des activités économiques, de protéger la trame végétale existante et de

créer des écrans via la plantation de haies. Aussi, cette orientation propose

un phasage dans le temps permettant une visibilité de développement &

moyen et long terme. Tout cela fraduit les objectifs suivants :

- Objectif Ta «Poursuivre le développement d'une offre fonciére en lien avec
I'armature territorialey

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3a «kAccompagner la fransition écologiquen

SUPERFICIE : 12,3 ha

- Création d'une zone
tampon boisée

[Z2 principes de desserte

Justifications de I'orientation d’aménagement Tranzault, Bourg-centre
Rappel des orientations d’aménagement

Justifications

Le centre-bourg de Tranzault offre quelques secteurs de développement fu-
turs. Sur ces 3 secteurs, il convient de répondre aux enjeux d'accessibilité,
d'insertion paysagere, et de phasage dans le temps. Toutes ces dispositions
fraduisent les objectifs suivants :

- Objectif 2a «Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptéen

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren
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Justification des orientations d’aménagement thématiques
Justifications de I'orientation d’aménagement Renforcer le réseau de frames écologiques

Rappel des orientations d’aménagement

Le PLUI doit étre un outil préservant et restaurant les continuités écologiques
du ferritoire, notamment lorsqu’elles traversent un tissu urbain plus ou moins
dense.

Pour prendre en compte les composantes de la trame verte et bleue (cor-
ridors écologiques et les zones favorables au renforcement de la biodiver-
sité), cette orientation d'aménagement décline une série de prescriptions
et recommandations spécifiques. Il s'agit in fine de renforcer les continuités
écologiques au travers de régles qui s'appliqueront sur I'ensemble du terri-
toire. Sont notamment fraités les enjeux des trames vertes et bleues en milieu
urbain, de la préservation des massifs boisés et de la trame arborée, la pro-
tection et le renforcement du maillage bocager du territoire (avec un volet
spécifique a la protection des linéaires de haies), et la protection de la frame
bleue et le sujet spécifiqgue des mares. Notons sur ce dernier point (relatif &
la protection des éléments de la frame bleue) qu'il s'agit de prescriptions
fortes qui s'appliqueront sous I'angle de la compatibilité avec tous les projets
soumis & autorisation d'urbanisme.

Justifications de I'orientation d’aménagement La prise en compte du patrimoine dans les

Rappel des orientations d’aménagement

Cette orientation d’aménagement et de programmation a pour but de
compléter le volet patrimonial du PLUI (repérage au plan de zonage assorti
aux prescriptions du réglement écrit).

Ici, il est davantage question du traitement des espaces publics, et des inter-
faces avec les espaces privés. Pour rappel, il s'agit d'un objectif défini dans
le corps du projet d'aménagement et de développement durables (PADD).

124

Justifications

En visant & protéger voire a remettre en bon état les continuités écologiques
du territoire, cette orientation d'aménagement et de programmation ré-
pond aux objectifs suivants :

- Objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren

- Objectif 3a «kAccompagner la transition écologiquen

- Objectif 3b «Adapter le territoire aux changements climatiquesy

- Objectif 3c «Atténuer les effets des changements climatiquesy.

hameaux

Justifications

En participant & la mise en valeur de I'identité du territoire par la valorisation
du patrimoine bdti, cette orientation d'aménagement répond principale-
ment a I'objectif 2b «Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoiren.
Elle vient en complément
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4.5. Justifications des dispositions du reglement

Sont pris en compte les éléments de patrimoine identifiés (articles L151-19
et L151-23 du code de I'urbanisme) qui nécessitent une protection (ins-
tauration d'un permis de démolir, ou d'une autorisation en cas de mo-
dification). Il s’agit aussi, d'une facon générale, d'intégrer au plan local
d'urbanisme la notion de paysage telle que définie par la convention de
Florence ou I'on est passé d'une logique de protection des paysages re-
marquables & une logique de protection de tous les paysages y compris
ordinaires, point de vue concrétisé par la loi n° 2016-1087 pour la recon-
quéte de la biodiversité, de la nature et des paysages du 8 aolt 2016.
L'identité berrichonne est forte, elle s’exprime entre autres par la singulari-
té de ses paysages maillés de bocages et de son bati. C'est pourquoi un
repérage patrimonial fin a été mené. Il s’agit de traduire les orientations et
objectifs du projet d’aménagement et de développement durables sui-
vants:

e Valoriser le patrimoine naturel

e Révéler le patrimoine culturel

e Marquer I'identité rurale

Les dispositions générales précisent également les prescriptions concer-
nant les éléments repérés au titre de I'article L151-23 du code de I'ur-
banisme pour les préserver ou permettre leur évolution sans remettre en
cause leurs fonctions écologiques. Ainsi ont été repérés a ce titre:

e lesripisylves

e les haies

e les étangs et mares

e leszones humides.

Ces dispositions traduisent les orientations et objectifs du projet d'aména-
gement et de développement durables suivants:

e Valoriser le patrimoine naturel

e Révéler le patrimoine culturel

e Marquer I'identité rurale

e Prendre en compte I'identité écologique

e Préparer le territoire aux événements climatiques extrémes

Une disposition spécifique a été également ajoutée s'agissant du déve-
loppement des projets d'agrivoltaisme. Outre le nécessaire controle qui
sera opéré par la CDPENAF, le PLUi interdit leur développement au sein
des espaces a fort enjeu naturel (ENS, ZNIEFF 1 et 2, zones humide) et dans
les secteurs de points de vue remarquables (cdnes de vue au reglement
graphique). En cela, on répond & I'objectif de protection et de valorisa-
fion du patrimoine naturel du territoire.
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L'article 3 des dispositions générales introduit directement I'interdiction
du pastiche et d'une architecture qui serait hors propos dans ce coin du
Berry. Ici, on répond simplement & |'objectif de respect et de mise en va-
leur de I'identité culturel et batie du territoire.

Des rappels permettent de s'assurer que les pétitionnaires intégreront bien
les prescriptions et contraintes liées aux risques et nuisances, notamment
relatifs aux inondations, prescriptions qui dans tous les cas s'appliquent,
PLUI ou pas, puisqu’il s'agit de plan de prévention des risques constituant
des servitudes d'utilité publique.

Ces dispositions répondent aux exigences du code de I'urbanisme visant
a garantir la sécurité des personnes et des biens.

Des rappels permettent également de s'assurer que les pétitionnaires in-
tégreront bien les prescriptions et contraintes relatives aux remontées de
nappes et au retrait/gonflement des argiles et aux nuisances sonores. Sont
rappelés les prescriptions liés ou les liens vers les données & consulter.

Ces dispositions répondent aux exigences du code de I'urbanisme visant
a garantir la sécurité des personnes et des biens.

Les dispositions générales autorisent les nécessaires constructions, instal-
lations, travaux et aménagements nécessaires aux carriéres dans les sec-
teurs protégés en raison de la richesse du sol et du sous-sol pour permettre
la valorisation des ressources naturelles souterraines. A cela s'ajoute la
possibilité de développer des ICPE en lien avec cette valorisation, ainsi
gue les projets de production d'énergie solaire. Cela traduit les orienta-
tions générales et objectifs suivants du projet d’aménagement et de dé-
veloppement durables:

Objectif 1, Développer I'emploi local

Des dispositions qui different des regles communes peuvent étre admises
pour les équipements d'intérét collectif et services publics et les équipe-
ments techniques, afin de leur permettre de se démarquer du reste du bati
et ainsi asseoir leur réle. En effet, par nature, ces constructions ne peuvent
étre assimilées A des constructions « ordinaires », et leur caractere spéci-
figue —usage purement technique, usage officiel, usage collectif- pourra
étre affirmé. Il en va ainsi d'un transformateur électrique, d'un équipement
scolaire ou sportif.

Ces dispositions tfraduisent I'objectif du projet d’aménagement et de dé-
veloppement durables suivant:

e Continuer les efforts en matiére de développement de I'offre d’'équi-
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pements et de services
e Créerun réseau de structures collectives

Les dispositions générales permettent, sauf dispositions particulieres préci-
sées au reglement, de ne pas respecter les nouvelles régles par souci de
cohérence avec les constructions existantes, & condition toutefois de ne
pas aggraver |'écart par rapport & la nouvelle regle.

