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Le contenu du Rapport de présentation d’un plan local d’urbanisme est défini dans la partie législative du code de l’urbanisme, à l’article L.151-4, ainsi qu’aux
articles R.151- à 4 de la partie réglementaire.

CADRE LÉGISLATIF

Article L151-4 du code de l’urbanisme

Le rapport de présentation explique LES CHOIX RETENUS pour établir le projet d'aménagement et de développement durables, les orientations
d'aménagement et de programmation et le règlement.

Il s'appuie sur un DIAGNOSTIC établi au regard des prévisions économiques et démographiques et des besoins répertoriés en matière de développement
économique, de surfaces et de développement agricoles, de développement forestier, d'aménagement de l'espace, d'environnement, notamment en

matière de biodiversité, d'équilibre social de l'habitat, de transports, de commerce, d'équipements et de services.

Il ANALYSE LA CONSOMMATION D'ESPACES NATURELS, AGRICOLES ET FORESTIERS AU COURS DES DIX ANNÉES précédant l'arrêt du projet de plan
ou depuis la dernière révision du document d'urbanisme et la capacité de densification et de mutation de l'ensemble des espaces bâtis, en tenant compte
des formes urbaines et architecturales. Il expose les dispositions qui favorisent la densification de ces espaces ainsi que la limitation de la consommation des
espaces naturels, agricoles ou forestiers. Il JUSTIFIE LES OBJECTIFS CHIFFRÉS DE MODÉRATION DE LA CONSOMMATION DE L'ESPACE et de lutte
contre l'étalement urbain compris dans le projet d'aménagement et de développement durables au regard des objectifs de consommation de l'espace fixés,
le cas échéant, par le schéma de cohérence territoriale et au regard des dynamiques économiques et démographiques.

Il établit un inventaire des capacités de stationnement de véhicules motorisés, de véhicules hybrides et électriques et de vélos des parcs ouverts au public et
des possibilités de mutualisation de ces capacités.

CADRE RÉGLEMENTAIRE

Article R.151-1 du code de l’urbanisme

Pour l'application de l'article L. 151-4, le rapport de présentation :

1° Expose les principales conclusions du diagnostic sur lequel il s'appuie ainsi que, le cas échéant, les analyses des résultats de l'application du plan prévues
par les articles L. 153-27 à L. 153-30 et comporte, en annexe, les études et les évaluations dont elles sont issues ;

2° ANALYSE LES CAPACITÉS DE DENSIFICATION ET DE MUTATION DES ESPACES BÂTIS identifiés par le schéma de cohérence territoriale en vertu du
deuxième alinéa de l'article L. 141-3 ainsi que des autres espaces bâtis identifiés par le rapport lui-même en vertu du troisième alinéa de l'article L. 151-4 ;

3° Analyse L'ÉTAT INITIAL DE L'ENVIRONNEMENT, expose la manière dont le plan prend en compte le souci de la préservation et de la mise en valeur de
l'environnement ainsi que les effets et incidences attendus de sa mise en œuvre sur celui-ci.
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Article R.151-2 du code de l’urbanisme

Le rapport de présentation comporte les justifications de :

1° La cohérence des orientations d'aménagement et de programmation avec les orientations et objectifs du projet d'aménagement et de développement
durables ;

2° La nécessité des dispositions édictées par le règlement pour la mise en oeuvre du projet d'aménagement et de développement durables et des différences
qu'elles comportent, notamment selon qu'elles s'appliquent à des constructions existantes ou nouvelles ou selon la dimension des constructions ou selon les
destinations et les sous-destinations de constructions dans une même zone ;

3° La complémentarité de ces dispositions avec les orientations d'aménagement et de programmation mentionnées à l'article L. 151-6 ;

4° La délimitation des zones prévues par l'article L. 151-9 ;

5° L'institution des zones urbaines prévues par l'article R. 151-19, des zones urbaines ou zones à urbaniser prévues par le deuxième alinéa de l'article R. 151-
20 lorsque leurs conditions d'aménagement ne font pas l'objet de dispositions réglementaires ainsi que celle des servitudes prévues par le 5° de l'article L.
151-41 ;

6° Toute autre disposition du plan local d'urbanisme pour laquelle une obligation de justification particulière est prévue par le présent titre.

Ces justifications sont regroupées dans le rapport.

Article R.151-3 du code de l’urbanisme

Au titre de l'évaluation environnementale lorsqu'elle est requise, le rapport de présentation :

1° Décrit l'articulation du plan avec les autres documents d'urbanisme et les plans ou programmes mentionnés à l'article L. 122-4 du code de l'environnement
avec lesquels il doit être compatible ou qu'il doit prendre en compte ;

2° Analyse les perspectives d'évolution de l'état initial de l'environnement en exposant, notamment, les caractéristiques des zones susceptibles d'être
touchées de manière notable par la mise en oeuvre du plan ;

3° Expose les conséquences éventuelles de l'adoption du plan sur la protection des zones revêtant une importance particulière pour l'environnement, en
particulier l'évaluation des incidences Natura 2000 mentionnée à l'article L. 414-4 du code de l'environnement ;

4° Explique les choix retenus mentionnés au premier alinéa de l'article L. 151-4 au regard notamment des objectifs de protection de l'environnement établis
au niveau international, communautaire ou national, ainsi que les raisons qui justifient le choix opéré au regard des solutions de substitution raisonnables
tenant compte des objectifs et du champ d'application géographique du plan ;

5° Présente les mesures envisagées pour éviter, réduire et, si possible, compenser, s'il y a lieu, les conséquences dommageables de la mise en oeuvre du plan
sur l'environnement ;

6° Définit les critères, indicateurs et modalités retenus pour l'analyse des résultats de l'application du plan mentionnée à l'article L. 153-27 et, le cas échéant,
pour le bilan de l'application des dispositions relatives à l'habitat prévu à l'article L. 153-29. Ils doivent permettre notamment de suivre les effets du plan sur
l'environnement afin d'identifier, le cas échéant, à un stade précoce, les impacts négatifs imprévus et envisager, si nécessaire, les mesures appropriées ;

7° Comprend un résumé non technique des éléments précédents et une description de la manière dont l'évaluation a été effectuée.

Le rapport de présentation au titre de l'évaluation environnementale est proportionné à l'importance du plan local d'urbanisme, aux effets de sa mise en
œuvre ainsi qu'aux enjeux environnementaux de la zone considérée.

Article R151-4 du Code de l’Urbanisme

Le rapport de présentation identifie les indicateurs nécessaires à l'analyse des résultats de l'application du plan mentionnée à l'article L. 153-27.

INTRODUCTION – cadre législatif et réglementaire
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1.Principales conclusions du Diagnostic



Une croissance démographique qui s’est ralentie et conduit à une « détente » du

parc de logements

Le territoire a connu une augmentation importante de la population depuis 1990 et ce jusqu’en
2008, avec un gain de sa population municipale de 1 930 habitants sur cette période

(+1,23%/an, contre +0,62%/an dans le Loiret), atteignant en 2013 une population des ménages
de 10 235 personnes.

Cette augmentation de population est portée par un solde migratoire positif, où les actifs de
moins de 40 ans sont majoritaires. Issus principalement d’Ile-de-France, ils s’installent dans le
Beaunois à la recherche d’une localisation optimisée entre les pôles d’emplois du Sud francilien,
Orléans et Montargis. Spatialement, cette embellie résidentielle ne concerne pas toutes les
communes : elle est d’abord portée par les communes de l’ouest du territoire (Nibelle,
Chambon-la-Forêt par exemple) qui ont vu augmenter leur population de 20%, et bénéficient
de la plus grande proximité à la forêt d’Orléans et d’une desserte routière vers ces pôles
d’emplois extérieurs. Toutefois, malgré cette attractivité sur les ménages familiaux (stabilisation

de la taille moyenne des ménages), parfois modestes (chômage, monoactivité du ménage), la
tendance au vieillissement de la population est appelée à se renforcer (attractivité sur les jeunes
retraités, épaississement de la partie haute de la pyramide des âges).

Au regard de la spécialisation du territoire sur des logements de taille moyenne (56% de T3-4),
individuels, en accession (82%), cette bivalence du développement interpelle la capacité du
territoire à répondre aux besoins liés à l’âge (logements spécifiques, proximité aux polarités
d’équipements, offre de mobilité adaptée) et aux capacités financières des ménages (statut
d’occupation, localisation).

Dans ce contexte de croissance démographique rapide, les communes les mieux dotées en
équipements et commerces ont vu leur poids relatif diminuer (Beaune-la-Rolande ne représente
plus que 19% de la population du Beaunois contre 25% en 1982), ce qui a conduit à un
accroissement des besoins en déplacements contraints (éloignement au lieu de travail, à l’offre
de services, etc.) et concourt à la fragilisation des polarités.

Depuis 2008, la croissance démographique s’est ralentie tout en restant plus élevée qu’ailleurs
dans le Loiret (+0,92%/an, contre +0,50%/an), alors que le parc de logement s’accélérait (+41
logements contre +29 sur 1990-2008). Cette différence entre rythmes de croissance concourt à
une vacance du parc de logements qui se renforce de +2,2 points en passant de 7,5 à 9,7% sur
la dernière période intercensitaire, atteignant désormais un niveau préoccupant et s’inscrivant
dans la durée (47% du parc vacant l’est depuis au moins 3 ans). Ce niveau d’alerte révèle par
ailleurs une vacance structurelle, 71% du parc vacant concernant des logements anciens, ce qui
interpelle le devenir du territoire avec une dissociation entre patrimoine bâti ancien délaissé (en
centre-bourg) mais appelés à se renouveler dans le cadre d’une modération de l’artificialisation
des sols, et espaces d’habitat plus récents attractifs (en périphérie des bourgs).
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Une offre en emplois stabilisée, qui se spécialise dans les services aux particuliers et

aux entreprises

Malgré des fluctuations depuis 1975, le nombre d’emplois du Beaunois reste stable, autour de
2 630 sur le territoire : son appareil économique a bien résisté en comparaison de la région Centre –
Val de Loire (-1,7% depuis 1975) ou du territoire du SCoT (-2,8%). Cette stagnation du nombre
d’emplois ne doit cependant pas cacher la transformation des domaines d’activité : si la sphère
productive représentait 57% des emplois du territoire en 1975, elle ne représente plus que 37% en
2013, tandis que l’emploi de la sphère présentielle augmentait de 20 points sur cette même
période.

Dans le détail, on observe une baisse d’emplois assez nette dans les secteurs agricole, de
l’administration publique et de la fabrication, tandis que les services privés (santé, action sociale,
services de proximité, entretien et réparation) voient leur nombre d’emplois augmenter. De plus, les
emplois dans les fonctions dites « métropolitaines », comme le commerce inter-entreprises ou les
prestations intellectuelles, connaissent une importante progression de 32 emplois entre 2008 et

2013, soit 8 points de pourcentage supplémentaires, tandis que ces emplois se repliaient de -0,2
point à l’échelle du SCoT sur cette même période.

Le territoire semble avoir achevé sa mutation économique : après avoir montré une résistance face à
la crise de 2008 sur le plan du nombre d’emplois, on observe une stabilisation de la répartition
entre sphère productive et résidentielle depuis 2008.

Une population occupée, dont le niveau de qualification est moyen mais s’élève

Le Beaunois présente une population active importante : 76,2%, une proportion supérieure de 1,9
point au niveau régional et de 1,4 point au niveau départemental. Son taux de chômage de 9,7% en
2016 le place en position intermédiaire par rapport aux zones d’emplois plus urbaines (par exemple
moins de 8% dans les zones d’emploi de Nemours et d’Étampes), et celle de Montargis (12,8%).

Entre espace métropolitain de l’Île-de-France et Orléanais, caractérisés par une part élevée de la
population diplômée à minima du BAC (plus de 40%), le Beaunois apparaît comme un entre-deux
où, suivant les communes du territoire, seul 20 à 38% de la population est diplômée du

baccalauréat au moins. En 2013, dans la population non scolarisée de plus de 15 ans, 40,9% ne
possède pas de diplôme et 30,7% disposent d’un CAP-BEP. Cependant, on observe une élévation
du niveau de diplôme sur le territoire entre 2008 et 2013, avec 390 personnes diplômées du BAC
supplémentaires contre une baisse quasi-équivalente (370 personnes) du nombre de non-diplômés.

Avec 57% de foyers fiscaux non imposables et un revenu moyen de 24 761 € en 2015, la population
présente des revenus relativement modestes. Le territoire s’affirme ainsi comme espace d’accueil de

populations moyennement diplômées et dont le revenu est inférieur à celui de la moyenne
départementale.

1 – Principales conclusions du diagnostic
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Malgré un tissu industriel et le pôle de Beaune, un territoire polarisé par les emplois

extérieurs

Près de 75% des emplois du territoire sont pourvus par des entreprises individuelles, en particulier
dans les services aux particuliers et aux entreprises. Quelques grands employeurs industriels affirment
la spécialité industrielle du territoire, autour de la fabrication de produits textiles et électroniques
notamment : Ménard Catteau à St-Loup-des-Vignes (44 emplois en 2016), MicroControl Spectra Physics
à Beaune-la-Rolande (146 emplois).

Avec 180 emplois pour 100 actifs occupés, Beaune-la-Rolande est un pôle d’emplois structurant à
l’échelle du Pithiverais. Malgré cela, le territoire reste dépendant de l’emploi extérieur : pour 100 actifs
occupés, on trouve 63 emplois sur le territoire en 2013, tandis qu’on en trouvait 68 en 2006. Le pôle
pithivérien, mais aussi l’agglomération parisienne, exercent une attraction toujours plus importante sur
les actifs du Beaunois.

Cette affirmation du caractère résidentiel du territoire amène la question des déplacements domicile-
travail, essentiellement réalisés en voiture pour 83% des actifs, et de leur impact tant sur le budget des

ménages (fort taux de bi-motorisation avec 46% des ménages disposant d’au moins deux véhicules,
revenus plus modestes qu’à l’échelle départementale) que sur l’environnement.

Une agriculture céréalière industrialisée et performante

Avec 107 exploitations et 173 emplois agricoles sur le territoire, l’agriculture représente 5% des
emplois du Beaunois. Le secteur agricole connaît de profondes mutations, avec à la fois la diminution
du nombre d’exploitations (-50% entre 2000 et 2016), une augmentation de la surface cultivée par

exploitation (passant de 102 ha à 137 ha entre 1988 et 2016) et le développement de formes
sociétaires plus entrepreneuriales, telles que les EARL qui représentent 46% des exploitations. Ces
mutations s’inscrivent dans la recomposition du monde agricole à l’échelle française.

L’activité agricole est le premier maillon d’une chaîne d’emplois agro-alimentaires importante en nord-
Loiret, notamment autour de Pithiviers, et engendre également des emplois spécifiques en amont.
Ainsi, on estime qu’un emploi dans une exploitation agricole en induit sept hors exploitations.

Les grandes cultures céréalières, protéagineuses et betteravières occupent près de 66% de la Surface

Agricole Utilisée du territoire. Quelques agriculteurs complètent cette activité par de l’élevage pour
20% des exploitations (notamment les bovins ou l’aviculture) ou la culture de légumes de plein champ.