Des regles sont imposées pour le fraitement environnemental et paysager,
I'isolation thermique par I'extérieur et la desserte par les réseaux. Ces pres-
criptions tfraduisent les orientations et objectifs suivants du projet d’aména-
gement et de développement durables:

e Adapfer le territoire aux changements climatiques

e Afténuer les effets des changements climatiques

e Accompagner la transition écologique

Pour les mémes raisons, les dispositions générales prescrivent également la
limitation de I'imperméabilisation des sols.

La rétention des eaux pluviales est également imposée (hors exploitations

agricoles) tout en tenant compte des contraintes pouvant concerner le

secteur, ce pour répondre aux exigences du code de I'urbanisme visant

a garantir la sécurité des personnes et des biens et pour traduire les orien-

tations et objectifs du projet d’aménagement et de développement du-

rables suivants:

* Adapfer le territoire aux changements climatiques

e Afténuer les effets des changements climatiques

* Prendre en compte la gestion des risques naturels et technologiques

e Prendre en compte la gestion des eaux de pluie dans les futurs amé-
nagements

e Préparer le territoire aux événements climatiques extrémes

Les conditions et précisions émises pour la réalisation de stationnements
sont édictées de facon a éviter que les véhicules ne stationnent en de-
hors des parcelles afin de préserver la sécurité publique sur tout le ter-
ritoire communal, concourant ainsi & répondre a I'orientation du projet
d'aménagement et de développement durables suivant, Objectif 2, Offrir
un cadre de vie de qualité respectueux du bocage.

En cas d'opération d'une certaine importance, il est demandé pour les
mémes raisons de prévoir des emplacements de stationnement pour les
véhicules des visiteurs, cela facilitant de plus la vie collective et évitant les
conflits d'usage.
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Chapitre 1 - Affectation des sols et desti-
nation des constructions

Articles 1 et 2 - Constructions, usages des sols et
natures d’activités interdits et limitation de certains
usages et affectation des sols, constructions et acti-
vités

En Ua, Uap, Ub, Uh, 1AU, ces articles permettent certaines activités com-

patibles avec I'habitat. Les conditions énoncées pour certaines occupa-

tions et utilisations du sol, en particulier I'activité économique, le sont de

facon a ce que ces constructions s’inserent ¢ la fois en termes d'aspect et

de nuisance, cela pour préserver la tranquillité des secteurs habités.

Ces dispositions et conditions fraduisent les orientations et objectifs du pro-

jet d’aménagement et de développement durables suivants:

e Objectif 1 Développer I'emploi local

e Accompagner le développement des nouvelles formes de travail

e Continuer les efforts en matiere de développement de I'offre d’'équi-
pements et de services

e Permettre le télétravail

En Ue, 1AUe, 2AUe et Ne, seules sont autorisées les constructions dont la

destination est compatible avec les équipements collectifs puisque le fon-

cier concerné est maitrisé par la commune ou en passe de I'étre gréce a

des emplacements réservés.

Ces dispositions et conditions traduisent les orientations et objectifs du pro-

jet d’aménagement et de développement durables suivants:

e Créer un réseau de structures collectives

e Continuer les efforts en matiere de développement de I'offre d’'équi-
pements et de services

En Uj, les seules constructions, usages des sols et natures d’activités auto-
risées permettent de pérenniser les ambiances de jardins pour leur role
patrimonial, paysager et écologique.

Ces dispositions et conditions fraduisent les orientations et objectifs du pro-
jet d’aménagement et de développement durables suivants:

e Objectif 3 Adapter le territoire aux évolutions futures

* Adapfer le territoire aux changements climatiques

e Préparer le territoire aux événements climatiques extrémes

e Prendre en compte la gestion des eaux de pluie dans les futurs amé-
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nagements
e Afténuer les effets des changements climatiques
¢ Promouvoir de nouvelles formes de mobilité
e Développer les énergies renouvelables adaptées au territoire
e Accompagner la transition écologique
e Prendre en compte I'identité écologique
e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire
e Valoriser le patrimoine naturel
e Révéler le patrimoine culturel
e Marquer I'identité rurale

En Ux, TAUx, Ax et Nx, ces articles limitent ou soumettent & conditions les

occupations et utilisations du sol qui ne sont pas ou peu compatibles avec

la présence d'une activité économique et son évolution, comme le loge-

ment, I'nébergement, I'hébergement touristique... L'interdiction ou I'en-

cadrement strict du logement empéchera la présence d’'un tiers obérant

forcément un jour ou I'autre I'activité économique et laissant se transfor-

mer la zone petit a petit en lotissement.

Ces dispositions et conditions fraduisent les orientations et objectifs du pro-

jet d’aménagement et de développements durables suivants:

e Objectif 1 Développer I'emploi local

e Accompagner le développement des nouvelles formes de travail

e Permettre le télétravail

e Continuer les efforts en matiere de développement de I'offre d’'équi-
pements et de services

En A, ces arficles franscrivent les seules occupations et utilisations du sol

autorisées par la loi et soumises a condition de facon & préserver I'activi-

té agricole et assurer sa diversification comme |'éxige le code de I'urba-

nisme et le souhaitent les élus.

Certaines constructions et installations sont autorisées si elles sont néces-

saires aux services publics ou d’'intérét collectif, sous les réserves imposées

par la loi.

Ces dispostions et conditions traduisent les orientations et objectifs du pro-

jet d’aménagement et de développements durables suivants:

e Objectif 1 Développer I'emploi local

e Accompagner les évolutions de I'agriculture

e Objectif 3 Adapter le territoire aux évolutions futures Atténuer les effets
des changements climatiques

Le secteur Ae secteurs d'implantation d'équipements de production
d'énergie renouvelables, qui comme son nom l'indique ne permet que
I'installation de panneaux photovoltaiques au sol. Elles correspondent en
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partie aux zones d’accélération des énergies renouvelables. Ces secteurs
permettent également I'agriculture pour tenir compte des projets d'agri-
voltaisme. Cela répond aux objectifs de développement des énergies re-
nouvelables a I'échelle nationale et leur déclinaison a I'échelle locale.
Ces dispositions et conditions traduisent les orientations et objectifs du pro-
jet d’aménagement et de développements durables suivants:

e Objectif 3 Adapter le territoire aux évolutions futures

e Afténuer les effets des changements climatiques

e Développer les énergies renouvelables adaptées au territoire

Ces secteurs sont circonscrits pour limiter les potentiels impacts sur le
paysage et ainsi répondre aux orientations et objectifs suivants du projet
d'aménagement et de développement durables:

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Valoriser le patrimoine naturel

e Révéler le patrimoine culturel

e Marquer l'identité rurale

Les secteurs Al et NI sont destinés aux loisirs en zone agricole et naturelle.
Y sont autorisés, les occupations et utilisations des sols nécessaires a ces
activités ou les accompagnant directement. Ces dispositions permettent
de traduire les objectifs du projet d’aménagement et de développement
durables suivants:

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Valoriser le patrimoine naturel

e Objectif 1 Développer I'emploi local

e Développer I'activité touristique

En N ces arficles n'autorisent que certaines occupations et utilisations
du sol, de facon restreinte, afin de préserver le caractére naturel du site.
D'autre part, certains secteurs de la zone naturelle pourraient étre pro-
pices a l'installation de petites exploitations agricoles ou d'activités fores-
tieres.

Ainsi sont également autorisées sous conditions, les exploitations agricoles
et les exploitations forestiéres, si elles ne portent pas atteinte & la sauve-
garde des milieux naturels et des paysages.

Ces dispositions permettent de traduire les orientations et objectifs du pro-
jet d’aménagement et de développement durables suivants:

¢ Objectif 3 Adapter le territoire aux évolutions futures

e Adapfer le territoire aux changements climatiques

e Afténuer les effets des changements climatiques

¢ Accompagner la transition écologique

e Objectif 2 Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire
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e Prioriser la mobilisation du potentiel existant
e Permettre des extensions maitrisées

Chapitre 2 - Caractéristiques urbaine, ar-
chitecturale, environnementale et pay-
sagere

Volumétrie et implantation des constructions

En Ua (y compris le secteur Uap), Ub, Uh, Ux, 1AU, 1AUX, le reglement im-
pose que, dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction,
sur une unité fonciere ou sur plusieurs unités foncieres contigués, de plu-
sieurs batiments dont le terrain d’'assiette doit faire I'objet d'une division
en propriété ou en jouissance, chaque lot bati ou d batir devra respecter
les dispositions de I'article «volumétrie et implantation des constructionsy.
Cette disposition permet de s'assurer de la qualité des formes urbaines sur
I'ensemble des lofs et pas uniqguement sur les limites extérieurs de I'opéra-
fion.

Implantation par rapport aux voies et aux emprises
publiques

En zone Ua, Ub, Uh, il est apparu utile d'imposer I'implantation dans la
continuité des fronts batis existants, en tolérant toutefois de Iéger déca-
lages, cela pour respecter les formes urbaines existantes et assurer la quo-
lité des fronts batis des centres.

Toutes ces exigences sont la traduction des orientations et objectifs du
projet d'aménagement et de développement durables suivants:

* Adapfer le territoire aux changements climatiques

Préparer le territoire aux événements climatiques extrémes

Atténuer les effets des changements climatiques

Accompagner la transition écologique

Prendre en compte I'identité écologique

Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

Valoriser le patrimoine naturel

Révéler le patrimoine culturel

Marquer I'identité rurale

Prioriser la mobilisation du potentiel existant
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En zone 1AU, la régle est formulée avec plus de souplesse pour définir I'es-
prit et I'objectif poursuivi en matiere d'implantation du bati par rapport
aux voies et emprises publiques, en I'occurrence implanter au moins une
partie du bati a I'alignement pour que ce dernier reprenne les principales
caractéristiques traditionnelles du bdti et limiter la consommation d'es-
pace. Ces prescriptions sont la fraduction des orientations et objectifs du
projet d'aménagement et de développement durables suivants:

e Adapfer le territoire aux changements climatiques

Préparer le territoire aux événements climatiques extrémes

Atténuer les effets des changements climatiques

Accompagner la transition écologique

Prendre en compte I'identité écologique

Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

Valoriser le patrimoine naturel

Marquer I'identité rurale

Prioriser la mobilisation du potentiel existant

En zone A et N, des reculs sont imposés par rapport aux voies, notamment
départementales, pour préserver leur potentiel d'élargissement et assurer
I'intégration paysagere des projets.

Aux dispositions générales, les souplesses accordées permettent I'évolu-
tion du bdti existant sans induire de décalage entre constructions origi-
nelles et leurs extensions et annexes.

Implantation par rapport aux limites séparatives

En zone Ua, cet article impose I'implantation sur une au moins des limites
séparatives latérales. Le long des autres limites, elles doivent s'implanter
en contiguité ou en retrait d’'une distance minimale. Ces prescriptions ont
pour objectif de respecter les formes urbaines existantes tout en permet-
tant de faire évoluer le bati existant. En effet, les logements existants dans
ces zones devraient connaitre une vague de renouvellement de populo-
tion qui peut induire des évolutions du bati.

Toutes ces exigences sont la traduction des orientations et objectifs du
projet d’aménagement et de développement durables suivants:

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Marquer I'identité rurale

e Prioriser la mobilisation du potentiel existant

En zone Ub, Uh, cet article permet I'implantation en limite séparative ou en
retrait d'une distance minimale. Ces prescriptions ont pour objectif de res-
pecter les formes urbaines existantes tout en permettant de faire évoluer
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le bati existant. En effet, les logements existants dans ces zones devraient
connaitre une vague de renouvellement de populatfion qui peut induire
des évolutions du bati.

Ces dispositions souples permettent de favoriser la construction dans le
tissu bati existant et limitent par conséquent la consommation d’espace.
Toutes ces exigences sont la traduction des orientations et objectifs du
projet d'aménagement et de développement durables suivants:

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Marquer I'identité rurale

e Prioriser la mobilisation du potentiel existant

En zone A, des reculs sont imposés par rapport aux secteurs habités et en
fonction de la hauteur des batiments pour ne pas implanter des construc-
tions destinées a I'activité agricole a proximité des zones habitées et ainsi
limiter les sources potentielles de nuisances et de conflits de voisinage.
Toutes ces exigences sont la tfraduction des orientations et objectifs du
projet d’aménagement et de développement durables suivants:

e Accompagner les évolutions de I'agriculture

e Objectif 2 Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage

En zone N, des reculs sont imposés par rapport aux secteurs habités et en
fonction de la hauteur des batiments pour ne pas implanter des construc-
tions destinées aux activités autorisées dans la zone naturelle (activités
agricoles, forestieres, et activités autorisées exceptionnellement dans les
sites de taille et de capacité d'accueil limitées) a proximité des zones ha-
bitées et ainsi limiter les sources potentielles de nuisances et de conflits de
voisinage.

Toutes ces exigences sont la traduction des orientations et objectifs du
projet d’aménagement et de développement durables suivants:

e Accompagner les évolutions de I'agriculture

e Objectif 2 Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage

Dans I'ensemble des zones, de la souplesse est accordée pour I'évolution
du bati existant et ainsi éviter de bloquer arbitrairement des évolutions ne
remettant absolument pas en cause les formes urbaines.

Emprise au sol

En zone Ub, Uh, 1AU cet article est réglementé de facon & maitriser la
densification des terrains en préservant des espaces non imperméabilisés
et végétalisés en permettant une légere évolution du fissu bdati existant,
maintenant une ambiance rurale. Tout cela en fonction des densités exis-
tant déja dans les zones urbaines.

129

Cette limitation de I'emprise découle aussi de la volonté de préserver le
caractére naturel et végétal de la commune en particulier les parties ba-
ties, d'y préserver la biodiversité et d'y limiter I'imperméabilisation des sols
et de la volonté de participer a réduire & la source les eaux de ruisselle-
ment. Il s’agit aussi d’assurer dans ces zones 4 la fois des transitions paysa-
geres entre parties urbanisées et campagnardes, de préserver des coeurs
d'lot, de maintenir des espaces ou subsistent de vieux arbres et de vieux
vergers, lieux particulierement propices a I'accueil de la « nature en ville ».
Ces prescriptions traduisent les orientations et objectifs du projet d’amé-
nagement et de développement durables suivants:

* Adapfter le territoire aux changements climatiques

e Préparer le territoire aux événements climatiques extrémes

e Afténuer les effets des changements climatiques

e Accompagner la transition écologique

e Prendre en compte I'identité écologique

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Valoriser le patrimoine naturel

e Révéler le patrimoine culturel

e Marquer I'identité rurale

e Prioriser la mobilisation du potentiel existant

En Ux, 1AUx, cet arficle est réglementé de fagcon & utiliser au mieux le
potentiel constructible des terrains en préservant des espaces non imper-
méabilisés et végétalisés en permettant I'évolution du tissu bati existant,
maintenant une ambiance rurale. Tout cela en fonction des densités exis-
tant déja dans les zones d’activité concernées.

Cette limitation de I'emprise découle aussi de la volonté de préserver le
caractére naturel et végétal de la commune en particulier les parties ba-
ties, d'y préserver la biodiversité et d'y limiter I'imperméabilisation des sols.
Il s'agit aussi d’assurer dans ces zones a la fois des transitions paysageres
entre parties urbanisées et campagnardes, de maintenir des lieux pro-
pices a I'accueil de la « nature en ville ».

Ces prescriptions traduisent les objectifs du projet d’aménagement et de
développement durables suivants:

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Marquer I'identité rurale

e Prioriser la mobilisation du potentiel existant

Dans la zone N et les secteurs Ne, NI, Nx, I'emprise au sol est trés limitée
puisqu’il s’agit de sites de taille et de capacité d’'accueil limitées en zone
naturelle qui, par définition, nécessitent de limiter la capacité d'accueil.
Ces secteurs ont également vocation a pérenniser les activités existantes
en leur permettant d'évoluer Iégérement ou d'y permettre I'implantation
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exceptionnelle de quelques logements.

Ces prescriptions traduisent les orientations et objectifs du projet d’'amé-
nagement et de développement durables suivants:

e Objectif 1, Développer I'emploi local

e Accompagner le développement des nouvelles formes de travail

e Développer I'activité touristique

e Objectif 2,0ffrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Proposer une offre fonciere et immobiliere adaptée

Hauteur des constructions

L'objectif de cet article est d'insérer les nouvelles consfructions dans les
gabarits actuels pour respecter le caractere des lieux. L'expression de la
regle en hauteur absolue permet de respecter I'allure des constructions
traditionnelles et prend en compte la présence d'un patrimoine ancien,
pour éviter tout hiatus et toute discordance dans un secteur qui s'y préte
peu (volonté de la commune de préserver I'aspect rural et appartenance
a un paysage identitaire qu’il est prévu de préserver).