Cette agriculture performante est toutefois soumise aux enjeux d’évolution du métier et aux
changements sociétaux. La question de la succession de l’exploitation apparaît primordiale pour 42%
des agriculteurs du territoire, âgés de plus de 55 ans. Les filières qualitatives (agriculture biologique,
Label Rouge) et la vente directe se développent de manière discrète, mais constituent un potentiel

important de diversification des revenus au vu de l’intérêt des consommateurs pour ces produits.
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Évolution du nombre d’exploitations entre 2000 et 2016 (CA 45)



Un bon niveau d’équipements porté par Beaune-la-Rolande et complété par des bourgs

relais

Avec un taux de 43 équipements pour 1 000 habitants (en 2015 ; INSEE Base permanente des

équipements), Beaune-la-Rolande se positionne comme un pôle d’équipement complet qui rayonne et
bénéficie aux communes du Beaunois. A l’échelle du territoire, les équipements structurants sont
nombreux, que ce soit en matière d’enseignement (lycée professionnel agricole, gymnase, école de
musique), de commerce (une grande surface alimentaire et un spécialiste en bricolage à Beaune-la-
Rolande), de santé, et particulièrement à destination des personnes âgées (EHPAD d’Auxy, 94 places ;
EHPAD de Beaune-la-Rolande, 215 lits). Malgré cette richesse, le Beaunois ne se distingue des autres
territoires qu’en matière d’équipements et de services de gamme de proximité (densité de 15,5
équipements pour 1 000 habitants, contre 13,0 dans le Loiret) ; il demeure dépendant des offres
intermédiaires et supérieures des territoires voisins (1,0 contre 1,5/1 000 dans le Pays BGP et 1,7 dans
le Puiseautin pour cette gamme).

Enfin, si Boiscommun, Nibelle et Chambon-la-Forêt disposent également de commerces et de services
de proximité (épicerie, coiffeur, boulangerie, etc.), les autres communes du territoire sont moins dotées
et s’inscrivent donc pleinement en complémentarité avec Beaune-la-Rolande et ces pôles de services
relais.

Une desserte autoroutière qui n’empêche pas le Beaunois d’être en retrait par rapport

aux axes principaux

L’autoroute A19 traverse le territoire d’est en ouest, et est accessible depuis la sortie n°6 entre Auxy et
Juranville. Elle permet de rejoindre la RD975 traversant le territoire du nord au sud entre Auxy et
Juranville. Le reste du réseau routier principal du territoire est organisé en étoile autour de Beaune-la-
Rolande : RD950, RD9, RD28, RD31, auquel vient s’ajouter la RD44 entre Courcelles-le-Roi et
Bellegarde.

Cependant, cette autoroute ne suffit pas pour compenser la localisation du territoire, relativement à
l’écart des grands flux radiaux depuis/vers Paris : l’axe Paris-Orléans et l’axe Paris-Montargis-Nevers. Il
faut environ 50 minutes pour relier Orléans et environ 2 heures pour atteindre les portes de Paris.

Depuis la suppression du réseau ferroviaire dans les années 70, la desserte en transports collectifs se
limite à quelques allers-retours de cars régionaux, et le territoire reste à une certaine distance des gares
de Malesherbes et Montargis, qui offrent une desserte vers la région parisienne. Le territoire reste donc

fortement dépendant de la voiture, dont les alternatives (aires de covoiturage, bornes de recharge,
liaisons modes doux) connaissent un développement encore timide.

Corrélé à la dépendance à l’emploi extérieur, l’usage de l’automobile apparaît prépondérant dans les
déplacements internes et extérieurs au territoire, et le taux de motorisation des ménages apparaît élevé
: 91%, dont plus de la moitié disposant d’au moins deux véhicules.

1 – Principales conclusions du diagnostic 
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Un espace de transition entre les plaines du Gâtinais et le massif forestier d’Orléans

Le Beaunois est situé à la transition entre le massif forestier d’Orléans et les plaines du Gâtinais de
l’Ouest. Au cœur du Gâtinais, la partie est du territoire se caractérise par ses vastes horizons ouverts et
ses champs labourés, animés par quelques buttes et petits boisements. La végétation se montre de
plus en plus présente, et les prairies de plus en plus nombreuses, à mesure que l’on s’avance vers le
sud-ouest, jusqu’à rencontrer la Forêt d’Orléans, faisant office de frontière naturelle du territoire.

Corrélé à l’évolution de la végétation, le réseau hydrographique se fait de plus en plus dense à mesure
que l’on se rapproche de la forêt. Tandis que de nombreuses mares, étangs, ruisseaux et bras
ponctuent la partie ouest du territoire, la présence de l’eau est bien plus discrète à l’est et au nord.

Ce paysage est également marqué par les nombreuses infrastructures lourdes que le Beaunois
supporte, de part sa position géographique, aux confins de l’Ile-de-France et de Centre–Val de Loire :
éoliennes, lignes électriques, autoroute.

Un patrimoine bâti et urbain relativement préservé mais méconnu

Le Beaunois compte 18 monuments historiques classés ou inscrits, reflétant pour la plupart l’histoire

médiévale de ce territoire au cœur du Royaume de France : restes du château du Hallier à Nibelle,
églises, maison forte de Montliard.

Outre ce patrimoine monumental, le territoire offre aux résidents et au. visiteurs une multitude

d’éléments d’architecture vernaculaire, issu de son passé médiéval, notamment à Courcelles-le-Roi et
Boiscommun, et agricole : corps de ferme, murs, porches, lavoirs. Les matériaux utilisés reflètent le
socle géologique diversifié du territoire : tandis que le calcaire dur compose les bâtiments des
communes les plus à l’est, celles jouxtant la forêt d’Orléans présentent des maisons en brique rouge
produite localement, des colombages et pans de bois.

De plus, le territoire dispose de beaux exemples des formes urbaines caractéristiques du Gâtinais,
intégrés à leur contexte paysager. Les bourgs et villages des plaines présentent une forme compacte

et resserrée autour des rares points d’eau (par exemple Barville et Bordeaux). Les villages situés le long
des rivières s’organisent en surélévation par rapport à ceux-ci (par exemple Nibelle et Gaubertin). Les
anciennes villes fortifiées de Beaune-la-Rolande et Boiscommun, à la morphologie en étoile, ont
conservé une partie de leurs murs d’enceinte qui délimitent désormais des mails piétons arborés. Le
village-butte d’Auxy joue le rôle de marqueur d’entrée sur le territoire.

L’enjeu pour le Beaunois est de faire partager cet héritage patrimonial et paysager, potentiel vecteur
de tourisme « vert ». À l’instar de l’ensemble du nord-Loiret, celui-ci reste méconnu et à distance des
grands attracteurs touristiques, que sont le Val de Loire et la forêt d’Orléans, le territoire étant situé
« au-delà de la Forêt » depuis la préfecture du Loiret. Le territoire compte cependant 110

emplacements de camping, à Nibelle et Chambon-la-Forêt, un atout pour le tourisme « vert ».

1 – Principales conclusions du diagnostic
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Inscription du Beaunois dans les grands paysages du Loiret



Une valeur environnementale concentrée sur la forêt, mais aussi sur la ressource en eau

La forêt d’Orléans constitue le principal réservoir de biodiversité du territoire, à la fois sur le plan faunistique et floristique. Il est connecté aux autres grands réservoirs du Pithiverais par le
réseau hydrographique, dont les ripisylves boisées constituent de précieux corridors de biodiversité. À ce titre, la forêt est protégée au titre des Zones Naturelles d’Intérêt Écologique,
Faunistique et Floristique (ZNIEFF) et du réseau Natura 2000. Tout à l’est du territoire, les Marais de Bordeaux et de Mignerette disposent du même niveau de protection.

Le territoire est également traversé par les corridors écologiques formant la trame verte et bleue régionale. Les cours d’eau, notamment la Rimarde, ainsi que les petits boisements situés
dans la plaine du Gâtinais, jouent ainsi un rôle essentiel pour la circulation des espèces animales et végétales.

1 – Principales conclusions du diagnostic
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Le territoire est en tête de bassin de

nombreux cours d’eau qui s’écouleront
principalement vers le bassin de la Seine : la
Rimarde et ses nombreux petits affluents
alimenteront l’Essonne, tandis que le Fusain

irriguera le Loing. La crête de Nibelle, au
cœur de la forêt d’Orléans, constitue la ligne
de partage des eaux entre Seine et Loire. Il

en ressort un enjeu de préservation de cette
ressource, d’autant plus que celle-ci est
exploitée par l’usine d’embouteillage de
Chambon-la-Forêt. Sa qualité est menacée
par la saturation de certaines stations
d’épuration, ainsi que par les intrants utilisés
en agriculture.

La présence de l’eau et d’un terrain argileux
amène des risques d’inondations par

remontée de nappe ou débordement de
cours d’eaux, ainsi que de retrait et
gonflement des argiles, en particulier sur les
communes situées en bordure de la forêt
d’Orléans : Chambon-la-Forêt, Boiscommun
et Nibelle. Les contraintes liées aux risques
technologiques sont en revanche assez peu

nombreuses : seuls le risque lié au transport
de matières dangereuses sur l’A19, ainsi que
le site SEVESO de Beaune-la-Rolande (dépôt
pétrolier, disposant d’un Plan de Prévention
des Risques Technologiques) sont à recenser.

Trame Verte et Bleue du secteur du Beaunois (Biotope, 2019)
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2.Explication des choix retenus pour le PADD
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a. Réponses apportées par le PADD aux enjeux du Diagnostic 



DÉFINITION DE L’AMBITION DE DÉVELOPPEMENT PARTAGÉE, 
SOCLE DU PROJET D’AMÉNAGEMENT ET DE DÉVELOPPEMENT 
DURABLES 

Définir un positionnement stratégique

Au regard des enjeux identifiés au travers de la première phase de diagnostic
(dont l’état initial de l’environnement), il a été engagé un travail collectif
d’exploration et de débat sur le devenir du Beaunois à horizon 2030. Cela a
permis aux élus locaux de construire collectivement leur vision du futur
souhaité pour leur territoire, à la fois par adhésion et par rejet de scénarios
démographiques et de leur implication respective.

En effet, forts des constats sur les évolutions du Beaunois à plus ou moins long
termes (emballement démographique, risque de déqualification sociale,
économique et environnementale), les élus locaux ont formulé des attentes
fortes et partagées pour le futur de leur territoire :
• La recherche d’un plus grand équilibre sociodémographique, au travers de

la recherche du « bien-vivre » ensemble ou du maintien de la dimension de
proximité. A horizon 2030, le territoire souhaite s’engager dans une
démarche plus qualitative que quantitative ;

• La volonté de maintenir à distance les effets de la périurbanisation, par la
pérennisation de la tonalité rurale du territoire, où l’on vit, travaille, réside,
consomme, se détend, etc. et au contraire le rejet du caractère « dortoir »
par une dépendance qui s’accroisse encore vis-à-vis de l’emploi extérieur ;

• Le souhait d’une affirmation de la qualité du cadre de vie, tant pour les
résidents que pour les populations non résidentes qui pourraient visiter le
Beaunois. En effet, le patrimoine local, tant bâti que naturel, enrichi par les
ambiances villageoises préservées, la richesse environnementale, contribue
à une identité particulière au sein du Nord-Loiret, et constitue par là un
support pour le développement touristique du territoire.

L’objectif pour le Beaunois était de définir un projet de territoire qui ne vise
pas une patrimonialisation excessive, une mise sous cloche du Beaunois. En
revanche, la comparaison avec les autres territoires a souligné ses spécificités
(nature, patrimoine, ruralité).

Plus en détails, les élus se sont accordés sur une ambition à horizon 2030,
déclinée en 3 grands axes stratégiques :
• Le Beaunois s’envisage comme un territoire à l’identité et aux modes de vie

ruraux, qui ne s’inscrit pas dans la Beauce mais bien dans l’espace gâtinais.
Caractérisé par la qualité d’un cadre de vie spécifique au sein du bassin du
Pithiverais (proximité des services et proximité avec la nature), il entend se
développer en renforçant les coopérations et les complémentarités avec les
territoires voisins.

• Il mise sur un développement de son offre en services et la valorisation de
ses ressources patrimoniales pour accroître son activité locale et la valeur
ajoutée de ses activités (économiques, touristiques, agricoles et forestières)
;

• Il entend valoriser sa situation de porte de la Forêt d’Orléans et promouvoir
un modèle de développement durable qui conduise à une meilleure lisibilité
de ses patrimoines.

La stratégie vise donc la reconquête de la qualité territoriale, comme véritable
levier du développement futur d’un espace à forte valeur patrimoniale, le
Beaunois. Elle se décline dans le PADD suivant 3 axes qui définissent le
programme d’intervention et de mise en œuvre du projet de territoire :

• Axe 1 - Organiser notre développement pour une attractivité
résidentielle qui soutienne notre économie locale

• Axe 2 - Renforcer notre capital-patrimoine pour affirmer le

Beaunois comme un espace de ressources-loisirs du Nord Loiret

• Axe 3 - Amplifier nos interactions territoriales pour développer la
valeur ajoutée de nos initiatives et nos savoir-faire

La construction du PADD 
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LA DÉCLINAISON DE LA STRATÉGIE EN PROJET DE TERRITOIRE, EN 
RÉPONSE AUX ENJEUX DU DIAGNOSTIC 

Axe 1 - Organiser notre développement pour une attractivité résidentielle 

qui soutienne notre économie locale

A travers cet axe d’intervention, le PADD vise à encadrer l’attractivité
résidentielle en affirmant la qualité du cadre de vie rural du Beaunois et à
rééquilibrer son développement sur les communes les mieux dotées pour
renforcer le lien social (équipements, commerces, services).

L’objectif est d’enrayer la dynamique de résidentialisation du territoire
observée sur les 15 dernières années en valorisant les lieux et les liens de
proximité, au travers d’espaces de vie attractifs qui renforcent la structuration
du territoire autour de sa ville centre, Beaune-la-Rolande.

Ce premier axe se décline en 3 orientations :

• La première vise à affirmer un réseau de villages et de bourgs hiérarchisé

au sein duquel le rôle spécifique de Beaune-la-Rolande et de Boiscommun
comme pôles complets est affirmé.

Si dans cette organisation territoriale les communes rurales occupent une
fonction majeure au travers de la recherche d’une revitalisation de leurs
tissus respectifs qui s’inscrit en complémentarité avec les pôles structurants
(réponse structurée aux besoins de proximité), certaines d’entre-elles sont
plus particulièrement identifiées au regard de leur proximité à la Forêt
d’Orléans et des besoins induits liés au tourisme vert (Nibelle, Chambon-la-
forêt, Nancray-sur-Rimarde) ou de projet d’ampleur à vocation économique
(Auxy).

• La deuxième vise la reconquête d’une dynamique et d’une attractivité
résidentielle qui prennent appui sur une meilleure maîtrise du
développement avec une croissance démographique permettant
d’atteindre 11 460 personnes (population des ménages), en 2030. Pour y
parvenir, les élus du territoire se sont accordés sur une politique de l’habitat
qui recherche :

• un élargissement de l’offre en logements pour répondre aux
besoins d’une diversité générationnelle et sociale (560 logements
à construire),

• un modèle de développement plus performant au travers du
rééquilibrage de la réalisation des objectifs de logements entre
communes pôles (55%) et non-pôles (45%), la forte mobilisation
des dents creuses et le réinvestissement des logements vacants
(dans les bourgs anciens).

Enfin dans une logique de valorisation du cadre de vie, les élus soutiennent
également le maintien d’une qualité bâtie et architecturale des bourgs et
villages. Ainsi, une attention particulière est portée tant sur l’évolution de la
qualité du bâti (adaptation des bâtis anciens, reconquête du parc vacant ou
encore la valorisation patrimoniale, intégration des nouvelles constructions
au site d’implantation), que sur celle des espaces publics (pacification,
valorisation du lien social et des mobilités douces).