En Ua et Uap, les prescriptions permettent de limiter le gabarit des
constructions a rez de chaussée + un étage et des combles en Ua et rez
de chaussée + deux étages et des combles en Uap, ce qui correspond
aux constructions les plus hautes dans les bourgs (Ua) et les centres villes
(Uap). Ces hauteurs permettent d’accepter des hauteurs sous plafond gé-
néreuses et des hauteurs sous comble permettant de les habiter et ainsi
valoriser au mieux les volumes batis.

Pour les toitures terrasses, les hauteurs sont trés limitées pour laisser dominer
les toitures & pentes caractéristiques du bdati berrichon.

Ces dispositions permettent de traduire les orientations et objectifs du pro-
jet d’aménagement et de développement durables suivantes:

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Marquer I'identité rurale

e Prioriser la mobilisation du potentiel existant

En Ub, Uh, 1AU, les prescriptions permettent de limiter le gabarit des
constructions d rez de chaussée et des combles. Cette hauteur permet
d’'accepter des hauteurs sous plafond généreuses et des hauteurs sous
comble permettant de les habiter et ainsi valoriser au mieux les volumes
batis tout en respectant les caractéristiques traditionnelles du bati.

Pour les toitures terrasses, les hauteurs sont trés limitées pour laisser dominer
les toitures a pentes caractéristiques du bdati berrichon.

Ces dispositions permettent de traduire les orientations du projet d’amé-
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nagement et de développement durables suivantes:
e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire
e Marquer l'identité rurale

En zone Uj, cet article est réglementé pour préserver I'ambiance de jar-
din et de coeur d'llot et ne permettre que les constructions annexes aux
constructions principales (abris de jarin, garages...) et les extensions.

Ainsi la hauteur est fres limitée pour préserver le caractére naturel et vé-
gétal de la commune, assurer des fransitions paysageres entre secteurs
agricoles et naturels et secteurs urbanisés, assurer I'intégration paysagére
des franges urbaines...

Ces prescriptions traduisent les objectifs du projet d’aménagement et de
développement durables suivants:

* Adapfter le territoire aux changements climatiques

e Préparer le territoire aux événements climatiques extrémes

e Afténuer les effets des changements climatiques

e Accompagner la transition écologique

e Prendre en compte I'identité écologique

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Valoriser le patrimoine naturel

e Marquer I'identité rurale

En Ux et 1AUX

Pour les zones structurantes du territoire, les zones du Faye et des Nielloux,
il n'est pas fixé de hauteur maximale mais un objectif d'intégration pay-
sagere pour permettre d’exploiter au mieux le potentiel constructible sans
compromettre la qualité du paysage.

Pour les autres zones d’activité du territoire, la hauteur maximale des
constructions permettra I'intégration paysagere des batiments en tenant
compte des exigences de ce type de batiment, sachant que la zone Ux
integre les zones d’activités existantes, dont certains batiments atteignent
déja la hauteur prescrite. De plus, la hauteur maximale prescrite permet
d’'intégrer les batiments dans I'environnement boisé des arrieres plans.
Ces prescriptions traduisent les objectifs du projet d’aménagement et de
développement durables suivants:

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Marquer I'identité rurale

e Prioriser la mobilisation du potentiel existant

En zone A et N, I'objectif est d’'inserer les nouvelles constructions dans le
paysage agricole et forestier tout en tenant compte des caractéristiques
du matériel agricole. Ces prescriptions permettent également de conci-
lier la preservation du paysage et de s'adapter aux contraintes des oc-
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cupations et utilisations des sols autorisées dans ces zones et notamment
dans les sites de tailles et de capacité d'accueil limitées. Ainsi ces regles
traduisent les objectifs du projet d’'aménagement et de développement
durables suivants:

e Accompagner les évolutions de I'agriculture

e Développer I'activité touristique

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Marquer I'identité rurale

e Prioriser la mobilisation du potentiel existant

Dans I'ensemble des zones, de la souplesse est accordée pour I'évolution
du bati existant et ainsi éviter de bloquer arbitrairement des évolutions ne
remettant absolument pas en cause les formes urbaines.

Qualité urbaine, architecturale, environnementale et
paysagere

Préambule: «La qualité des paysages urbains et ruraux constitue un élé-
ment déterminant de I'harmonie de notre cadre de vie. Chaque projet,
important ou modeste, faconne par sa nature et son impact propre, mais
aussi par ses éléments d’accompagnement (clétures, plantations, voies
d'acces...), I'évolution de notfre environnementy. (in Fiche conseil sur le
volet paysager publiée sur le site du ministere de la Culture). Rajoutons aux
eléments d’accompagnement précédemment cités les mouvements de
terrain, les déblais et remblais, tout ce qui concourt & ce que la construc-
tion et ses prolongements tels que terrasses, acces, stationnements...
s'adaptent au terrain naturel. Les regles édictées traduisent cette volonté
de maitrise de la qualité des paysages, d"harmonie des volumes batis et
de I'espace naturel. Il s’agit aussi d'une facon générale d’intégrer au plan
local d'urbanisme la notion de paysage telle que définie par la conven-
tion de Florence qui est passée d'une logique de protection des paysages
remargquables d une logique de protection de tous les paysages y com-
pris ordinaires, ces derniers faisant la richesse de la commune et méritant
considération et protection.

Dans toutes les zones, cet article édicte des prescriptions générales qui dé-
coulent directement de I'appartenance a un site paysager, de I'appar-
tenance a un genius loci, de la présence de protections réglementaires.
Ces prescriptions générales traduisent aussi les orientations et objectifs du
projet d'aménagement et de développement durables suivants:

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Révélerle patrimoine culturel
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e Marquer I'identité rurale

En Ua, Uap, Ub, Uh, Uj, TAU, cet article réglemente les pentes et les maté-

riaux des couvertures, impose des regles pour les clétures et les ouvertures

en cléture, les facades, précise des exigences pour les panneaux solaires

et photovoltaiques... La préservation des caractéristiques berrichonnes du

bati existant, en facade, en foiture, le long du domaine public implique de

leur accorder de I'aftention. En effet, les points saillants de ces prescrip-

fions sont:

e Les couleurs des facades

e [|'aspect des couvertures avec la volonté forte des élus d'autoriser les
toitures terrasses a condition d'étre végétalisées

¢ les pentes et matériaux de toiture

e |es ouvertures en toiture

e [|'implantation de panneaux photovoltaiques, plus encadrée en zone
Ua compte tenu des enjeux de respect des caractéristiques locale des
constructions.

Ces prescriptions générales traduisent aussi les orientations et objectifs du

projet d'aménagement et de développement durables suivants:

e Objectif 2 Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Révéler le patrimoine culturel

e Marquer I'identité rurale

En Ux et 1AUx, Ax, Al, NI, Nx et Ne, cet article s'’adapte au caractere de
ces zones spécifiques en adaptant les regles aux particularités du bati
a destination économique pour lequel seules les teintes sont imposées.
Cette disposition trés simple permet une parfaite intégration paysagére
dans le paysage des zones d’activités s'appuyant régulierement sur des
arrieres plans boisés plus ou moins lointains. Ces prescriptions générales
traduisent aussi les orientations et objectifs du projet d’aménagement et
de développement durables suivants:

e Objectif 2 Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Révélerle patrimoine culturel

e Marquer I'identité rurale

En A et N, cet article réglemente la couleur des constructions agricoles.
Pour les constructions a destination d’habitation les pentes et les matériaux
des couvertures sont encadrées, des regles pour les facades imposées...
La préservation des caractéristiques du bati existant est €galement exigée
en cas de réhabilitation. Ces prescriptions générales traduisent aussi les
orientations et objectifs du projet d’aménagement et de développement
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durables suivants:

e Objectif 2 Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage
e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Révéler le patrimoine culturel

e Marquer I'identité rurale

Des souplesses sont bien évidemment accordées a I'évolution du bati exis-
tant ne respectant pas certaines regles et pour les constructions annexes.

Traitement environnemental et paysager des es-
paces non batis et abords des constructions

En Ua, Ub, Uh, Uj, 1AU, les prescripfions sont plus strictes pour les clétures
notamment, puisque ces parties des batiments sont les plus prégnantes
vues de I'espace public, elles participent donc pleinement & la qualité et
I'identité des lieux.