• Enfin, la troisième vise à articuler les effets de l’amélioration de la qualité

bâtie rurale beaunoise avec une valorisation touristique plus globale et
ainsi amplifier les retombées économiques de ces nouvelles activités.
L’ambition est de s’inscrire dans une démarche globale d’attractivité, où la
poursuite d’objectifs résidentiels concourt également à engager une
dynamique de création d’emplois en lien avec la découverte et la
fréquentation du territoire (activités associées de loisirs, de restauration, de
commerces, capacité d’accueil accrue par les changements de destination,
etc.)

Réponses apportées par le PADD aux enjeux du Diagnostic 
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Axe 2 - Renforcer notre capital-patrimoine pour affirmer le Beaunois 

comme un espace de ressources-loisirs du Nord Loiret 

A travers cet axe d’intervention, le PADD vise la mise en valeur complète du
patrimoine rural (environnemental, naturel, agricole) pour se différencier et
s’inscrire en complémentarité de l’offre du Pithiverais, plus urbaine. Cette mise
en valeur d’une offre territoriale authentique concourt à une amélioration de la
qualité du cadre de vie et renforce son attractivité.

Ce deuxième axe se décline en trois orientations :

• La première orientation vise à affirmer le positionnement spécifique du
Beaunois dans le Nord-Loiret, comme « pôle éco-touristique » de premier
ordre, véritable destination familiale et intergénérationnelle de proximité.
Ainsi, l’objectif est de valoriser les atouts et potentiels locaux, comme par
exemple les grands attracteurs touristiques que sont le Belvédère des
Caillettes, la Forêt d’Orléans, le Domaine de Flotin, les éléments
remarquables des communes situées dans la moitié sud du territoire
(château du Hallier, systèmes valléens du Fusain ou de la Rimarde).

Pour y parvenir, les élus souhaitent poursuivre les démarches engagées en
faveur de la « mise en tourisme » du territoire en prenant appui sur une offre
de Nature-Campagne de proximité et en recherchant leur mise en réseau
avec les sites touristiques régionaux et départementaux tels que la Loire à
Vélo, la démarche de valorisation touristique d’échelle Pays, etc.

Sont également ciblés plus spécifiquement les communes de Nibelle,
Chambon-la-forêt et de Nancray-sur-Rimarde, pour le développement et la
diversification de l’offre en hébergement touristique pour répondre à la
diversité des besoins et attentes (modernisation de l’offre camping, vélo-
cabane, hôtellerie de plein air, gîtes et chambres d’hôtes, aires de camping
car, etc.) et en restauration.

• La deuxième vise à assurer une plus forte lisibilité de l’identité rurale du
Beaunois, au travers de la mise en valeur des patrimoines villageois,
porteurs de cette identité. Cette valorisation vise à la fois la préservation

des éléments tant bâtis (grandes demeures, anciens murs de fortification,
moulins, anciens corps de ferme, etc.) que non bâtis (ancienne voie César,
mails plantés, parcs privés, ripisylves, etc.) et qui forgent l’identité du
Beaunois, comme celle des silhouettes traditionnelles des villages, des
bourgs et des coupures vertes.

• La troisième vise à pérenniser l’ensemble des composantes de la dimension
rurale, au travers du maintien des fonctionnalités écologiques du territoire
(protection et valorisation des éléments constitutifs de la Trame Verte et
Bleue – les corridors écologiques comme les réservoirs de biodiversité), la
diminution de l’artificialisation des espaces non urbains, et
l’accompagnement de l’agriculture dans ses mutations (diversification des
activités connexes, impact sur les paysages, etc.)

D’autre part, dans l’optique de proposer un environnement et un cadre de
vie sains et sereins, les élus se sont accordés sur la nécessité de ne pas
augmenter l’exposition des biens et personnes aux risques et nuisances en
intégrant leurs prises en compte dès l’amont des projets.

Enfin, en écho aux objectifs de croissance escomptés, le PADD s’attache à
assurer la reconquête qualitative des fonctionnements hydrographiques
pour assurer une meilleure disponibilité de la ressource en eau potable
(interconnexion des réseaux d’alimentation, maîtrise des consommation,
limitation des étirements réseaux) et ainsi satisfaire les besoins.

Réponses apportées par le PADD aux enjeux du Diagnostic 
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Axe 3 - Amplifier nos interactions territoriales pour développer la valeur 

ajoutée de nos initiatives et nos savoir-faire

A travers cet axe d’intervention, le PADD vise tant à la fois à pérenniser la
tendance à la stabilisation de l’emploi local, observée sur les dernières années,
que d’engager une nouvelle dynamique de créations de nouveaux postes sur
le territoire.

L’objectif est bien d’enrayer la résidentialisation du Beaunois, qui porte une
ambition d’accompagnement des besoins de l’ensemble des activités

économiques, tout en limitant l’impact environnemental des déplacements
(nombre et distance des navettes domicile / travail). Les activités économiques
doivent en outre être entendues largement, et concernent autant l’artisanat
que l’industrie, le commerce, ou les activités primaires.

Ce troisième axe se décline en trois orientations :

• La première ouvre le chapitre des mobilités en milieu rural, peu dense, qu’il
convient autant de faciliter que de pacifier et de structurer. Si le PADD du
PLUi n’a pas vocation à définir l’offre de transport sur le territoire, les élus
ont pour toutefois souhaité mieux articuler urbanisme et solutions de
mobilités, en privilégiant le développement des bourgs les mieux desservis,
par les réseaux Rémi par exemple (dorsale Boiscommun – Beaune-la-
Rolande), et en prévoyant les aménagements adaptés pour développer les
nouveaux usages de l’automobile (covoiturage, recharge des véhicules
hybrides ou électriques).

• La deuxième porte sur le souhait de renforcer la réalité économique du
Beaunois, et de s’affirmer par le déploiement d’une économie rurale. Pour y
parvenir, le PADD prévoit de mettre en œuvre à son échelle, la
complémentarité entre les espaces économiques du Nord-Loiret, par la
déclinaison du schéma de développement économique du Pays Beauce
Gâtinais en Pithiverais.

Ainsi, apparaît à la fois nécessaire de répondre aux besoins
d’accompagnement du développement des entreprises du territoire
(TPE/TPI – PME/PMI) comme de ceux, plus ponctuels, d’accueil d’artisans,

d’entrepreneurs installés à domicile.

En lien avec la structuration de l’armature urbaine du Beaunois, ces
développements viendront renforcer les pôles existants (zones commerciale,
artisanale et industrielle de Beaune-la-Rolande et Boiscommun) et saisir
l’opportunité de réalisation du projet, ancien, sur le secteur de la Gare
d’Auxy.

Enfin, le projet encourage ainsi le développement des filières énergétiques
d’avenir et la recherche d’un mix énergétique qui s’appuie sur la valorisation
des ressources locales sans pour autant remettre en cause les paysages, la
qualité du cadre de vie et la filière touristique – loisirs du territoire du
Beaunois.

En outre, face à un des principaux facteurs de choix d’implantation des
entreprises et des ménages, la qualité de la desserte numérique, le PADD
ambitionne de poursuivre la démarche de déploiement du réseau très haut
débit et des infrastructures de communication numérique.

• La troisième vise la valorisation des savoir-faire locaux, portés par les

filières primaires, la qualité de leurs productions et l’ampleur de leurs
débouchés futurs. Les élus se sont ainsi positionnés en faveur de filières
primaires fortes en favorisant l’émergence d’activités de transformation et
de diversification en lien avec les exploitations caractéristiques du territoire
(grandes cultures, forêts, cultures légumières).

Pour y parvenir, les élus du territoire ont notamment ciblé, à travers un
engagement fort de limitation de la consommation des espaces, la
nécessité de protéger les espaces supports d’une agriculture plurielle, et
d’une filière bois dont les débouchés sont appelés à croître (bois-énergie,
bois-construction, bois d’œuvre).

Réponses apportées par le PADD aux enjeux du Diagnostic 
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b. Dynamiques économique et démographique envisagées par le PADD



DES AMBITIONS DÉMOGRAPHIQUES LIÉES AUX CHOIX 
STRATÉGIQUES DU PADD

NB : les données présentées ci-dessous reprennent celles mobilisées lors de la

définition des objectifs chiffrés du PADD, soit les données INSEE millésime

2013, publié à l’été 2016.

Une tendance antérieure qui a fragilisé le territoire

Le Beaunois a connu une augmentation importante de la population
municipale depuis 1990 et ce jusqu’en 2008, avec un gain de sa population de
1 930 habitants sur cette période (+1,23%/an, contre +0,62%/an dans le
Loiret). En 2013, la population des ménages atteignait 10 235 personnes, ce
qui marque une légère inflexion de la dynamique démographique, avec
+0,92%/an sur la période 2008-2013 (cf. graphique dans la partie « Principales

conclusions du Diagnostic »).

La croissance démographique ne s’est pas répartie uniformément, entre les 18
communes. Au contraire, depuis la fin des années 1990, le développement
résidentiel a conduit à une fragilisation du poids des communes principales
dans la population totale du Beaunois, passant de 33,5% en 1999 à seulement
28,2% en 2013 (cf. graphique ci-dessous), et amenant à des problématiques de
gestion de l’espace telles que l’accroissement de la vacance du parc
résidentiel, la dé-corrélation entre croissance démographique et niveau
d’équipement ou encore la dépréciation des paysages villageois (mitage, faible
insertion des nouvelles constructions aux sites).

Le choix d’un scénario réaliste mais modéré

Ainsi, sur la base de ces évolutions passées, les élus du Beaunois ont été
amenés à se positionner sur la tonalité de développement qu’ils souhaiteraient
pour les années à venir. Plusieurs projections démographiques envisageables à
horizon 2030 leur ont été présentées. Celles-ci s’appuyaient sur 5 grandes
hypothèses, et se basaient sur la population municipale de 2016 (donnée
transmise par la Communauté de communes, sur sa base des suivis de
populations) :
• (1) Les projections de l’Insee (OMPHALE) pour la région Centre – scénario

moyen (+0,32%/an) : 12 340 habitants en 2030 ;

• (2) La reprise de la dynamique observée à long terme 1968-2013
(+0,58%/an) : 12 795 habitants en 2030 ;

• (3) Le prolongement de la dynamique observée à court terme, entre 2008
et 2013 (+0,71%/an) : 13 030 habitants en 2030 ;

• (4) La reprise du scénario moyen du SCoT du PETR BGP (+0,72%/an) : 13
140 habitants en 2030 ;

• (5) Et de celle observée à moyen terme, sur la période 1990-2008

(+1,12%/an) : 13 945 habitants en 2030.

Dynamique démographique envisagée par le PADD 
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Suite aux séances de travail, tant au sein du comité de pilotage qu’au sein de
chacune des communes, ces différents scénarios, et leurs implications sur les
besoins en logements, ont amené les élus à se positionner sur leurs ambitions
démographiques.

Ainsi, si les élus souhaitent poursuivre une dynamique de croissance plus
modérée, ils souhaitent également qu’elle soit encadrée afin d’éviter les
problématiques consécutives à l’arrivée massive de population au cours des
années 2000. En outre, les débats ont souligné la volonté de privilégier
l’évolution du pôle de Beaune-la-Rolande, qui concentre emplois et services,
tout en engageant les communes rurales dans une dynamique plus modérée.
Les élus ont également souligné l’importance de faire coïncider l’évolution de
la population avec l’évolution de l’emploi.

Le scénario retenu est celui d’un rythme de +0,72%/an, plus modéré que la
dernière période (0,20 point de pourcentage de moins), mais qui permet
toutefois de maintenir une capacité d’accueil suffisante pour engager le
rééquilibrage démographique en faveur des pôles. Cet objectif
démographique s’inscrit dans la programmation fixée par le SCoT du PETR
Beauce Gâtinais en Pithiverais.

En s’appuyant sur ses atouts déjà présents, ainsi que sur l’amplification de
l’attractivité du territoire par la mise en œuvre du PADD, le Beaunois projette
une croissance démographique de sa population des ménages envisagée pour
2030 de 11 460 personnes, soit une croissance de 870 personnes en 11
années.

En outre, au cours des années 2020 et 2021, il a été constaté par les élus, une
augmentation substantielle des ventes de biens sur le territoire, les premiers
éléments statistiques faisant état de l’arrivée d’environ 130 nouvelles
personnes. Les données SICAP font de plus état de 91 Points Référence
Mesure supplémentaires entre 2019 et 2021. Enfin, l’étude « Les mobilités
résidentielles à l’ère (post-)Covid » incite le Beaunois à anticiper de nouvelles
arrivées en raison de l’augmentation constatée du solde migratoire des
territoires ruraux sur la très récente période.

Point méthodologique :

Suite au choix du scénario démographique par les élus du Beaunois, le taux de

croissance annuel moyen de +0,72%/an a été appliqué non pas à la population mais à

la population des ménages. En effet, alors que la « population » de l’INSEE correspond

à l'ensemble des personnes dont la résidence habituelle se situe sur le territoire

considéré (la population des ménages, celle des personnes vivant en communautés,

celle des habitations mobiles, les sans-abris et les bateliers rattachés au territoire), la

population des ménages recouvre l'ensemble des personnes qui partagent la même

résidence principale, soit les objectifs que doit fixer le PADD pour permettre la mise en

œuvre du projet démographique.

Par ailleurs, les premières réunions portant sur les scénarios démographiques se sont

déroulées de janvier 2017 à mai 2018, de sorte qu’un nouveau millésime de l’INSEE a

été produit (2014). Enfin, le PLUi s’inscrit sur une période de mise en œuvre 2019-2030,

ce qui a nécessité une actualisation de la population des ménages pour l’année 2019.

Dynamique démographique envisagée par le PADD 
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DES OBJECTIFS DE PRODUCTION DE LOGEMENTS QUI INCLUENT
UNE MOBILISATION DU PARC RÉSIDENTIEL EXISTANT

La méthode du « point mort » a été utilisée afin d’évaluer les besoins en
logements de la population du territoire projetée en 2030.

L’évaluation des besoins en logements est une démarche permettant de
mettre en évidence les différents niveaux d’utilisation de la construction de
logements. En effet un logement neuf ne permet pas seulement d’accueillir de
nouveaux ménages et de servir la croissance de la population.

Il contribue également à servir les besoins de la population en place, qui sont :

Compenser la diminution de la taille moyenne des ménages (le

desserrement)

Sur le territoire, la taille moyenne des ménages est relativement faible, avec
2,35 personnes par ménage en 2014, contre 2,99 dans le Loiret.

Au regard des objectifs qualitatifs que se fixe le PADD, il est nécessaire
d’intégrer dans l’évaluation des besoins en logements, l’hypothèse d’une
poursuite du desserrement des ménages, en passant de 2,35 à 2,26 personnes
par ménage. En effet, le vieillissement de la population(1) et l’augmentation
des familles monoparentales(2) sont des facteurs de réduction de la taille des
ménages. Aujourd’hui, près de 25% de la population a plus de 60 ans et près
de 7,5% des ménages sont des familles monoparentales.

(1) intégration des projections démographiques Omphale pour la région Centre-Val
de Loire à horizon 2050 lien internet pour les bassins démographiques de Pithiviers
et de Montargis, sur lesquels s’étend le Beaunois.