Ces prescriptions générales traduisent aussi les orientations et objectifs du
projet d'aménagement et de développement durables suivants:

e Objectif 2 Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Révéler le patrimoine culturel

e Marquer I'identité rurale

En Ub, les parties non baties devront éfre essentiellement des espaces non
imperméabilisés compte tenu du coefficient d'espace non imperméabi-
lisé imposé.

Cette disposition fraduit les objectifs du projet d’aménagement et de dé-
veloppement durables suivants:

Adapter le territoire aux changements climatiques

Préparer le territoire aux événements climatiques extrémes

Atténuer les effets des changements climatiques

Accompagner la transition écologique

Prendre en compte I'identité écologique

Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

Valoriser le patrimoine naturel

Marquer I'identité rurale

En Ue, Ux, TAUe, 1AUX, Cc'est pour les raisons de prise en compte de la qua-
lité des paysages et de I'environnement qu’une réflexion générale d’'inser-
tion paysagere est imposée, mettant en ceuvre une notion de projet de
paysage et non d'un banal plan de plantation, de facon & assurer une
réelle prise en compte de toutes les composantes paysageres d'un lieu,

132

qu'il s’agisse de vues proches ou loinfaines, de mouvements de terrain
existants et a réaliser, d'implantation, d'organisation de plan masse, de
distribution des volumes, de colorimétrie d’un batiment, d’intégration des
surfaces minérales...

Ces dispositions traduisent les objectifs du projet d’aménagement et de
développement durables suivants:

e Objectif 2 Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Révélerle patrimoine culturel

e Marquer I'identité rurale

En Ux, des prescriptions imposent une gestion intégrée des eaux pluviales
et une limitation drastique des rejets.

Cette disposition traduit les objectifs du projet d’aménagement et de dé-
veloppement durables suivants:

e Adapfer le territoire aux changements climatiques

e Préparer le territoire aux événements climatiques extrémes

e Afténuer les effets des changements climatiques

Dans toutes les zones, les conditions et compensations a prévoir pour les
éléments repérés au titre de I'article L151-19 ou 23 du code de I'urba-
nisme. Il y ait notamment fait renvoi aux orientations d’aménagement et
de programmation correspondantes. Ainsi les justifications figurent dans
cette partie.

Stationnement

En zones Ub et 1AU, un nombre de places de stationnement est exigé pour
les constructions a destination de logement. Ces prescriptions traduisent
les orientations et objectifs du projet d’aménagement et de développe-
ment durables suivants:

e Objectif 2 Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bocage

e Mettre en valeur I'identité et la singularité du territoire

e Marquer I'identité rurale
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PARTIE 5. COMPATIBILITE DU PLUI AVEC LES
DOCUMENTS SUPRA-COMMUNALUX



5.1. Préeambule

Le PLUI du Val de Bouzanne doit étre compatible avec :

e le schéma de cohérence territoriale (SCoT) du Pays de la Chéatre en Berry
approuvé le 19 février 2021 ;

ainsi qu'avec les derniéres versions des documents supra-communaux qui

ne sont pas intégrés au présent SCoT qui sont :

e le schéma directeur d'aménagement et de gestion des eaux (SDAGE)
2022-2027 du bassin Loire-Bretagne adopté le 18 mars 2022 par le préfet
coordinateur de bassin ;

* e plan de gestion du risque d’'inondation (PGRI) 2022-2027 du bassin
Loire-Bretagne approuvé le 15 mars 2022 par le préfet coordinateur de
bassin.
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5.2.

Répartition des ZA a I'échelle du SCoT

Le schéma de cohérence territoriale fleche:

¢ la zone du Faye et plus globalement Neuvy-Saint-Sepulchre comme zone d'activité économique structurante,
¢ les zones d'activité de Cluis, Fougerolles et Maillet comme zone artisanale de proximité.

Le PLUI du Val de Bouzanne est compatible avec le schéma de cohérence territoriale puisqu’il prévoit:

e [|'extension de la zone d'activité du Faye & Neuvy-Saint-Sépulchre,

¢ |'extension de la zone d'activité de la
route de Chateauroux,

¢ |'extension de la zone d'activité de
Cluis,

¢ |'extension de la zone d'activité des
Nielloux & Fougerolles,

¢ |'extension de la zone d'activité de
Maillet.
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Compatibilité avec le SCoT du Pays de la Chatre en Berry

AXE 1 STRUCTURER LA STRATEGIE ECONOMIQUE : Soutenir les polarités existantes, maintenir I'offre de proximité
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Zones d’activités structurantes

Les prescriptions
SCoT

Les tableaux suivants, issus du do-
cument d’orientation et d’objec-
tifs, précisent les bilans en matiére
de surface, de consommation
d'espace et de taux d'occupo-
tion et les prescriptions en décou-
lant.

Pour la période 2020 a 2040, le
Scot autorise I'ouverture & I'urba-
nisation de 13hectares de zones
d'activités économiques structu-
rantes et de zones artisanales. Le
PLUI e prévoit 17 ha, représentant
un décalage de 30% ce qui est
tout & fait compatible.

le [V AXE 1 STRUCTURER LA STRATEGIE ECONOMIQUE : Soutenir les polarités existantes, maintenir I'offre de proximité

dont 0,3 ha disponibles, soit 5,12%

Privilégier I'optimisation des surfaces disponibles

Dans chague zone d’activités économiques structurante, le taux d’occupation

devra atteindre 70% avant 'aménagement d'une extension de la zone.
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NOM DE LA ZA COMMUNE SURPACE SURPACE o
TOTALE DISPONIBLE D’OCCUPATION

Avenue d’Auvergne La Chatre 20,8 ha 3,3 ha 84,1%
x
tg Belle place La Chatre 12,4 ha 100,0%
m La Préasle Lacs 11,5 ha 4,2 ha 63,5%
-
8 116,9 ha de zones d’activités Zone d’Etaillé Lacs 27 ha 18 ha 33,3%
(7] . . .
@ | dont 31,2 ha disponibles, soit Les Ajoncs Magny, La Chatre 8,7 ha 100,0%
= o
g 26,7% Les Murailles Montgivray 14,5 ha 2,8 ha 80,7%
Q.
% Les Ribattes Montgivray 22 ha 2,9 ha 86,8%
©
g CC du Val de Bouzanne Fay Neuvy-Saint-Sépulchre 16,4 ha 6,4 ha 61,0%
n’f 25 ha de zones d’activités
“ | dont 6,4 ha disponibles, soit 25,6% Route de Chateauroux Neuvy- Saint-Sépulchre 8,6 ha - 100,0%
]
©
]
i Le Bois Bouchard Aigurande 5 ha 100,0%
™~
N P
A 5,85 ha de zones d’activités

Les Ebaudons Crevant 0,85 ha 0,3 ha 64,6%

Maitriser la consommation fonciére liée aux activités économiques

Pour la période 2020-2040, le 5CoT autorise I'ouverture a 'urbanisation de

67 hectares pour les zones d'activités économiques structurantes et les zones

artisanales de proximité a raison de :

- 14 hectares pour la Communauté de Communes de Lla Marche

Berrichonne ;

- 13 hectares pour la Communauté de Communes du Val de Bouzanne ;

- 40 hectares pour la Communauté de Communes de la Chitre et Sainte-

Sévere.
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Les besoins du territoire

Les cartographies ci-dessous illustrent la compatibilité du PLUI avec les
prescriptions du Scot en matiére de taux d'occupation des zones d'acti-

vité et d'extension.
Neuvy-Saint-Sépulchre, Zone d’activité

Neuvy-Saint-Sépulchre, Zone d’activité
du Fay

route de Chateauroux

‘occupés &‘1(!03
e
b

Secteur classé en zone U, non comptabilisé en
extension pour I'activité économique.
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Les zones artisanales

SURFACE TAUX
BILAN DES ZONES ARTISANALES DE PROXIMITE NOM DE LA ZA COMMUNE SURFACE DISPONIBLE
TOTALE D’OCCUPATION
Les Quatres Routes Pouligny Notre Dame 4,8 ha 1,6 ha 66,7%
La Chaumiere Sainte Sévere sur Indre 2,4 ha - 100%
ETS Blanchet Verneuil sur Igneraie 7,4 ha - 100%
Nohant-Vic Nohant-Vic 0,75 ha
i Soufflet Vicq Vicq Exemplet 1,33 ha - 100%
22,35 ha de zones artisanales de
L, ETS Bastard Vicq Exemplet 1,62 ha 0,214 ha 86,8%
- prOX|m|te
X N ) ) Brande de la Lande Sainte Sévere sur Indre 1,81 ha 0,12 ha 93,4%
® | dont 2,68 ha disponibles, soit
- Villebard Sainte Sévere sur Indre 0,69 ha 0,333 ha 51,9%
2| 11,6%
0 Route de la Chatre Pouligny Notre Dame 1,6 ha 0,4 ha 75%
8 Le Bourg Saint-Chartier 0,4 ha
e
‘c Le bourg Lourouer Saint-Laurent 0,35 ha
o
% Circuit automobile Montgivray 0,75 ha
-g Les Nielloux Maillet 1,9 ha 0,9 ha 52,6%
i - . .
< 4'25 ha de zones artisanales de Route d’Aigurande Cluis 0,635 ha - 100%
~N e _ep 7 H -
"E prOX|m|te Route de Gournay Cluis 0,714 ha 100%
_g dont 0’9 ha disponibles, soit ZA La Grande Justice Cluis 2,33 ha - 100,0%
E 21’2% Les Riolieres Fougerolles 1ha - 100%
(o]
- Le Bourg Saint-Plantaire 1,1 ha 0,47 ha 57,3%
<
Le Grand Pré Aigurande 5 ha 0,28 ha 94,4%
14.56 ha de zones artisanales de Route de Dun Aigurande 3,2 ha 2,12 ha 33,75%
’
proximité La Chagnade Aigurande 2,3ha - 100%
dont 3’9 ha disponibles, soit La Chapelle Aigurande 0,913 ha 0 ha 100%
26,8% Rue de la Marche Orsennes 1,3 ha 0,68 ha 47,7%
Le Grand Lantier Saint-Denis de Jouhet 0,75 ha 0,33 ha 56%
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1ty

Maillet les Nielloux, zone artisanale Cluis route d’Aigurande, zone artisanale

Disponibles 02" Nd abandonné
og:cupés a53%

Superficie prévue
en extension (ha)

Neuvy-Saint-Sépulchre, ZA du Fay et route de
. 7.41
Chateauroux

Maillet, ZA des Nielloux (0,9 ha ont été abandonnés)

Le PLUI prévoit donc une consommation d'espace pour I'activité écono-
migue d'environ 14,5 ha, ce qui est supérieur de 13% par rapport a I'objectif

EaIr no du SCoT rappelé plus haut. La compatibilité semble néanmoins assurée.

Disponibles : 0 ha
OCCupés a 100 %
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Projections pour le scénario de population et pour les besoins en logement

Ci-dessous figurent des rappels des prescriptions du Scot en matiére d'or-

devra étre compatible.
ganisation et de nombre de logements & produire avec lesquelles le PLUI

OBJECTIFS DEMOGRAPHIQUES ET PRODUCTION DE LOGEMENTS

-

2] PAYS DE LA CHATRE
EN BERRY
® Ples prin

0.34%|
) Péles secondaires

Orientation 1: Garantir le maintien de la population pour
envisager un renouveau ]

LsEIV] VAR ER LI BT

CC du Val
de Bouzanne

Objectif 1: Développer une politique volontariste pour attirer de

lﬁ 42 131 logements
nouveaux habitants (jeunes actifs, familles)

Stopper le déclin démographique

Comnmns vl ~ CC.de la Chitre
ot Sainte Sévéare
Le 5CoT fixe un objectif démographique ambitieux mais réalisable prenant en O 0.27%
compte |'évolution de la taille des ménages et le rythme de croissance passé : +1 115 logements

CC de |a Marche
Borrichonne

0,13%
1 +315 ogements

0,37% de croissance démographigue annuelle. Cette croissance permettra
d’atteindre une population d'environ 31 800 habitants en 2040.

Produire des logements

Le 5CoT fixe |la production de logement a 2 231 logements a I'échelle du Pays
& I'horizon 2040 pour couvrir les bescins liés 3 la baisse de la taille des
ménages (1,9 personne par ménage & 'horizon 2040}, a I'évolution du parc
de résidences secondaires au renouvellement du parc de logement et a la
croissance démographique. Cette projection se déclinerait de la maniére

suivante par Communauté de Communes :

MLGLES
EGEUATE

.. » 20 b
Schéma de Cohérence Territoriale -3 DOO
TAUX DE BESOINS EN BESOIN EN
HYPOTHESE LOGEMENTS LOGEMENTS BESOINS EN BESOINS EN
CROISSANCE POPULATION NOMBRE DE
TAILLE DES POUR LA INDUIT PAR LE LOGEMENTS LOGEMENTS
ANNUEL TOTALE 2040 MENAGES 2040
MENAGES 2040 CROISSANCE |[RENOUVELLEMENT| TOTAL ANNUEL
ESTIME EN %
DEMOGRAPHIQUE| DU PARC
CC de la Marche Berrichonne 0,13% 5965 1,9 3075 69 246 315 16
CC du Val de Bouzanne 0,67% 7 285 2,0 3643 546 154 700 35
CC de la Chatre et Sainte Sévere 0,27% 18 333 1,9 9548 870 245 1115 56
Pays de la Chatre en Berry 0,34% 31583 1,9 16 266 1662 469 2131 107
Ce que prévoit le PLUI 0.82% 6976 2.0 3280 484 103 587 env. 39
quep Compatible Compatible Compatible Compatible Compatible Compatible Compatible Compatible
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Produire 60% des loge-
ments dans le tissu bati
existant

376 des 587 logements prévus dans le scénario
démographique seront produits dans le tissu bati
existant soit 64 %. Cela est idenfique a I'objectif
de 60%, donc compatible avec le SCoT.
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Lutter activement contre la hausse de la vacance

Le PLUl integre dans le potentiel de logements a produire, 99 logements vacants, ce qui permet
d'arréter I'augmentation de la vacance du logement en maintenant le taux de vacance a
14,8% comme lors du recensement 2016.

683logements vacants 2021 -584 logements vacants 2016=99 logements vacants a remobiliser

Objectif 2 : Définir une politique d'action en faveur des logements
vacants et de I'amélioration du bati

Lutter activement contre la hausse de la vacance

L'augmentation du nombre de logements vacants doit étre stoppée au moins
au niveau de 2016 oU on compte 3 198 logements vacants. Cet arrét de
Faugmentation du nombre de logements vacants doit permettre d’amorcer
la baisse de taux de vacance.

LOGEMENTS TAUX DE
VACANTS VACANCE
2016 2016
CC de la Marche Berrichonne 827 17,8%
CC du Val de Bouzanne 584 14,8%
CC de la Chéatre et Sainte Sévere 1787 15,7%
Pays de la Chatre en Berry 3198 16,0%
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Soutien a I'activité agricole

Préserver les terres agricoles

La trés grande majorité des terres agricoles a été classée en zones agri-
cole (A) et naturelle (N), dont une grande maijorité en zone agricole.

Le PLUI est donc compatible avec le schéma de cohérence territoriale.

Valoriser les haies (bois énergie, agronomique, tou-

ristique)

L'ensemble des haies ont été repérées. Cela n’a aucun impact sur l'entre-
tien et les coupes a blanc effectuer dans ce cadre.

Une commision «haies» sera instaurée aprés approbation du PLUL Elle
sera consultée pour avis pour toute action visant & arracher ou mener une
coupe d blanc ne permettant pas la reprise des souches.

Deux catégories dans ce repérage:

* les haies stratégiques pour lesquelles des compensations seront impo-
sées en cas d'arrachage ou coupe a blanc ne permettant pas la re-
prise

* les autres haies

Le PLUI est donc compatible avec le schéma de cohérence territoriale.

Soutenir et promouvoir la diversification de I'activité

(énergies renouvelables, agri-tourisme)

Au travers du reglement, le PLUI autorise toutes les activités constituant
le prolongement de I'acte de production, dés lors qu'elles ne sont pas
incompatibles avec I'exercice d'une activité agricole, pastorale ou fores-
tiere sur le terrain sur lequel elles sont implantées et qu’elles ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.

Ainsi des activités de ventes directes, d'accueil a la ferme, d'activités pé-
dagogiques valorisant I'agriculture... seront permises.