(2) Cf. Fiches Diagnostic « Les personnes défavorisées » et « Migrations

résidentielles »

Remplacer les logements détruits : le renouvellement du parc de

logements

L’ancienneté du parc de logements a amené les élus à supposer un potentiel
de renouvellement urbain sur le territoire (non identifié et localisé précisément).
En effet, 66% des logements ont été construits avant 1974 et l’on a enregistré
un taux de logements privés potentiellement indignes de 6%, soit le taux le
plus élevé de la nouvelle Communauté de communes du Pithiverais Gâtinais
(3% dans le Puiseautin, 4% dans Le Malesherbois), Le nombre d’opérations en
renouvellement urbain est donc amené à se poursuivre.

Par ailleurs, l’ambition est d’enrayer la problématique des divisions de
logements, particulièrement ceux situés dans des bâtiments en centre-bourg,
afin de répondre aux enjeux de saturation des espaces publics. Ce phénomène
de division a donc été jugé par les élus comme non souhaitable, et ne
constitue donc pas un levier pour la création de logements sans construction
neuve.

Se réapproprier le bâti existant vacant

Le nombre de logements vacants a fortement augmenté sur les 15 dernières
années, atteignant un taux global de 9,7% en 2013 ; ce niveau a atteint 9,9 %
en 2016 (dernières données INSEE).

Face à ce constat, le choix a été fait d’engager le territoire dans une démarche
de valorisation du patrimoine bâti existant, à la fois pour des objectifs de
reconquête de la qualité du cadre de vie, mais aussi pour répondre aux
besoins de logements de la programmation par des surfaces bâties non
utilisées (corps de ferme dans les centres-bourgs, réinvestissement de
patrimoines délaissés, etc.) Ainsi, il a été estimé un vivier d’une trentaine de
logements pouvant être réutilisés à l’année sur le Beaunois à horizon 2030 pour
de l’habitat.

Enfin, le potentiel offert par les changements de destination des bâtiments
agricoles pour de l’habitat est limité au regard de l’enjeu de limiter le mitage
de cet espace, et de prise en compte des changements de destination réalisés
pendant les périodes précédentes.

Dynamique démographique envisagée par le PADD 
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d’usages…)
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création de logements nette 

(divisions, changements de destination…)

+

https://www.insee.fr/fr/statistiques/3633015


LE POINT MORT PROSPECTIF 2019-2030

L’évaluation du « point mort » prospectif intègre les hypothèses stratégiques
retenues par les élus du Beaunois en matière de politique de l’habitat et du
logement. Cette évaluation quantitative s’articule pleinement avec le
Programme Local de l’Habitat, que la communauté de communes du
Pithiverais Gâtinais a arrêté en décembre 2019.

Les hypothèses suivantes ont été retenues :

• Pour le facteur de renouvellement : il a été considéré que les tendances au
renouvellement du parc allaient se poursuivre, en raison de la vétusté du
parc ancien et de son inadéquation aux besoins actuels.

• Pour le facteur de desserrement des ménages : celui-ci devrait entamer
une accélération, du fait de la tendance lourde du vieillissement de la
population. L’installation de ménages familiaux, souhaité par les élus,
s’accompagne d’une réponse du territoire en logements plus adaptés aux
ménages d’une seule personne (jeune actif, personne âgée).

• Pour le facteur de logements vacants : la vacance résidentielle touchant
majoritairement (71%) le bâti ancien, le renouvellement du parc de
logements a pour vocation d’endiguer ce phénomène en proposant une
offre plus attractive pour les ménages. Il a été considéré que le stock de
logements vacants allait se réduire, suite à un recentrage du
développement sur les capacités des tissus urbains existants (réhabilitation
du patrimoine, notamment). En outre, sur la période 2020-2021, la vacance
tend à se réduire sur le territoire, même si les données INSEE n’en font pas
encore état.

• Pour les changements de destination : il est considéré que le stock actuel
du potentiel est relativement restreint, et faiblement mobilisable (reprise
des hypothèses du PLH de la CCPG).

Ainsi, sur le territoire, les besoins en logements nécessaires afin de maintenir la
population en place s’élèvent à 175 logements par an.

Ce besoin en logements s’explique aussi par la dynamique amenée à être
impulsée par le programme Petites Villes de Demain de Beaune-la-Rolande,
voué à renforcer l’attractivité du territoire.

Dynamique démographique envisagée par le PADD 

Communauté de communes Pithiverais Gâtinais - PLUi du Beaunois - Rapport de présentation 24

2
 –

E
X

P
L
IC

A
T
IO

N
 D

E
S
 C

H
O

IX
 R

E
T
E

N
U

S
 P

O
U

R
 E

T
A

B
L
IR

 L
E

 P
A

D
D

Renouvellement 
du parc

Desserrement 
des ménages

Variation des 
logements 

vacants

Rénovation du parc ancien 
par démolition et 

reconstruction sur site 
Maintien de la part de 

renouvellement observé 

entre 2009 et 2013 

(0,8%/an)

Desserrement des 
ménages

Reprise, avec un rythme 

accéléré par rapport à la 

période 1999-2014 pour 

atteindre 2,26 personnes 

par ménage en 2030 (2,34 

en 2014 – hypothèse 2019)

Diminution du nombre de 
logements vacants

Réinvestissement 

résidentiel de 28 logements 

Point mort prospectif d’environ

Besoin de 
40 logements

Besoin de 
180 logements

-28 logements

Besoin d’environ 
175 logements

Changements de 
destination

Réinvestissement 
résidentiel

pour 17 logements
-17 logements



LA MISE EN ŒUVRE DU SCÉNARIO DÉMOGRAPHIQUE RETENU

Le scénario démographique retenu est celui d’un rythme de +0,72%/an, plus
modéré que la dernière période (0,20 point de pourcentage de moins), mais
qui permet toutefois de maintenir une capacité d’accueil suffisante pour
engager le rééquilibrage démographique en faveur des pôles. Cet objectif
démographique s’inscrit dans l’ambition démographique programmée par le
SCoT du PETR Beauce Gâtinais en Pithiverais.

Il nécessite la production d’environ 35 logements neufs par an sur la période
2019-2030 (soit 385 logements au total).

à Ainsi, la production de logements nécessaire pour mettre en œuvre le
projet du PADD est bien de 560 logements, répartis à 31% pour les besoins

du point mort (175 logements) et 69% pour le projet démographique.

En effet, la résorption de la vacance s’inscrit dans un objectif d’amélioration du
cadre de vie des habitants par la rénovation de l’habitat existant afin de
concourir à une plus grande attractivité résidentielle à l’échelle du territoire.

Ce projet repose sur la mise en place d’une véritable stratégie sur l’habitat qui
vise la remobilisation du parc vacant, le réinvestissement du parc existant et la
production de logements diversifiés, adaptés à la demande, dans une
démarche de développement durable (politiques connexes au PLUi).

Pour organiser ce développement en cohérence avec les autres objectifs du
PADD, celui-ci est envisagé en priorité à la faveur du renforcement des cœurs
de bourg et des pôles structurants de Beaune-la-Rolande et de Boiscommun.

Dynamique démographique envisagée par le PADD
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LA TERRITORIALISATION DES OBJECTIFS DE LOGEMENTS 

La répartition géographique de la programmation résidentielle constitue une
réponse à l’enjeu de limiter la perte d’identité rurale du Beaunois par un
développement résidentiel non suffisamment maîtrisé. L’objectif est aussi celui
d’enrayer le développement trop intense des communes rurales et de maîtriser
l’affaiblissement du bi-pôle structurant.

Outre ces ambitions, le PADD du Beaunois s’est également appuyé sur les
orientations stratégiques du SCOT du PETR BGP pour répartir les objectifs de
logements. Elles visent une meilleure répartition de la croissance
démographique, avec au moins 45% des objectifs de production de logements
réalisés dans les pôles structurants (p.40, 44 et 45 du SCOT).

Ainsi, en réponse aux enjeux identifiés au premier paragraphe et en intégrant
les objectifs du SCOT, le PADD a fait de la production de logements un moyen
d’engager le rééquilibrage du développement à l’échelle du Beaunois, via le
renforcement des pôles de l’armature urbaine, et celui de réduction de la
consommation foncière.

En ce sens, la territorialisation des objectifs de logements porte : 

• en priorité sur les pôles structurants (Beaune-la-Rolande et Boiscommun),
avec 55% des objectifs de logements ;

• puis sur les communes rurales au développement spécifique pour
accompagner les besoins des activités locales (Auxy, Nibelle, Nancray-sur-
Rimarde et Chambon-la-forêt), qui en représentent 35% ;

• les 10% restants sont répartis entre les 12 autres communes rurales.

Cette programmation contribue au renforcement des pôles structurants via un 
« effet ciseau » qui conjugue : 

• L’intensification sur les pôles : ils représentent désormais 55% de la
construction neuve totale du Beaunois (contre 25% auparavant) et voient le
nombre de logements à réaliser plus que doubler (de 11 à 25 unités par
an) ;

• La limitation du développement dans les communes rurales.

à La programmation du PADD et les modalités de sa mise en œuvre
contribuent donc à rééquilibrer le poids des pôles dans le parc de

logements du Beaunois.

Dynamique démographique envisagée par le PADD
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Période de référence 
2006-2016

Objectifs PLUi 2019-2030

Moyenne constructions neuves par 
an 

Part dans la construction 
neuve totale 

Part dans la construction 
neuve totale projetée 

Nb constructions neuves /an

Total Pôles structurants 11 25% 55% 308 23

communes rurales au 
développement spécifique

22 50% 35% 196 18

communes rurales autres 11 24% 10% 56 10

Total Communes rurales 33 75% 45% 252 28

Total Secteur du Beaunois 44 100% 100% 560 51



DES OBJECTIFS DE DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUE QUI 
S’INSCRIVENT DANS LA DÉMARCHE AMBITIEUSE DE 
STRUCTURATION DE L’OFFRE À L’ÉCHELLE DU PAYS

En parallèle des débats portant sur les ambitions stratégiques des élus du
Beaunois pour leur territoire, le PETR Beauce Gâtinais en Pithiverais a engagé
une démarche d’élaboration d’un Schéma de Développement Economique et
d’Accueil des Entreprises (SDEAE) sur son périmètre. Ce document a
également nourri les réflexions du Schéma de Cohérence Territoriale du PETR
BGP, qui en reprend les grandes lignes dans son DOO (Objectif : Développer

une stratégie économique globale).

Concernant la stratégie de ce SDEAE, elle vise à :

• consolider les projets existants à l’échelle du PETR, et notamment celui à
Auxy d’une zone qui doit permettre au territoire d’engager une politique
plus volontaire pour tirer profit des équipements routiers majeurs qui le
traversent (l’A19 ici). Ce type de polarité économique d’ampleur permettra
de répondre aux besoins de plus grandes parcelles, de proximité aux axes
structurants et calibrés pour certaines activités ;

• renforcer le tissu économique local, à travers la possibilité pour les
entreprises du territoire de s’y développer (offre foncière notamment) et de
meilleures conditions d’accueil de leurs collaborateurs (valorisation des
atouts du cadre de vie lors de l’emménagement par exemple).

Afin de tenir compte des spécificités du territoire et du maillage de l’offre
existante, il propose une typologie des zones d’activités (cf. schéma ci-contre)
et précise les interventions spécifiques :

• Accompagner le développement des pôles productifs (zone d’Auxy), à
destination d’entreprises exogènes, pour soutenir les unités de production
et de logistique et tenter de tirer profit des infrastructures routières qui
maillent le territoire.

• Développer et intervenir sur les pôles d’équilibre (zone industrielle de
Beaune-la-Rolande – qui englobe également la zone commerciale sise
Route d’Orléans) pour maintenir voire améliorer leur qualité d’ensemble,
notamment au travers d’une qualification des entrées et des vitrines
routières.

• Intervenir sur les pôles d’équilibre (zones artisanales de Beaune-la-Rolande

et de Boiscommun), dont le développement doit être cohérent avec
l’évolution des villes et des villages dans lesquels ils prennent place.

Aussi, si le souhait des élus du Beaunois est de faire coïncider l’évolution de la
population avec l’évolution de l’emploi, ils s’inscrivent également dans
l’ambition du SDEAE de pérenniser les activités déjà présentes, quelle que soit
leur activité ou leur format (artisanat, petite et grande industrie, etc.) ainsi que
d’en accueillir de nouvelles.

En ce sens, le PADD :

• Prévoit de préserver le tissu industriel local et les activités de construction /
artisanat, notamment en lien avec la rénovation du patrimoine bâti amenée
à s’intensifier ;

• Prévoit une offre foncière nouvelle à vocation économique, notamment
pour le confortement de la zone d’activités industrielles et commerciales de
Beaune-la-Rolande, de celle de Boiscommun, mais surtout pour la
réalisation de la zone d’Auxy Gare.

Dynamique économique envisagée par le PADD 
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Beaunois

Typologie des zones d’activités économiques – SDEAE du PETR BGP (Synopter, 2017)
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c. Justification des objectifs chiffrés de modération de la consommation 

d’espace du PADD



DES BESOINS FONCIERS QUI PRIORISENT LA VALORISATION DES
ESPACES URBAINS EXISTANTS

Evaluation des besoins en foncier à vocation mixte / résidentiel et

commerciale

La réalisation des 560 logements est envisagée par le PLUi dans un souci de
modération de la consommation de l’espace. La plupart des logements réalisés
le seront en densification de l’espace urbain actuellement constitué. La
définition de l’espace urbain constitué est défini dans le chapitre « analyse
foncière » de cette pièce.

L’analyse de la capacité de densification des espaces urbains existants à
permis d’identifier un potentiel de réalisation de 406 logements au sein de ces
espaces (cf. Analyse des capacités de densification et mutation des espaces

bâtis, ci-après). Le besoin résiduel est calculé sur le seul développement des
communes de rang « pôles structurants » et « communes rurales au

développement spécifique », soit 262 logements pour renforcer l’armature
territoriale du Beaunois. Pour les réaliser, il est nécessaire de dégager les
capacités foncières adéquates, soit environ 19,5 ha en extension suivant les
densités prévues dans le PADD.

L’observation de ces résultats met en évidence une capacité de densification
très importante (72,5% des objectifs de logements pourraient y être réalisés),
plus particulièrement dans les 12 communes rurales, où le potentiel foncier est
trois fois plus important que nécessaire. Ces communes se caractérisent par
exemple par des implantations bâties anciennes lâches, ou par des
agglomérats bâtis nombreux au sein desquels l’optimisation foncière est

possible. Le choix des élus a donc été de développer l’offre de logements
seulement au sein des enveloppes urbaines existantes.

Des objectifs de consommation d’espaces compatibles avec les objectifs

du SCOT

Or, si le SCoT du PETR BGP souhaite la mise en œuvre d’un urbanisme peu
consommateur de foncier (possibilité d’étendre la tache urbaine du Beaunois
sur 40,8 ha sur la période du PLUi), il propose que « la prise en compte du

potentiel de construction en dents creuses ne [puisse] réduire la surface

autorisée de progression de la tache urbaine de plus de 50% » (p.46).

Ainsi, malgré le potentiel de 37,1 ha de capacité de densification, soit 90% de
la progression de la tache urbaine autorisée par le SCOT du PETR BGP, celui-ci
autorise à pouvoir mettre en œuvre un projet de territoire en mobilisant la
moitié, soit permet 20,4 ha du potentiel de progression de la tache urbaine.
Ceci est motivé par le souhait de ne pas pénaliser les communes ayant
beaucoup de « dents creuses » afin qu’elles puissent accueillir plus de
populations dans des conditions vertueuses (cf. annexe du DOO du SCOT).

Aussi, le PADD, défini sur le projet de SCoT de 2018, fixe des objectifs de
consommation d’espaces basés sur cette enveloppe maximale, de 23 ha
(version SCOT de 2018 - 20,4 ha dans le SCoT en vigueur), soit 2,1 ha par an
en moyenne, ce qui constitue une réduction de moitié par rapport à la période
des 10 dernières années. Finalement, au moins 52% des objectifs de
logements seront réalisés dans l’enveloppe urbaine.