Le PLUI permet également le développement de I'agricoltaisme dans le
cadre imposé par le code I'urbanisme et le code de I'énergie.

Le PLUI est donc compatible avec le schéma de cohérence territoriale.

Article L111-27 du code de l'urbanisme
Sont considérées comme nécessaires a I'exploitation agricole, pour I'ap-
plication des articles L. 111-4, L. 151-11 et L. 161-4 du présent code, les ins-
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tallations agrivoltaiques au sens de I'article L. 314-36 du code de I'énergie.

Article L111-28 du code de I'urbanisme

L'installation des serres, des hangars et des ombriéres d usage agricole
supportant des panneaux photovoltaiques doit correspondre a une né-
cessité liee a I'exercice effectif d'une activité agricole, pastorale ou fores-
tiere significative.

Article L314-36 du code de I'énergie

l.-Une installation agrivoltaique est une installation de production d’élec-
fricité utilisant I'’énergie radiative du soleil et dont les modules sont situés
sur une parcelle agricole ou ils contribuent durablement a I'installation, au
maintien ou au développement d’'une production agricole.

Il.-Est considérée comme agrivoltaique une installation qui apporte direc-
tement a la parcelle agricole au moins I'un des services suivants, en ga-
rantissant & un agriculteur actif ou @ une exploitation agricole a vocation
pédagogique gérée par un établissement relevant du titre ler du livre VIl
du code rural et de la péche maritime une production agricole significa-
tive et un revenu durable en étant issu :

1° L'amélioration du potentiel et de I'impact agronomiques ;

2° ['adaptation au changement climatique ;

3° La protection contre les aléas ;

4° ['amélioration du bien-étre animal.

lll.-Ne peut pas éfre considérée comme agrivoltaique une installation qui
porte une atteinte substantielle & I'un des services mentionnés aux 1° & 4°
du Il ou une atteinte limitée & deux de ces services.

IV.-Ne peut pas étre considérée comme agrivoltaique une installation qui
présente au moins I'une des caractéristiques suivantes :

1° Elle ne permet pas & la production agricole d'étre I'activité principale
de la parcelle agricole ;

2° Elle n’est pas réversible.

V.-Un décret en Conseil d’Etat détermine les modalités d’application
du présent article. Il précise les services mentionnés aux 1° & 4° du Il ainsi
qu'une méthodologie définissant la production agricole significative et le
revenu durable en étant issu. Le fait pour la production agricole d'étre
considérée comme I'activité principale mentionnée au 1°du IV peut s'ap-
précier au regard du volume de production, du niveau de revenu ou de
I'emprise au sol. Il détermine par ailleurs les conditions de déploiement et
d’encadrement de I'agrivoltaisme, en s'appuyant sur le strict respect des
regles quirégissent le marché du foncier agricole, notamment le statut du
fermage et la mission des sociétés d’aménagement foncier et d’'établisse-
ment rural, la politique de renouvellement des générations et le maintien
du potentiel agronomique actuel et futur des sols concernés. Ce décret
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prévoit, enfin, les modalités de suivi et de contréle des installations ainsi
que les sanctions en cas de manquement.

Préservation et mise en valeur du patri-
moine

Permettre les changements de destination
Voir «Les b&timents pouvant changer de destinationy, page 93

Reconquérir des paysages dégradés (entrées de
ville)

Dans es orientations d’'aménagement et de programmation

Plusieurs orientations d'aménagement permettent de préserver voire
d'améliorer des entrées de ville, la trés jolie entrée sud de bourg de Bu-
xieres-d' Aillac et sa mise en scéne,

Si des projets d'extensions sont prévus en entrée de ville, les orientations
d'aménagement concernant ces secteurs permettent de préserver voire
améliorer la qualité du paysage notamment par le renforcement du ca-
ractére végétal, par exemple:

e Fougerolles (OAP coeur de bourg, qui concernera égaleent I'entrée
sud du bourg),

Gournay (zone a urbaniser et secteur d'équipements),

Maillet (les Cotes Martais),

Malicornay (les Noyers)

Mers-sur-Indre (entrée de bourg Est),

Neuvy-Saint-Sepulchre (Le Lion-d'Or),

Neuvy-Saint-Sepulchre (ZA du Faye),

Neuvy-Saint-Sepulchre (groupe scolaire),

Tranzault (entrée Nord-Est)

Au zonage

La plupart des entrée de ville sont préservées par un zonage en zone agri-
cole ou naturel permettant de limiter drastiquement les constructions pos-
sibles.

Le repérage des haies au titre de I'article L151-23 du code de I'urbanisme
aura également pour conséquence de préserver I'ambiance végétale
voire bocagére de nombreuses entrées de ville.
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Ce repérage au ftittre I'article L151-19 du code de I'urbanisme concerne
également des éléments constitutifs de la qualité des entrées de ville :

e murs traditionnels

¢ bdtiments remarquables

e corps de ferme

e ensembles paysagers...

Au réglement

Pour les zones d'activités dont la pluspart concernent des entrées de ville,
d la demande de I'union départementale de I'architecture et du patri-
moine, la hauteur des bétiments a été contenue pour ne pas dénaturer
ces entrées de ville.

Le PLUI est donc compatible avec le schéma de cohérence territoriale.

Prévoir le développement et la valorisation des che-

mins de randonnée

Les chemins de randonnée font I’'objet d'une orientation d’aménagement
spcifigue pour assurer leur pérennité.

Le repérage des haies concerne également les haies longeant les che-
mins de randonnée en leur donnant un statut de haie stratégique et ainsi
soumettant leur arrachage d compensation.

Enfin, des emplacements réservés ont été créés ou repris pour rétablir des
interruptions de chemins de randonnée voire méme de chemins de pro-
menade.

Le PLUI est donc compatible avec le schéma de cohérence territoriale.

Protéger et metire en valeur le patrimoine architectu-
ral local (PADD) : « Prévoir un inventaire du petit pa-
trimoine protégé au titre de I'article L.151-19 du code

de I'urbanisme et définir les mesures de protectionn
Dans son objectif 2 «Offrir un cadre de vie de qualité respectueux du bo-
cagen décliner dans le projet d'aménagement et de développement
durables entend «Révéler le patrimoine culturel en garantissant la protec-
tion du patrimoine bdati remarquable, mais également du patrimoine «or-
dinairen.

Les marqueurs du patrimoine berrichon sont repérés au ftitre de I'article
L151-19 du code de I'urbanisme, par exemple, les granges & porteau, cer-
tains lavoirs, des fontaines, des murs typiques, des ensembles agricoles fro-
difionnels...)
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Le PLUI est donc compatible avec le schéma de cohérence territoriale.

Préservation du bocage comme facteur
de biodiversité

Inventorier le bocage sur le territoire

Voir «Valoriser les haies (bois énergie, agronomique, touristique)», page
142
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5.3.

Le SCoT du Pays de la Chéatre en Berry qui a été approuvé le 19 février 2021
ne prend pas en compte la derniére version du SDAGE (schéma directeur
d’'aménagement et de gestion des eaux) Loire-Bretagne 2022-2027 qui a été
approuveé le 23 mars 2022.

Le SDAGE définit, pour une période de 6 ans (2022-2027) :

e les grandes orientations pour garantir une gestion visant & assurer la pré-
servation des milieux aquatiques et la satisfaction des différents usagers
de l'eau,

e les objectifs de qualité et de quantité a atteindre pour chaque cours
d'eau, chaqgue plan d’eau, chaque nappe souterraine, chaque estuaire
et chaque secteur du littoral,

e les dispositions nécessaires pour prévenir toute détérioration et assurer
I'amélioration de I'état des eaux et des milieux aquatiques.

A I'échelle du bassin Loire-Bretagne, I'objectif principal est d’'avoir au moins
61 % de masses d'eau de surface en bon état en 2027.