Justification des objectifs chiffrés de modération de la consommation d’espace du PADD
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(en nombre de 
logements)

Objectifs du 
PADD

Capacité de 
densification des 
espaces urbains 

existants

Besoin 
résiduel 

Densité brute 
moyenne en 

extension

Surface en 
extension 
nécessaire

Total Pôles 
structurants

308 122 186 15 12,4

communes rurales 
au développement 

spécifique
196 120 76 11 6,9

communes rurales 
autres

56 164 -108 pas d’extension 

Total Communes 
rurales 

252 284 132 6,9

Total Secteur du 
Beaunois

560 406 154 19,3

Enveloppe foncière 
annuelle prévue 

par le SCOT PETR 
BGP 

Période du PLUi 
(11 ans)

Extension de la 
tache urbaine max

Total Pôles structurants 1,2 13,2 6,6

communes rurales au 
développement spécifique

1,2 13,1 6,5

communes rurales autres 1,3 14,5 7,3

Total Communes rurales 2,5 27,6 13,8

Total Secteur du Beaunois 3,7 40,8 20,4

Progression de la tache urbaine autorisée par le SCOT PETR BGP approuvé en 2019

50%



Evaluation des effets du règlement graphique sur les objectifs de modération de la

consommation foncière (tissu mixte)

La méthode de calcul de la consommation foncière est déterminée par le SCoT du
PETR BPG : celle de la dilation / érosion de la tache urbaine, proposée par le
CEREMA (cf. présentation méthodologique Partie Analyse foncière).

Cette méthode vient mesurer l’extension de la tache urbaine induite par le projet
de zonage du PLUi, qu’il s’agisse des effets des zones à urbaniser comme de ceux
du tracé de la zone urbaine (ouvrant des droits à construire), du règlement écrit et
des prescriptions (limitant la constructibilité des terrains). Ainsi, à partir de la tache
bâtie 2019 créée sur SIG à partir des données cadastrales, celle de 2030 a été
produite en simulant l’ensemble des constructions qui pourraient être réalisées
suivant les règles du PLUi (OAP, retrait, bande de constructibilité, etc.) et induiront
son extension.

Avec cette tache bâtie 2030 dite « brute », de 18,1 ha, nous avons appliqué la
même méthode d’évaluation de la consommation d’espaces sur les 10 dernières
années, en y retranchant le potentiel de densification (qui ne doit pas être compté),
qui s’élève à 2,1 ha. Ainsi, le PLUi produira une progression de la tache bâtie d’à
maxima 16 ha, ce qui reste une évolution compatible avec ce que prévoit le SCoT
du PETR BPG (20,4 ha).

à Le projet de PLUi du Beaunois apparaît donc compatible avec le SCOT en
matière d’objectifs de logements et de modération de la consommation

foncière.

à S’ajoute à cette consommation de 16 ha pour de l’habitat, 1,6 ha dédié au

développement des cimetières (zone 1AUe), 1,1 ha dédié au développement
commercial sur la Beaune-la-Rolande (zone 1AUd) et 1,6 ha dédié à l’extension
de la zone artisanale de Boiscommun (zone d’activités de proximité).

Justification des objectifs chiffrés de modération de la consommation d’espace du PADD
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Extension de la 
tache urbaine max 

(SCOT)

Progression de la 
tache bâtie brute  

dont dents 
creuses 

(à retrancher)

Total progression 
de la tache bâtie

Total Pôles structurants 6,6 5,80 0,34 5,46

communes rurales au 
développement spécifique

6,5 7,11 1,42 5,69

communes rurales autres 7,3 5,16 0,38 4,78
Total Communes rurales 13,8 12,27 1,80 10,47

Total Secteur du Beaunois 20,4 18,07 2,14 15,93

Progression de la tache urbaine 
autorisée par le SCOT PETR BGP 

Extrait du travail d’évaluation de la progression de 
la tache bâtie induite par le PLUi du Beaunois

Bâtiment pouvant être construit par la mise en œuvre 
du dispositif réglementaire du PLUi du Beaunois 

Tache bâtie octobre 2019

Projection de la tache bâtie 2030

Limites des zones urbaines 

Dents creuses à retrancher (illustration en haut, avec 
fond aérien) 



DES BESOINS FONCIERS POUR LE DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUE

BASÉS SUR LA MUTUALISATION DES CAPACITÉS D’EXTENSION À
L’ÉCHELLE DU PETR

Le SCOT du PETR Beauce Gâtinais en Pithiverais prévoit une enveloppe
foncière pour le développement des espaces à vocation économique du
Beaunois de la manière suivante : zone d’activités stratégiques à Auxy (zone de
la gare – 70 ha) , zone d’activités intermédiaire (4,6 ha) et de proximité à
Beaune-la-Rolande.

A l’échelle du PETR, les surfaces de développement sont par ailleurs
mutualisables entre zones d’activités de même rang mais également d'une
zone d'activités de rang inférieur vers une zone de rang supérieur. Le transfert
de vocation économique depuis le secteur de Puiseaux (dont le PLUi du
secteur du Puiseautin projette une consommation moindre que celle prévue
dans le SCoT) vers le Beaunois offre une opportunité de mutualisation foncière
à l’échelle de la CCPG.

La zone d’Auxy fait l’objet d’une réflexion d’aménagement en une seule phase
portée par un seul aménageur privé sur la totalité du site.

Le projet stratégique du PADD du PLUi vise à « développer une offre en
foncier et immobilier à vocation économique » en appui de l’armature urbaine
locale qu’il souhaite renforcer. Pour cela, il prévoit d’accompagner les besoins
fonciers des zones d’activités économiques des communes de Beaune-la-
Rolande, ainsi que d’accompagner le développement de la zone d’Auxy pour
de l’industrie ou de la logistique.

à La traduction règlementaire du PADD en matière de développement

économique foncier est donc cohérente avec le projet puisque sur la

période 2019-2030 c’est environ 77ha à maxima qui seront consommés

(retrait des surfaces de la zone 2AUx). L’emprise de la zone sur le secteur

de la gare d’Auxy étant amenée à se préciser en fonction du projet. En

outre, le projet du PLUI est compatible avec les objectifs du SCoT du PETR

BGP dans la mesure où l’aménagement de la zone d’Auxy se fera dans sa

globalité avant commercialisation des lots sur le temps de projection du

SCoT.

Justification des objectifs chiffrés de modération de la consommation d’espace du PADD
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Commune
zone du 

PLUi
Surface au PLUI Surface au SCoT

Auxy
1AUx1 et 

1AUx2
71,2 ha 70 ha

Beaune-la-Rolande 
1AUx 5,7 ha 

13,4 ha (dont 3,2 ha 

disponible)2AUx 4,7 ha

Secteur du Beaunois 81,6 ha 84,6 ha 

Extrait du SCOT du PETR BGP - Disponibilités foncières au sein des espaces d’activités



SYNTHESE – COMPATIBILITE AVEC LE SCOT

La prescription 43 du DDO du SCoT ne prend pas en compte les activités
économiques dans le calcul de l’extension de la tâche urbaine. Les objectifs
de consommation foncière par vocation sont identifiés comme suit :

• Une consommation résidentielle de 1,3 ha par an essentiellement à

vocation d’habitation ;

• Une consommation relative aux élargissements de cimetières de 0,13 ha

par an ;

• Une consommation commerciale de 0,09 ha par an ;

• Une consommation économique de 7,8 ha par an, dont 6,5 ha par an sont

consacrés au projet situé sur la commune d’Auxy. Ce projet est à

apprécier à l’échelle intercommunale (de la CCPG et non du seul secteur

du Beaunois) qui, sur l’ensemble de son territoire, justifie d’une diminution

de la consommation d’espace à vocation économique.

Justification des objectifs chiffrés de modération de la consommation d’espace du PADD
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Analyse des extensions des enveloppes bâties selon les prescriptions du PLUi

Enveloppe bâtie en 2018

Enveloppe bâtie projetée en 2030
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d. Articulation du plan avec les autres documents d’urbanisme et les plans et 

programmes 



OBLIGATIONS DE COMPATIBILITÉ ET DE PRISE EN COMPTE

Rappel du cadre réglementaire

Article L.131-4 du code de l’urbanisme

Les plans locaux d'urbanisme et les documents en tenant lieu ainsi que les

cartes communales sont compatibles avec :

1° Les schémas de cohérence territoriale prévus à l'article L. 141-1 ;

2° Les schémas de mise en valeur de la mer prévus à l'article 57 de la
loi n° 83-8 du 7 janvier 1983 ;

3° Les plans de mobilité prévus à l'article L. 1214-1 du code des
transports ;

4° Les programmes locaux de l'habitat prévus à l'article L. 302-1 du
code de la construction et de l'habitation ;

5° Les dispositions particulières aux zones de bruit des aérodromes
conformément à l'article L. 112-4.

Article L131-5 du code de l’urbanisme

Les plans locaux d'urbanisme et les documents en tenant lieu prennent en

compte le plan climat-air-énergie territorial prévu à l'article L. 229-26 du code

de l'environnement et les schémas départementaux d'accès à la ressource

forestière.

Justification de la compatibilité et de la prise en compte des documents

supérieurs

En l’absence d’infrastructures aéroportuaires et de plans de mobilités, de
l’absence de PCAET à l’échelle du PETR Beauce Gâtinais en Pihiverais
(structure porteuse de l'élaboration du PCAET), le PLUi du Beaunois est
concerné par les seuls alinéas 1 et 4 de l’article L.131-4 du code de
l’urbanisme.

Compatibilité avec le SCoT

En préambule, le Conseil d’Etat rappelle régulièrement qu’un document qui

s’applique en termes de compatibilité « ne saurait avoir légalement pour effet

d’imposer une stricte conformité » aux plans qu’il encadre (CE, 10 juin 1998,

SA Leroy Merlin, n°176920 ; CE, 2 novembre 2015, commune de Maisons-

Laffitte, n°375814) ; il est rappelé que les SCOT doivent se borner, sauf

habilitation législative, à fixer des orientations et des objectifs, et que la

compatibilité d’un PLU avec les objectifs du SCOT s’apprécie globalement, ces

objectifs pris dans leur ensemble (CE, 18 décembre 2017, Commune du

Mesnil-en-Thelle, n°395216)

Le SCoT du PETR Beauce Gâtinais en Pithiverais couvre le territoire de la
Communauté de communes du Pithiverais Gâtinais, dont fait partie le secteur
du Beaunois. Les orientations et les objectifs du SCOT sont les suivants :

S’appuyer sur la trame environnementale pour mettre en place un

projet durable

• S’appuyer sur les trames verte et bleue pour préserver et valoriser le

patrimoine naturel et la biodiversité,

• Affirmer une gestion raisonnée et une valorisation des ressources,

• Lutter contre les nuisances et limiter l’exposition de la population aux

risques,

• Engager le territoire dans sa transition énergétique,

Habiter sur le territoire : une politique d’accueil qualitative

• La réaffirmation de l’armature territoriale pour renforcer le pôle

pithivérien et structurer l’espace rural,

• Conforter les services et les équipements,

• Proposer une offre de logements en adéquation avec les capacités

d’accueil et la demande des ménages,

• Mettre en œuvre un urbanisme peu consommateur en foncier

• Prendre en compte la diversité et la qualité paysagère du territoire

Faciliter les déplacements et limiter la dépendance à la voiture

individuelle

• Articuler urbanisme et déplacements,

• Encourager les alternatives à la voiture individuelle,

Travailler sur le territoire : mettre en œuvre une stratégie économique

ambitieuse

• Confronter les activités agricoles, piliers économiques et identitaires

du territoire,

• Développer une stratégie économique globale,

• Améliorer l’efficacité du foncier des zones d’activités,

• Garantir un service commercial efficace pour toutes les populations.

Articulation du plan avec les autres documents d’urbanisme et les plans et programmes 
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Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables et sa déclinaison
réglementaire du PLUi prévoient :
• la réaffirmation de l’armature territoriale par l’inversion de la tendance de

développement et de construction, agit en faveur d’un renforcement des
pôles structurants ;

• la réalisation et la localisation des objectifs de logements participe :

• à la diversification de l’offre résidentielle, notamment en matière
des formes bâties et des statuts d’occupation (dispositions
programmatiques des OAP) ;

• à répondre à l’enjeu de réduction de la consommation foncière

(zones à urbaniser prévues en extension ou en intensification des
taches bâties principales des pôles structurants et des communes
rurales au développement spécifique) ;

• au confortement de l’offre de services et d’équipements ;

• à renforcer l’articulation entre urbanisme et offre de déplacement
en favorisant les bourgs du réseau Rémi et du réseau
départemental des aires de covoiturage pour les nouvelles
opérations, et à favoriser l’usage des modes doux dans les
déplacements pour les courtes distances ;

• l’attention en matière d’intégration des nouveaux quartiers dans leurs

contextes paysagers et/ou urbains, ainsi que celle en faveur de la
préservation et de la mise en valeur des paysages et des éléments porteurs
de l’identité beaunoise,

• la préservation et la mise en valeur de la trame verte et bleue du territoire,
à l’échelle du territoire communautaire (zone naturelle couvrant les
réservoirs de biodiversité et les corridors écologiques, cours d’eau,
repérage des zones humides en éléments de sur-zonage) comme à l’échelle
des bourgs et des villages (patrimoine écologique recensé : alignements
d’arbres, parcs de grandes propriétés, mares, arbres remarquables, espaces
boisés classés, trame jardin, etc.) ;

• la préservation des biens et des personnes aux risques (encadrement de
l’évolution bâtie dans les secteurs ayant été touchés par les inondations de
juin 2016, rappel du risque retrait / gonflement des argiles, encadrement de
la constructibilité le long des axes de grande circulation) et l’amélioration de
la performance énergétique des bâtiments (isolation et production possible,
dans les tissus bâtis existants et les nouvelles constructions) ;

• l’intégration de dispositions favorisant la gestion de la ressource en eau,
qu’il s’agisse des eaux pluviales (préservation d’espaces éco-aménagés ou
non imperméabilisés, gestion à la parcelle) comme de la capacité des
réseaux urbains existants (AEP, EU) ;

• la déclinaison de la stratégie de développement économique du PETR et
de son SDEAE (schéma de développement économique et d’accueil des
entreprises), avec la diffusion des activités non nuisantes possibles dans les
tissus bâtis mixtes, l’appui des zones d’activités existantes dans leur
confortement (Beaune-la-Rolande et Boiscommun), la réalisation du projet
d’envergure Pays à Auxy Gare, l’encadrement des implantations

commerciales suivant les formats de distribution, pour pérenniser l’offre de
proximité des centralités urbaines et l’accompagnement des filières
agricoles et forestières.

à L’ensemble de ces dispositions s’inscrivent en compatibilité avec le SCoT
du PETR Beauce Gâtinais en Pithiverais.

Compatibilité avec le Programme Local de l’Habitat de la CC du

Pithiverais Gâtinais

Approuvé le 30 mars 2021, le programme d’action du PLH se déploie suivant
les 7 orientations ci-dessous :
• Le suivi et l’animation partenariale du PLH,

• Un développement géographique cohérent et équilibré,

• Une stratégie foncière au service de la redynamisation des centres-bourgs
et de l’attractivité territoriale,

• L’amélioration du parc ancien,

• La requalification des friches et des logements vacants,

• L’élargissement de la réponse du parc social aux besoins des plus
modestes,

• La mise en œuvre d’initiatives en direction des publics vulnérables face au
logement.

Le PLUi du Beaunois s’inscrit en compatibilité avec le SCoT du PETR BGP, avec
lequel le PLH doit également être compatible.

Articulation du plan avec les autres documents d’urbanisme et les plans et programmes 
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En compatibilité avec le PLH, le PLUi du Beaunois prévoit :

1/ Une programmation qui permet de renforcer l’armature urbaine (2 pôles
structurants, 4 communes relais), avec :

• environ 40% des objectifs de logements réalisés en dents creuses dans les
pôles structurants,

• 48% dans les communes relais / communes rurales au développement
spécifique

• et la programmation de la totalité des objectifs de logements en extension
(secteurs d’OAP) dans les communes relais ou les pôles structurants.

2/ Une stratégie foncière pour redynamiser les centres-bourgs au travers d’une
réflexion sur la qualité environnementale (densités, insertion urbaine,
traitement des espaces publics) particulièrement dans les OAP :

• programmation de logements à réaliser suivant les densités définies par le
SCOT du PETR,

• illustrations des principes d’intégration paysagère et urbaine des opérations
de logements, et réglementation de l’évolution des tissus bâtis existants ;

3/ L’élargissement de la réponse du parc social aux besoins des plus modestes,
avec un enjeux de diversification affiché dans les OAP : « des logements « à

réaliser dont le format « petit collectif » ou « individuel groupé » sera à

privilégier. L’urbanisation du secteur participera à l’augmentation et la

diversification de l’offre résidentielle dans la commune et l’intercommunalité

(accession ou location, libre ou aidée). »

Au vu de la taille modeste des communes et de l’offre déjà fournie et non
totalement pourvue sur certaines communes du territoire (voir monographies
communales du PLH), le PLUi n’intègrera pas d’objectif chiffré en matière de
construction de logements sociaux.

4/ L’identification des potentiels de requalification des friches et des logements
vacants, avec :

• la programmation des OAP en intensification, c’est-à-dire des secteurs déjà
construits ou partiellement construits, qui font l’objet d’une attention

particulière pour encadrer leur devenir et encourager leur intensification,

• l’hypothèse de mobilisation d’une trentaine de logements vacants dans les
objectifs de logements du PADD ;

• le recensement des disponibilités foncières situées en enveloppe urbaine,
qu’il s’agisse d’espaces type « jardin », « délaissé », ou d’espace libre de
tout usage, pour la production de logements.

à L’ensemble de ces dispositions s’inscrivent en compatibilité le PLH
approuvé le 30 mars 2021.

Articulation du plan avec les autres documents d’urbanisme et les plans et programmes 
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3.Analyse foncière 
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a. Analyse de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers



AVANT-PROPOS MÉTHODOLOGIQUE

L’analyse de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers au
cours des dix dernières années se base sur :

1. la base des données fournie par l’observatoire de l’artificialisation des sols,
mis en place dans le cadre du Plan Biodiversité par le CEREMA, l’IGN et
l’IRSTEA, sous le pilotage des ministères de la Transition écologique et
solidaire, de l’Agriculture et de l’alimentation, et de la Cohésion des
territoires et des relations avec les collectivités territoriales.

2. la méthode d’érosion - dilation établie par le SCOT du PETR Beauce
Gâtinais en Pithiverais (cf. Point 2)

ANALYSE BASÉE SUR L’OBSERVATOIRE DE L’ARTIFICIALISATION
DES SOLS

Présentation de la Base des données

Cet outil de mesure permet de constater l'évolution de l'artificialisation des
sols à l'échelle de chaque commune. Il donne les moyens aux territoires et aux
citoyens de suivre, via internet, l’évolution de l’artificialisation et plus largement
à terme de l’occupation et de l’usage des sols.

« Ces données permettent ainsi aux documents d’urbanisme de faire un
historique de leur consommation d’espaces durant les 10 dernières années,
comme demandé par le code de l’urbanisme. La différenciation des surfaces
par rapport à leur destination (habitat, activités, zones commerciales…) par
territoires est également disponible » (extrait du site internet de l’observatoire).

Les données de l’observatoire sont disponibles au lien suivant :
https://artificialisation.biodiversitetousvivants.fr/les-donnees-au-1er-janvier-
2017#paragraph--572

Définition et méthodologie pour mesurer l’artificialisation des sols

L’artificialisation se définit communément comme la transformation d’un sol
naturel, agricole ou forestier, par des opérations d’aménagement pouvant
entraîner une imperméabilisation partielle ou totale, afin de les affecter
notamment à des fonctions urbaines ou de transport (habitat, activités,
commerces, infrastructures, équipements publics…).

L’observatoire de l’artificialisation des sols repose sur l’analyse des fichiers
fonciers. Ces fichiers sont une base de données retraitée par le CEREMA à
partir des données « MAJIC ». Ces données sont issues du traitement de la
taxe foncière et regroupent, à un niveau national, les données des parcelles,
des locaux et des propriétaires. La base est créée chaque année depuis 2009 ,
et contient les données au 1er janvier de l’année. Entre autres, les parcelles
comprennent, pour chacune d’entre elles, la surface artificialisée et non
artificialisée. Elles permettent ainsi, par comparaison entre chaque millésime,
d’évaluer le changement d’usage des sols, et donc l’artificialisation. La base de
données est issue des déclarations fiscales liées à la taxe foncière. L’imposition
étant modifiée en cas de changement d’usage, on en retrouve les traces dans
la base.

Chaque parcelle est subdivisée en une ou plusieurs « subdivision fiscale »,
autrement appelée « SUF ». Chacune de ces SUFs est classée en une des 13
catégories ci-dessous. Cette donnée est ensuite agrégée à la parcelle. Ainsi,
une parcelle possédant une SUF de 1000 m² de terres et une de 2000 m² de
vergers se verra assigner les surfaces correspondantes (illustration 1).

On obtient ainsi, à l’échelle parcellaire, une cartographie de l’occupation des
sols, selon la SUF dominante (illustration 2).
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< illustration 1 

illustration 2 >
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Les Fichiers fonciers constituent donc une source reconnue permettant
d’étudier la consommation des espaces. Il faut cependant noter certaines
précautions d’usage. En particulier, les Fichiers fonciers ne traitent que les
parcelles cadastrées : il n’y a donc pas de données sur le domaine non
cadastré. Ne sont pas cadastrés :
• les voies publiques : rues, places publiques, routes nationales et

départementales, voies communales et chemins ruraux ;
• les eaux : cours d’eaux qu’ils soient domaniaux, non domaniaux ou mixtes ;
• les rivages de la mer ;
• les lacs s’ils appartiennent au domaine public ;
• les canaux de navigation de l’État non concédés.

Les chiffres produits reprennent ainsi l’artificialisation qui a lieu sur l’espace
cadastré :

• Les bâtiments appartenant à un organisme public (communes,
intercommunalités…) sont exonérés de taxe foncière. Par conséquent, une
partie des bâtiments n’était ainsi pas présente dans la base. Les chiffres
produits ne prennent donc en compte qu’une partie de l’artificialisation due
aux propriétés publiques.

• Les terrains militaires ont un classement qui peut être instable : certains
camps peuvent ainsi changer d’occupation fiscale d’une année à l’autre,
sans changement d’usage physique du sol. Dans ce cadre, et au vu des
surfaces importantes, il est souhaitable de les traiter à part afin d’éviter que
ces changements impromptus ne faussent les résultats. Toutefois, le secteur
du Beaunois n’est pas concerné par ce type de terrains.

• Les golfs ont subi une modification fiscale en 2015, qui clarifie leur
classement cadastral pour le passer en « artificialisé ». Dans les données
brutes, on assiste ainsi à une très importante artificialisation entre 2014 et
2015, uniquement due à ce changement fiscal. Dans ce contexte, il est donc
nécessaire de traiter à part les golfs pour éviter de fausser les résultats. Les
golfs ne seront donc, dans ce contexte, pas considérés comme de
l’artificialisation. Toutefois, le secteur du Beaunois n’est pas concerné par ce
type de terrains.

• Certaines parcelles ont leur somme des suf (subdivisions fiscales) différentes
de la surface totale de la parcelle. En d’autres termes, la somme des parties

est différente de l’enveloppe. Il est donc nécessaire de traiter ces cas
particuliers.
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Artificialisation des sols 

2010-2017 /an
activités 

économiques
habitat

Beaune-la-Rolande 6,2 0,9 2,5 3,6

Boiscommun 10,8 1,5 1,6 8,9

Pôles structurants 17,0 2,4 4,1 12,5

Auxy 4,6 0,7 0,5 3,6

Chambon-la-Forêt 20,1 2,9 6,2 13,8

Nancray-sur-Rimarde 11,9 1,7 0,7 10,7

Nibelle 32,8 4,7 1,2 31,2
communes au développement 
spécifique

69,4 9,9 8,6 59,3

Barville-en-Gâtinais 0,5 0,1 0,0 0,2

Batilly-en-Gâtinais 1,9 0,3 0,8 1,1

Bordeaux-en-Gâtinais 0,0 0,0 0,0 0,0

Courcelles-le-Roi 34,3 4,9 15,4 1,6

Egry 0,2 0,0 0,0 0,2

Gaubertin 0,3 0,0 0,0 0,3

Juranville 0,4 0,1 0,0 0,2

Lorcy 0,3 0,0 0,0 0,3

Montbarrois 0,4 0,1 0,0 0,4

Montliard 3,0 0,4 0,3 2,3

Saint-Loup-des-Vignes 0,3 0,0 0,1 0,2

Saint-Michel 0,3 0,0 0,0 0,3

autres communes rurales 41,8 6,0 16,6 7,1

Communes rurales 111,2 15,9 25,1 66,4

Total - Secteur Beaunois 128,2 18,3 29,2 78,9
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Résultat sur la période 2010-2017 

En préambule, les produits de diffusion exploités pour évaluer l’artificialisation du

sol sont ceux intitulés « Produit de base », soit des données annualisées. Le

produit complet, synthétisé dans l’atlas disponible en ligne, en constitue

l’agrégation. Or, l’exploitation du produit de base a révélé une erreur dans les

données annualisées avec une donnée identique pour l’artificialisation du sol sur

les années 2009 et 2010. Ainsi, ce problème de donné a fait l’objet d’un

signalement auprès du Cerema. Pour limiter le double compte, il a donc été

choisi de mesurer l’artificialisation des sols sur la période 2010-2017.

Sur la période 2010-2017, le flux d’artificialisation s’est élevé à 128 ha, soit un
rythme annuel de 18,3 ha. Au regard des résultats chiffrés ci-dessous, il convient
de s’interroger sur les données produites et exploitées sur la base nationale. En
effet, aucun aménagement réalisé sur la période 2010-2017 ne permet d’atteindre
et de justifier un niveau d’artificialisation de 34 ha à Courcelles-le-Roi, 33 ha à
Nibelle ou encore 20 ha à Chambon-la-Forêt.

Ces informations sont donc données à titre indicatif mais ne constitueront pas le
référentiel pour établir l’Analyse de la consommation d’espaces NAF ; nous

préfèrerons la méthode proposée par le SCOT PETR Beauce Gâtinais en
Pithiverais (présentée ci-après) :

Artificialisation des sols, période 2010-2017 (Source : CEREMA, Mesure de l’artificialisation des sols 

à partir des Fichiers fonciers ; exploitation et cartographie atopia)
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ANALYSE BASÉE SUR LA MÉTHODE EROSION / DILATATION 

Avant-propos

Le Schéma de Cohérence Territoriale du PETR Beauce Gâtinais en Pithiverais,
approuvé le 10 octobre 2019, fixe la méthode d’évaluation de la
consommation induite par les Plans Locaux d’Urbanisme, en mesurant la
progression des taches urbaines autorisées par eux.

Page 43 du Document d’Orientation et d’Objectifs « La méthode retenue ici

est celle de dilatation-érosion de la tache urbaine, proposée par le CEREMA

et qui s’appuie sur la base SIG « BDTOPO » de l’IGN. Elle consiste en la

création d’un tampon de 50m autour de tous les bâtiments retenus par le

SCoT, (c’est la « dilatation »), que l’on écrête ensuite de 25m (« l’érosion »).

L’intérêt de cette méthode est qu’elle encourage la densification des quartiers

existants, l’urbanisation en continuité de l’enveloppe urbaine existante et

pénalise l’urbanisation isolée. »

Méthodologie

Dans cette prescription, plusieurs éléments méthodologiques :

• La nature des bâtiments retenus par le SCOT pour établir cette évaluation
sont les suivants : tous les bâtiments sont retenus (logements, commerces,
équipements, bâtiments artisanaux, cimetière, etc.), hors les routes, les
parkings, les ponts ou les antennes.

• La base de données contenant ces informations sur le bâti et retenue par le
SCOT est celle de la BD TOPO de l’Institut Géographique National (IGN).

Sur cette base (image 1 ci-contre), nous pouvons appliquer la méthode 
d’évaluation du SCOT, via un Système d’Information Géographique :

1/ Création d’une tache bâtie sur la base IGN BD TOPO© de 2006 (image 2 ci-
contre) : 

• Dilatation de 50 mètres autour de chaque point d’un bâtiment, créant ainsi 
un espace tampon autour de celui-ci ; 

• Fusion de l’ensemble des espaces tampons pour créer une entité 
géométrique par agglomérat bâti ; 

• Erosion de 25 mètres de l’entité géographique ; 

2/ Création d’une tache bâtie sur la base IGN BD TOPO© de 2016 (même 

démarche, image 3 ci-contre).

3/ Application d’une différence / soustraction entre la tache urbaine de 2016 et 
celle de 2006, puis évaluation du résultat (en vert sur l’image 4, ci-dessous).
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(1) (2)

(3) (4)

4/ « Les bâtiments à vocation agricole (y compris les serres), pour lesquels il est

difficile d’anticiper les besoins et qui font l’objet d’une prise en compte qualitative au

cas par cas »* ainsi que les locaux techniques situés en milieu agricole, ne sont pas
comptabilisés dans la progression de la tache urbaine. Ils sont donc mesurés mais non
comptabilisés dans les tableaux des pages suivantes.
* Annexe du DOO du SCOT du PETR Beauce Gâtinais en Pithiverais : Note sur la mise en œuvre 

de la réduction de la consommation foncière. 
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Résultats

• Evaluation de la consommation d’espaces NAF 2006-2016

La révision du SCOT du PETR BGP a été réalisée en parallèle de l’élaboration
du PLUi du Beaunois ; ainsi, nous avons pu bénéficier des travaux d’évaluation
de la consommation d’espaces agricoles, naturels et forestiers sur les périodes
2006-2016, soit une durée de 10 ans.

Les résultats sont les suivants :

Mixte : extension de la tache bâtie due à l’habitat, aux équipements ;
Economique : extension de la tache bâtie due à l’activité économique, l’agriculture et les locaux techniques
présents en plein champ ;
Comblement de dents creuses : extension de la tache bâtie réalisée au sein du tissu bâti existant.

• Actualisation de la consommation d’espaces NAF 2006-2019 (avant arrêt
du PLUi)

La même méthodologie est appliquée, en prenant comme base de données
du bâti la dernière version disponible du Plan Cadastral Informatisé (PCI, 1er

octobre 2019), produite chaque trimestre par la DGFiP. A cette base sont
ajoutés les éléments non cartographiés dans cette base et devant être
comptabilisés dans la méthode « érosion / dilatation » (cimetière notamment).