Les masses d'eau irriguant le territoire ont différents délais d'objectif de bon
état :

e |'Auzon et ses affluents - bon état 2027

¢ LaBouzanne et ses affluents - bon état 2033

e |e Creuzancais et ses affluents - bon état 2027

¢ Le Gourdon et ses affluents - bon état 2027

e L'Indre - bon état 2021

¢ LaThéols et ses affluents - bon état 2027

¢ La Vauvre et ses affluents - bon état 2021

Le PLU doit étre compatible avec les orientations fondamentales d’une ges-
tion équilibrée de la ressource en eau et les objectifs de qualité et de quan-
tité des eaux définis par le schéma directeur d’aménagement et de gestion
des eaux (SDAGE) prévus a I'article L. 212-1 du code de I'environnement.
Seulement les orientations qui concernent le PLUI du Val de Bouzanne sont
énoncées dans le tableau.
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ORIENTATIONS ET DISPO-
SITIONS DU SDAGE

Compatibilité avec le SDAGE Loire-Bretagne 2022-2027

COMPATIBILITE DU PLUI

3C - AMELIORER L'EFFICACITE DE LA COLLECTE DES EAUX USEES

DIAGNOSTIC ET SCHEMA
DIRECTEUR D’ ASSAINISSE-
MENT DES EAUX USEES

Pas toutes les communes du Val de Bouzanne
ont un dispositif d’assainissement collectif sur
une partie de leur territoire, leur bourg principa-
lement. Les communes de Malicornay, Mouhers
et Tranzault ont recours uniguement a I'assainis-
sement individuel.

3D - MAITRISER LES EAUX PLUVIALES PAR LA MISE EN PLACE D’UNE GESTION

INTEGREE A L'URBANISME

PREVENIR ET REDUIRE LE
RUISSELLEMENT ET LA POL-
LUTION DES EAUX PLU-
VIALES

LIMITER  LES  APPORTS
D'EAUX DE RUISSELLE-
MENT DANS LES RESEAUX
D'EAUX PLUVIALES ET LE
MILIEU NATUREL DANS LE
CADRE DES AMENAGE-
MENTS

«Tout projet d'aménagement et de construction
devra limiter I'imperméabilisation des sols, pour
assurer la maitrise du débit et de I'écoulement
des eaux pluviales et de ruissellement et prévoir
le cas échéant des installations de collecte, de
stockage voire de fraitement des eaux pluviales
et de ruissellement [...]»

Les volumes d'eau pluviale de ruissellement is-
sus des toitures et des surfaces imperméabilisées
doivent étre retenus sur la parcelle [...] Le débit
de fuite est fixé le cas échéant par les schémas
directeurs d'aménagement et de gestion des
eaux Loire-Bretagne (SDAGE) ou les schémas
d'aménagement et de gestion des eaux (Sage)
locaux..n (réglement, art.8 dispositions géné-
rales).

L'emprise au sol des constructions est réglemen-
tée dans les zones Ub, Uh, Ux, TAU, TAUx et N.

Le traitement des espaces non imperméabilisés
est réglementé dans les zones Ua, Ub, Uj et TAU.

6C - LUTTER CONTRE LES POLLUTIONS DIFFUSES, PAR LES NITRATES ET PESTICIDES
DANS LES AIRES D’ALIMENTATION

DES CAPTAGES

Les prescriptions relatives a la servitude AS1 (périmetre de protection des
points de prélevements d'eaux destinés a collectivité humaine) pour les
captages suivants s'appliquent ipso facto : Cluis - Millancais ; Gournay - Le
Breuillat ; Montipouret - Angibault ; Neuvy - L'Aubord
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ORIENTATIONS ET DISPO-
SITIONS DU SDAGE

COMPATIBILITE DU PLUI

8A - PRESERVER ET RESTAURER LES ZONES HUMIDES POUR PERENNISER LEURS

FONCTIONNALITES

8B - PRESERVER LES ZONES HUMIDES DANS LES PROJETS D'INSTALLATIONS, OU-
VRAGES, TRAVAUX ET ACTIVITES

DANS LES DOCUMENTS
D'URBANISME

INTERDICTION DE DES-
TRUCTION DE CERTAINS
TYPES DE ZONES HUMIDES

LIMITATION DES PRELEVE-
MENTS D'EAU EN ZONES
HUMIDES

L'OAP tframe verte et bleue recense les milieux
humides présents dans I'intercommunalité. Elle
préconise de «Maintenir les milieux humides (prai-
ries humides, forét humide dense, efc.) : dans les
réservoirs de la sous-tframe des milieux humides,
le pétitionnaire devra réaliser un diagnostic zones
humides conforme a I'arrété du 24 juin 2008 sur
toute I'emprise du projet. Cette regle pourra étre
dérogée si le pétitionnaire fournit une étude hy-
dro-morphologique, validée par une instance
compétente, attestant que I'enveloppe d’alerte
de zone humide identifiée sur le plan de réfé-
rence ne répond pas d la définition de I'article
L.122-1 du code de I'Environnementy.

Les dispositions générales du reglement ajoutent
qgue «lLe remblaiement et I'assechement des
mares identifiées repérées au titre de I'article
L.151-23 du code de I'urbanisme et figurant au
document graphique est interdity (reglement,
dispositions générales, p.4)

8E - AMELIORER LA CONNAISSANCE

INVENTAIRES

Les zones humides sont recensées dans le rap-
port de présentation dans I'état initial de I'en-
vironnement et également dans I'OAP de la
tframe verte et bleue.

12C - RENFORCER LA COHERENCE DES POLITIQUES PUBLIQUES

ADEQUATION DES PRELE-
VEMENTS ET DES CAPACI-
TES D'ASSAINISSEMENT A
LA RESSOURCE EN EAU

Le projet démographique de la communauté
de communes et les zones a urbaniser projetées
sont compatibles avec la capacité des réseaux
d’eau potable et d'assainissement existants.
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5.4.

Le SCoT du Pays de la Chatre en Berry qui a été approuvé le 19 février 2021 ne
prend pas en compte la derniere version du PGRI (plan de gestion du risque
inondation) Loire-Bretagne 2022-2027 qui a été approuvé le 3 mars 2022. Le
PLUI est compatible avec les derniéres dispositions du PGRI Loire-Bretagne.

Le PGRI 2022-2027 du bassin Loire-Bretagne vise d mieux assurer la sécurité
des populations, d réduire les dommages individuels et les colts collectifs, et
d permettre le redémarrage des territoires apres la survenue d'une inonda-
tion.

Ce plan de gestion s'applique sur I'ensemble du bassin. Il s'impose entre
autres, a différentes décisions administratives, aux documents de planifica-
tion urbaine, aux SCoT et Plan de Prévention des Risques (PPR).

La communauté de communes ne se situe pas dans un Territoire & Risque
Important (TRI) du bassin Loire-Bretagne ou sont déclinées a I'échelle locale
les stratégies du PGRI.

Le document compte sur 6 objectifs complémentaires déclinés en 48 dispo-
sitions, basé sur :
* la« prévention » pour ne pas aggraver les risques,

» Objectif n°1 : Préserver les capacités d'écoulement des crues, leurs
zones d'expansion et les capacités de ralentissement des submersions
marines

» Objectif n°2 : Planifier I'organisation et I'aménagement du territoire en
tenant compte du risque

¢ |a « protection » pour réduire I'atteinte des enjeux (un enjeu correspond

d ce qui pourrait étre perdu : une vie humaine, un bien matériel, une

fourniture de service essentiel...) déjd exposés

» Objectif n°3 : Réduire les dommages aux personnes et aux biens im-
plantés en zone inondable

» Objectif n°4 : Intégrer les ouvrages de protection contre les inondations
dans une approche globale

e et la « préparation » pour étre en capacité faire face & I'événement
lorsqu'’il survient.

» Objectif n°5 : Améliorer la connaissance et la conscience du risque
d’inondation

» Objectif n°6 : Se préparer a la crise et favoriser le retour & la normale

La directive du 23 octobre 2007 relative a I'évaluation et la gestion du risque
d'inondation a conduit a élaborer le premier Plan de gestion des risques
d’inondation (PGRI) du bassin Loire-Bretagne, dans les mémes échéances
gue celles du SDAGE 2016-2021. La mise & jour du SDAGE s'est faite en arti-
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Compadtibilité avec le PGRI Loire-Bretagne 2022-2027

culation avec celle du PGRI, concernant la prévention des inondations au
regard de la gestion équilibrée et durable de la ressource en eau

Les orientations fondamentales et les dispositions relatives aux déborde-
ments de cours d'eau et aux submersions marines (orientation 11), ainsi que
celles relatives d la connaissance et d la conscience du risque d'inondation
(disposition 14B-4) sont communes au SDAGE et au PGRI. Au contraire, celles
relatives & la réduction de la vulnérabilité du territoire sont reversées exclusi-
vement dans le PGRI.
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PARTIE 6. ANNEXES



6.1. Etude de densification
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