Sur la période 2006-2019, soit près de 14 ans, les résultats sont les suivants :

En conclusion, sur la période 2006-2016 comme sur la période 2006-2019, si la
consommation foncière à destination du tissu mixte s’est maintenue autour de
4,0 ha par an depuis 2006, quelle que soit la période d’évaluation, celle liée au
développement économique s’est ralentie (hors agriculture et locaux
techniques en espaces agricoles).
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Mixte
Economique

extension de la tache 
bâtie Comblement de 

dents creuses

Total extension de la 
tache bâtie 

agri. ind. 2006-2016 en ha/an 2006-2016 en ha/an 

Beaune-la-Rolande 4,6 2,7 0 4,6 0,5 0,0 4,6 0,5

Boiscommun 2,7 0 0 2,7 0,3 1,3 4,0 0,4

Pôles structurants 7,2 2,7 0 7,2 0,7 1,3 8,6 0,9

Auxy 5,5 0 1,4 6,8 0,7 0,0 6,8 0,7

Chambon-la-Forêt 7,1 0 2,5 9,6 1,0 1,0 10,7 1,1

Nancray-sur-Rimarde 1,5 0 0 2,0 0,2 0,0 2,0 0,2

Nibelle 11,2 0,6 1,6 12,8 1,3 0,3 13,2 1,3
communes au dév. 
spécifique

25,3 1,4 6,0 31,2 3,1 1,4 32,6 3,3

Barville-en-Gâtinais 0,2 0 0 0,2 0,0 0,7 0,9 0,1

Batilly-en-Gâtinais 0,7 0 0,8 1,5 0,1 0,0 1,5 0,1

Bordeaux-en-Gâtinais 1,2 0 0 1,2 0,1 0,4 1,7 0,2

Courcelles-le-Roi 1,6 0,8 0 1,6 0,2 0,0 1,6 0,2

Egry 0,2 1,9 0 0,3 0,0 0,0 0,3 0,0

Gaubertin 0,9 0 0 1,4 0,1 0,0 1,4 0,1

Juranville 0,2 0,9 0 0,2 0,0 0,0 0,2 0,0

Lorcy 1,4 0 0 1,4 0,1 0,0 1,4 0,1

Montbarrois 0,7 0 0 0,7 0,1 0,0 0,7 0,1

Montliard 1,1 0 0 1,1 0,1 0,0 1,1 0,1

Saint-Loup-des-Vignes 0,4 0 0 0,4 0,0 0,0 0,4 0,0

Saint-Michel 0,0 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

autres communes rurales 8,7 4,0 1,3 9,9 1,0 1,2 11,1 1,1

Communes rurales 33,9 5,3 7,2 41,1 4,1 2,5 43,7 4,4

Total - Secteur Beaunois 41,1 8,0 7,2 48,4 4,8 3,9 52,2 5,2

Rythme annuel 4,1 0,8 0,7 4,8 0,4 5,2

Mixte
Economique

extension de la tache 
bâtie

Comblement 
de dents 
creuses

Total extension de la 
tache bâtie 

agri. ind. 2006-2019 en ha/an 2006-2019 en ha/an 

Beaune-la-Rolande 5,7 1,9 2,4 8,0 0,6 1,0 9,0 0,6

Boiscommun 3,3 1,9 0,2 3,6 0,3 1,3 4,9 0,3

Pôles structurants 9,0 3,8 2,6 11,6 0,8 2,3 13,9 1,0

Auxy 6,9 1,4 0,3 7,2 0,5 0,0 7,2 0,5

Chambon-la-Forêt 8,3 5,1 0,0 8,3 0,6 2,2 10,5 0,7

Nancray-sur-Rimarde 2,9 0,5 0,0 2,9 0,2 0,0 2,9 0,2

Nibelle 15,0 2,4 1,0 16,0 1,1 0,6 16,5 1,2
communes au dév. 
spécifique

33,1 9,4 1,3 34,4 2,5 2,7 37,2 2,7

Barville-en-Gâtinais 1,4 0,9 0,0 1,4 0,1 0,0 1,4 0,1

Batilly-en-Gâtinais 2,2 1,6 0,2 2,4 0,2 0,0 2,4 0,2

Bordeaux-en-Gâtinais 0,0 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Courcelles-le-Roi 0,8 0,4 0,0 0,8 0,1 0,4 1,2 0,1

Egry 1,7 1,3 0,0 1,7 0,1 0,0 1,7 0,1

Gaubertin 0,7 1,2 0,3 1,0 0,1 0,0 1,0 0,1

Juranville 1,8 1,6 0,0 1,8 0,1 0,0 1,8 0,1

Lorcy 0,2 0,7 0,1 0,3 0,0 0,0 0,3 0,0

Montbarrois 1,5 0,3 0,0 1,5 0,1 0,0 1,5 0,1

Montliard 0,7 0,5 0,0 0,7 0,0 0,1 0,8 0,1

Saint-Loup-des-Vignes 0,8 1,2 0,4 1,2 0,1 0,0 1,2 0,1

Saint-Michel 0,2 0,0 0,3 0,5 0,0 0,0 0,5 0,0

autres communes rurales 12,0 10,5 1,3 13,3 1,0 0,5 13,8 1,0

Communes rurales 45,1 19,9 2,6 47,8 3,4 3,2 51,0 3,6

Total - Secteur Beaunois 54,1 23,7 5,2 59,3 4,2 5,6 64,9 4,6

Rythme annuel 3,9 1,7 0,4 0,4 4,6
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b. Analyse des capacités de densification et mutation des espaces bâtis



AVANT-PROPOS MÉTHODOLOGIQUE

L’analyse des capacités de densification et de mutation des espaces bâtis,
prévu à l’article R.151-1 2° du code de l’urbanisme, s’appuie sur la
méthodologie fixée par le SCoT du PETR BGP, approuvé le 10 octobre 2019.
En effet, dans le DOO, celui-ci propose un cadre précis pour identifier le
potentiel d’accueil en « dents creuses », afin de concourir à l’objectif de
« Mettre en œuvre un urbanisme peu consommateur en foncier ».

1.1. Présentation de la méthode d’identification du potentiel d’accueil en 

dents creuses

Plusieurs prescriptions du SCoT se conjuguent pour atteindre cet objectif :

Prescription 45

« Les documents d’urbanisme locaux doivent estimer le potentiel d’accueil de

nouveaux logements au sein des « dents creuses ». […] Le SCoT entend par

« dent creuse » un espace contigu non bâti, au sein des taches urbaines,

• compris dans une zone urbanisée ou équipée,

• libre d’aménagements (les jardins sont exclus),

• accessible par les voies publiques,

• ne pouvant être jugé inconstructible (zone de risque, terrain trop pentu,

mal configuré…),

• d’une taille supérieure à 200 m2 dans les pôles urbains, à 300 m2 dans les

pôles structurants et espaces périurbains, 400 m2 dans les espaces ruraux.

Un coefficient de rétention foncière de 30% pourra être appliqué pour estimer

le potentiel constructif issu des dents creuses. »

Prescription 46

« Les documents d’urbanisme des polarités doivent estimer et analyser le

potentiel constructif issu des divisions parcellaires, afin de l’encadrer.

Ce potentiel devra être pris en compte dans la production de logements en

progression de la tache urbaine (déduit des besoins en logements, en retenant

un taux de rétention foncière de 80% au maximum).

Les parties agglomérées des communes rurales ou périurbaines avec des

polarités sont tenues de respecter ces dispositions. »

1.2. Application au secteur du Beaunois

Le potentiel foncier mobilisable du Beaunois a été défini de la manière
suivante :

1. Délimitation des enveloppes urbaines, constituant le périmètre d’étude.
L’objectif de cette première étape a visé à définir le périmètre d’étude de
l’analyse des possibilités de densification et de mutation. La méthode est
présentée dans les schémas ci-après.

2. Identification des potentialités dans les enveloppes urbaines. Au sein des
enveloppes urbaines définies à l’étape 1, plusieurs types de potentialités
ont été identifiés : des terrains libres, des jardins d’habitation, des champs
enserrés dans le tissu, des vergers, des boisements, des parcs de grande
propriétés.

3. Caractérisation de ces potentiels suivant le SCOT du PETR BGP :

• Identification des contraintes physiques, naturelles,
topographiques à la mobilisation des terrains libres :

• Catégorisation de la nature des terrains libres : jardin, parking ou
accès, espace agricole, boisement, espace libre.

• Renseignement des surfaces des terrains libres.

à Ainsi, ne sont pas comptabilisés dans le potentiel foncier brut les terrains
dont la surface est inférieure aux seuils ci-contre (200m2 dans les pôles
urbains, à 300m2 dans les pôles structurants et espaces périurbains, 400m2),
ainsi que ceux dont l’occupation du sol a une destination particulière
(bassins d’orage, accès aux cœurs d’îlots), une valeur patrimoniale (espaces
de trame jardin, parcs de grandes propriétés, espaces verts publics, etc.), et
ceux dont la constructibilité est limitée (pente, configuration du terrain, etc.)

4. Enfin, ces terrains libres ou sous-occupés ont fait l’objet d’une appréciation
qualitative par les élus de chacune des communes, en appui de leur
connaissance du territoire concernant le potentiel de mutation du site.
Certains terrains sont en effet marqués par une rétention foncière forte et
immuable depuis plusieurs années voire décennies.
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Etape 1 – Délimitation de l’enveloppe urbaine
Compte-tenu de l’encadrement des possibilités
de construction par le projet de PLUi, limitées aux
zones urbaines (U), il est choisi comme enveloppe
urbaine la zone urbaine mixte (UA, UB, UC).

Limites des zone urbaines mixtes du PLUi

Etape 2 – Identification des potentialités dans les 
enveloppes urbaines 

L’ensemble des terrains libres sont envisagés,
hors ceux identifiés au document graphique du
règlement du PLUi et pour lesquels la
constructibilité est limitée (inondation, trame
jardin, cône de vue par exemple).

Secteur de constructibilité limitée

Dents creuses brutes

Etape 3 – Caractérisation de ces potentiels suivant le 
SCOT du PETR BGP (dont taille des terrains)

• Contraintes diverses
Présence d’un risque
Topographie (relief, forme du terrain)
Autre

• Catégorisation
Espace agricole cultivé
Boisement
Jardin
Parc de propriété
Voie d’accès
Pas de contrainte

Etape 4 – Appréciation qualitative par les élus de 
chacune des communes

Potentiel foncier mobilisable à échéance PLUi

Potentiel foncier non mobilisable à échéance PLUi

(1) (2) (3) & (4)

Source : Bing Maps areals, 2020 ; Edigeo PCI octobre 2019.
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1.3. Résultats de l’identification du potentiel en dents creuses

a) Bilan général

Le bilan des espaces potentiellement mobilisables en intensification des
enveloppes bâties est le suivant :

• Au total, un potentiel foncier en dents creuses brut de 53,3 ha ; de ce
potentiel, il convient de retrancher :

• 3 ha grevés par des contraintes diverses à la construction,

• 13,4 ha d’arbitrage des élus, jugés non mobilisables.

à Le potentiel foncier en dents creuses net est donc de 53,3 – 3,0 – 13,4 =

36,9 ha, soit une rétention foncière de 31% du potentiel brut.

b) Bilan spécifique sur les divisions parcellaires dans les pôles structurants du 
Beaunois

Le potentiel foncier en dents creuses ci-dessus prend déjà en compte les
divisions parcellaires, qu’il s’agisse de communes « pôles structurants » comme
de communes rurales. En effet, les jardins constituent le principal gisement
foncier pour l’intensification des tissus urbains constitués. Il a donc été choisi
de les analyser sur l’ensemble des 18 communes, au travers des critères déjà
présentés (accès, topographie du terrain divisé, gestion de la pente,
occupation du sols, dureté foncière).

Pour information, le potentiel foncier par division parcellaire dans les
communes de Beaune-la-Rolande et de Boiscommun s’élève à 4,0 ha :

• Sur les 4,8 ha de potentiel brut, 0,1 ha n’est pas accessible, et 0,7 a été
identifié comme non mobilisable par les élus communaux ;

• Ainsi, la rétention foncière concernant le potentiel foncier par division
parcellaire s’élève à 17%, soit bien en deçà du seuil de 80 % fixé par le
SCOT du PETR BGP ;

• Ces 4,0 ha permettent la construction d’au moins une quarantaine de
nouveaux logements.

Bilan foncier – parcelles 
mobilisables en enveloppe 

urbaine

Potentiel 
foncier BRUT

Total 
Contraintes 

diverses 
(SCOT)

Arbitrage 
des élus –
potentiel 

non 
mobilisable 

Potentiel 
foncier NET

Evaluation 
de la 

rétention 
foncière 

Potentiel 
d’accueil 

(Nb 
logements)

Beaune-la-Rolande 7,2 0,8 2,8 3,6 41
Boiscommun 8,2 0,6 0,2 7,4 88
Total Pôles structurants 15,4 1,4 3,0 11,0 72% 129
Auxy 3,8 0,3 2,0 1,5 17
Chambon-la-Forêt 4,7 0,2 0,7 3,8 41
Nancray-sur-Rimarde 1,6 0,4 0,2 1,0 9
Nibelle 5,9 0,0 0,8 5,1 50
communes rurales au 
développement spécifique 15,9 0,9 3,7 11,3 71% 117

Barville-en-Gâtinais 1,6 0,0 0,4 1,3 14
Batilly-en-Gâtinais 2,5 0,0 1,4 1,0 13
Bordeaux-en-Gâtinais 0,5 0,0 0,0 0,5 5
Courcelles-le-Roi 5,4 0,1 2,3 3,0 29
Égry 1,3 0,0 0,3 1,0 12
Gaubertin 2,1 0,0 0,5 1,6 18
Juranville 2,8 0,3 0,4 2,1 24
Lorcy 1,8 0,0 0,1 1,7 19
Montbarrois 0,8 0,0 0,2 0,6 7
Montliard 0,6 0,2 0,1 0,3 2
Saint-Loup-des-Vignes 2,0 0,0 0,6 1,4 15
Saint-Michel 0,5 0,0 0,3 0,1 2
communes rurales autres 22,0 0,7 6,7 14,6 66% 160
Total Communes rurales 37,9 1,6 10,4 25,9 68% 277

Total Secteur du Beaunois 53,3 3,0 13,4 36,9 69% 406

Bilan foncier – espaces 
mobilisables par divisions 

parcellaires

Potentiel 
foncier BRUT

Total 
Contraintes 

diverses 
(SCOT)

Arbitrage 
des élus –
potentiel 

non 
mobilisable 

Potentiel 
foncier NET

Evaluation 
de la 

rétention 
foncière 

Potentiel 
d’accueil 

(Nb 
logements)

Beaune-la-Rolande 1,3 0,1 0,5 0,6 49% 7

Boiscommun 3,5 0,0 0,2 3,4 95% 36

Total Pôles structurants 4,8 0,1 0,7 4,0 83% 43
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c. Dispositions qui favorisent la densification des espaces et limitent la 

consommation de l’espace
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Dispositions du PADD

L’orientation stratégique en matière d’attractivité résidentielle vise l’efficacité
foncière de la mise en œuvre des objectifs de logements, c’est-à-dire, la
densification des taches urbaines principale (polarités, centre-villages, hameaux
de taille importante). Ainsi, le PADD vise la réalisation de plus de la moitié des
objectifs de logements dans les tissus urbains et villageois existants.

D’autres gisements sont également pris en compte pour limiter la
consommation de l’espace : la mobilisation du parc de logements vacants, en
lien avec la valorisation des bourgs villageois, le changement de destination
des bâtiments existants (particulièrement agricoles) comme moyen de
répondre aux besoins en logements sans consommation d’espace.

Ainsi, en lien avec des disponibilités foncières importantes au sein des
enveloppes urbaines existantes, les besoins fonciers en extension s’en trouvent
réduits et limités. Pour ces espaces, constituant de la consommation foncière,
des seuils de densités résidentielles sont identifiés ; elles sont supérieures à
celles observées sur les dernières années (réduction de la taille moyenne des
lots à bâtir, si forme urbaine « individuel pur »).

Dispositions des Orientations d’Aménagement et de Programmation

(OAP)

Le PLUi définit 9 OAP sectorielles concernant des sites de projet urbain à
vocations résidentielle, mixte ou économique. Parmi elles, 1 OAP
résidentielle/mixte vise l’intensification et l’optimisation de la tâche urbaine en
ciblant un secteur situé au sein de l’enveloppe urbaine, 1 secteur recherche
l’optimisation de secteurs à vocation commerciale et 4 recherchent

l’optimisation des espaces en extension :

• Intensification et optimisation de la tâche urbaine :

• Beaune-la-Rolande : OAP Renouvellement rue de Batilly ;

• Optimisation de secteurs à vocation commerciale :

• Beaune-la-Rolande : OAP Route de Pithiviers ;

• Optimisation des espaces en extension :

• Beaune-la-Rolande : OAP Moulin de la Chapelle ;

• Boiscommun : OAP Zone des Trois Moulins ;

• Chambon-la-forêt : OAP chemin des Murailles ;

• Nibelle : OAP rue de la cave.

• 3 OAP de secteur sont à vocation d’activités économiques :

• Beaune-la-Rolande : Zone d’activités industrielles ;

• Boiscommun : Extension de la zone artisanale ;

• Auxy : ZAE de la Gare d’Auxy.

En outre,

• Les orientations visent l’organisation du réseau viaire qui vient à minimiser
les emprises aux besoins en proportionnant les largeurs de voirie et les
surfaces dédiées au stationnement ;

• Les orientations concernant les formes urbaines encouragent le
développement de formes compactes et denses. Elles favorisent les
compositions urbaines diversifiées articulées avec les tissus bâtis
environnants ;

• Les orientations d’aménagement et de programmation prévoient des
ouvertures d’urbanisation par opération d’ensemble afin de concevoir des
projets globaux qui utilisent au mieux les ressources foncières.

Dispositions du Règlement graphique

Les zones U (urbaines) permettent d’accueillir de nouvelles constructions en
densification. Certains secteurs ont été plus particulièrement ciblés, avec la
définition d’OAP de secteur en renouvellement ou d’accompagnement de
l’évolution du tissu bâti (cf. ci-dessus), qu’il soit mixte ou à destination
d’activités commerciales.

Les zones AU ont été dimensionnées dans un objectif de modération de la
consommation foncière au regard des anciens documents d’urbanisme, quelle
que soit leur nature, du SCoT du PETR BGP et de la consommation foncière
passée. Elles permettent d’accueillir de nouvelles constructions en veillant au
respect des densités prévues au PADD.
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Les Secteurs de Taille Et de Capacité d’Accueil Limitée (STECAL) sont
exceptionnels et ont été délimités « au plus juste » afin de ne permettre
que les extensions limitées ou les nouvelles constructions dans un
périmètre restreint tracé au plus près des projets connus.

Les STECAL prévus dans le PLUi sont les suivants :

• Un secteur At, correspondant à un projet de résidence artistique à Egry,
correspondant à la construction de 3 bâtiments et de murs d’enceinte
de faible hauteur, la réfection d’un domaine bâti de qualité
architecturale reconnue avec la possibilité de changer de destination 3
bâtiments conservés en zone agricole ;

• Des secteurs Aph, permettant le développement des installations
professionnelles de production d’électricité par procédé
photovoltaïque ;

• Des secteurs Nt, à vocation récréative, de loisirs et/ou de tourisme
(Etang des Pâtureaux, Espace de camping de Nibelle et de Chambon-
la-forêt, Domaine de Flotin, l’espace de l’ancienne gare de
Boiscommun) ;

• Un secteur Nx lié à l’exploitation de sources à Chambon-la-Forêt.

Enfin, des emplacements réservés ont été définis pour création ou
élargissement de voies, d’ouvrages publics et d’installations d’intérêt
général. Ils sont particulièrement adaptés dans l’optique d’aménagement
d’espaces publics et voiries en centres urbains, par exemple pour
désenclaver un îlot, des fonds de parcelles ou des dents creuses.

Dispositions du Règlement écrit

Le règlement des zones U et AU facilite l’optimisation du foncier :

• Il ne fixe pas d’emprise au sol dans les zones centrales (Ua1 et Ua2b),

• Il fixe des règles d’implantation par rapport aux limites séparatives
libres : l’implantation peut s’effectuer sur une ou plusieurs limites
séparatives (hors limite(s) de fond de parcelle), avec des règles de retrait
minimum dans le cas contraire ;

• il laisse libre l’implantation bâtie dans les zones centrales (Ua1), en ne
réglementant pas les règles d’implantation de bâtiments sur une même
unité foncière ;

• Il adapte les règles en matières de surfaces éco-aménageables selon les
secteurs et la densité attendue.
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4.Justifications 
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a) Justifications : 

De la cohérence des OAP avec les orientations et objectifs du PADD 

De la nécessité des dispositions édictées par le règlement pour la mise en oeuvre du PADD 

De la complémentarité de ces dispositions avec les OAP 



Cohérence et nécessité des dispositifs réglementaires pour la mise en œuvre des objectifs du PADD

Communauté de communes Pithiverais Gâtinais - PLUi du Beaunois - Rapport de présentation 53

4
 –

J
U

S
T
IF

IC
A

T
IO

N
S

Cohérence des OAP avec les orientations du PADD
Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du 

PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre développement
pour une attractivité résidentielle qui soutienne notre économique locale »
et l’orientation « Une solidarité territoriale renforcée », le PLUi définit des
OAP de secteurs qui permettent et encadrent le développement
résidentiel seulement dans les communes pôles :

Beaune-la-Rolande est concernée par 5 secteurs d’OAP, et
Boiscommun par 2 secteurs d’OAP qui réaffirment et renforcent
leur fonction de bourgs structurants :

à Beaune-la-Rolande

• Une OAP de secteur à vocation mixte située dans le tissu urbain
existant, pour une intensification de qualité et organisée d’une dent
creuse en cœur de ville, rue de Batilly , et une autre située dans le
prolongement et la continuité du quartier résidentiel les Hassois – Rue
de la cité. Ces deux secteurs bénéficient d’un accès rapide et à pieds
au centre-bourg ;

• Une OAP de secteur à vocation d’activités commerciales ;

• Une OAP de secteur à vocation industrielle, dans le prolongement de
la zone industrielle actuelle, située à moins de 10 minutes à pieds du
centre-bourg.

à Boiscommun

• Une OAP de secteur à vocation mixte située dans le prolongement et
la continuité ouest du bourg, à proximité du Faubourg Boissin ;

• Une OAP de secteur à vocation d’activités économiques, constituant le
prolongement de la zone d’activités artisanales située au nord, et qui
vient accompagner les entreprises locales.

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre
développement pour une attractivité résidentielle qui soutienne
notre économique locale », et l’orientation « Une solidarité
territoriale renforcée » :

• le PLUi prévoit la définition des zones UA (1, 2 et 2b) spécifique
aux centres et aux bourgs – à l’exception de la commune de
Montbarrois, assurant la vitalité à la fois des pôles structurants du
territoire et de ceux d’une campagne animée. Les zones UA sont
caractérisées par une mixité de fonctions autorisée et par une
densification possible des tissus, notamment via une emprise au
sol non réglementée ;

• Le renforcement des polarités structurantes et les communes
rurales au développement spécifique :

• le PLUi localise des zones 1AUa et 1AUa1 à Beaune-la-
Rolande, Boiscommun, Chambon-la-forêt et Nibelle, pour
permettre le développement résidentiel mixte et ce,
seulement dans les communes pôles structurants et
communes rurales dites au développement spécifique, pour
garantir une intensification de la présence humaine aux abords
de leurs centralités et faciliter un meilleur accès à celles-ci ;

• le PLUi localise des zones 1AUX à Beaune-la-Rolande, Auxy et
Boiscommun et 2AUX dans la première commune, pour
pérenniser les activités économiques beaunoises, en
prévoyant l’extension des zones d’activités existantes sur les
pôles structurants qui renforcent la mixité des fonctions qu’ils
accueillent,

• Le PLUi prévoit une zone de développement commercial
(1AUD) à Beaune-la-Rolande, pour accompagner le
développement de l’offre commerciale et de services ne
pouvant s’insérer dans le tissu urbain central, du fait des
nuisances pouvant être engagées.

Le règlement écrit précise l’articulation 
avec les orientations d’aménagement et 
de programmation.

Axe 1 - Organiser notre développement pour une attractivité 
résidentielle qui soutienne notre économie locale

1.1. Une solidarité territoriale renforcée – justifications 1 / 3  
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Cohérence des OAP avec les orientations du PADD Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre
développement pour une attractivité résidentielle qui soutienne
notre économique locale » et l’orientation « Une solidarité
territoriale renforcée », le PLUi définit des OAP de secteurs qui
permettent et encadrent le développement résidentiel seulement
dans les communes pôles et les communes au développement
spécifique :

• Boiscommun et Beaune-la-Rolande sont concernées
respectivement par une et deux OAP à vocation résidentielle
mixte, où sont appelés à être développés des logements
favorisant la diversification du parc de logements, nécessaires à
l’accueil de profil de ménages différenciés sur le territoire ;

• Nibelle et Chambon-la-Forêt sont concernées chacune par un
secteur d’OAP à vocation résidentielle mixte, où le
développement de l’offre de logements sera réalisé à proximité
du centre-bourg des communes.

L’ensemble des OAP de secteurs prévue :

• s’inscrit à une distance parcourable à pieds depuis le centre-
bourg commerçant de chacune de ces communes. Elles
prévoient la réalisation d’aménagements modes doux
sécurisés au sein du secteur de projet et à ses abords, ceci
pour faciliter l’accès à cette offre de centralité.

• contribue au rééquilibrage du développement résidentiel en
faveur des pôles (structurants et communes rurales dites

spécifiques), et favorise aussi un meilleur accès à la diversité de
leur offre de services, de commerces et d’équipements.

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre développement pour
une attractivité résidentielle qui soutienne notre économique locale », et
l’orientation « Une solidarité territoriale renforcée » :

dans les communes rurales :

• le PLUi identifie des zones UC, correspondant aux hameaux et écarts
agricoles agglomérés, au sein desquels de nouvelles constructions sont
possibles. Si le développement résidentiel est amené à y être plus diffus,
l'intensification du tissu bâti existant des communes rurales participe à leur
revitalisation globale souhaitée par le PADD ;

• Le PLUi prévoit une zone à urbaniser à vocation économique (AUX) à
Auxy, dans un objectif de conforter l’offre d’emplois locale et de
permettre la mise en œuvre du Schéma de Développement Economique
et d’Accueil des Entreprises (SDEAE) du PETR Beauce Gâtinais en
Pithiverais.

Sur tout le territoire, les zones UE sont caractérisées par la destination
spécifique « équipement » qui y est autorisée, afin de pérenniser la présence
des grands équipements du territoire. Des emplacements réservés sont
également prévus pour garantir leur développement futur.

En outre, dans l’ensemble des zones urbaines et à urbaniser, dans un souci
de développement du niveau de services sur le territoire intercommunal, des
règles dérogatoires sont prévues pour les constructions et installations
destinées aux équipements d’intérêt collectif et services publics.

Le règlement écrit précise l’articulation
avec les orientations d’aménagement et
de programmation.

Axe 1 - Organiser notre développement pour une attractivité 
résidentielle qui soutienne notre économie locale

1.1. Une solidarité territoriale renforcée – justifications 2 / 3  
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Cohérence des OAP avec les orientations du PADD Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre
développement pour une attractivité résidentielle qui
soutienne notre économique locale » et l’orientation
« Une solidarité territoriale renforcée », le PLUi définit
des OAP de secteurs qui permettent et encadrent le
développement commercial seulement dans les
communes pôles :

à Beaune-la-Rolande :

• Une OAP de secteur à vocation d’activités
commerciales « Route de Pithiviers » pour renforcer
le rayonnement du pôle beaunois, avec une offre
commerciale structurée qui s’inscrit en
complémentarité de celle de centre-ville ;

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre développement pour une
attractivité résidentielle qui soutienne notre économique locale », et l’orientation « Une
solidarité territoriale renforcée » :

Le PLUi identifie des linéaires commerciaux à préserver au titre de l’article L.151-16 du
code de l’urbanisme dans les zones de centralité des bourgs et des villages (Beaune-la-
Rolande, Boiscommun et Nibelle) pour pérenniser la fonction commerciale des locaux

dédiés au commerce et aux activités de services qui changeraient de destination.

Afin de ne pas freiner le développement commercial, le PLUi prévoit :

• un bonus de hauteur pour les nouvelles constructions comportant un commerce en

rez-de-chaussée dans les zones UA (1,2), les activités commerciales ayant souvent
besoin d’une hauteur sous plafond plus importante que les habitations ;

• de réglementer le stationnement pour les constructions à destination commerciale
dans ces mêmes zones de manière souple (1 place pour 100 m2 de surface de vente).
Cette disposition vise notamment à permettre l’implantation de commerces dans les
tissus des centres et bourgs, caractérisés par une densité et des possibilités de
stationnement parfois limitées aux abords immédiats des commerces.

Dans un souci de maîtrise de la localisation des commerces et d’adéquation entre les
types d’activité commerciale et les tissus environnants :

• les constructions destinées au commerce de gros sont interdites dans les zones
urbaines mixtes (UA, UB, UC, UE) et dans les zones à urbaniser qui s’inscrivent dans
leur prolongement (1AUa et 1AUa1),

• en revanche, leur implantation est possible dans les espaces dédiés aux activités

économiques et commerciales (UD, UX) et leur prolongement (1AUD, 1AUX),

• L’implantation d’activités à destination d’artisanat et de commerce de détails est
encadrée : en zone UD, la surface plancher d’un bâtiment devra être comprise entre
300 et 3500 m2.

Le règlement écrit précise l’articulation
avec les orientations d’aménagement et
de programmation.

Axe 1 - Organiser notre développement pour une attractivité 
résidentielle qui soutienne notre économie locale

1.1. Une solidarité territoriale renforcée – justifications 3 / 3  
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Cohérence des OAP avec les orientations du PADD Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre
développement pour une attractivité résidentielle qui soutienne
notre économique locale » et l’orientation « Une attractivité
résidentielle renouvelée », le PLUi définit des OAP de secteurs
qui répondent à la stratégie de développement résidentiel, tant
quantitative que qualitative.

• En matière de production de logements, les OAP des
secteurs à vocation résidentielle mixte définissent une
programmation en logements dans le texte de l’OAP
(paragraphe « Orientations programmatiques, échéancier et

phasage »).

• En matière de diversification du parc de logements pour
répondre aux besoins spécifiques des ménages (jeunes,
familles, seniors), tant en termes de taille que de statut
d’occupation, les OAP de secteurs à vocation résidentielle
précisent, dans leur paragraphe « Orientations

programmatiques, échéancier et phasage », que
« l’urbanisation du secteur participera à l’augmentation et la

diversification de l’offre résidentielle dans la commune et

l’intercommunalité (accession ou location, libre ou aidée) ».

• En particulier, l’OAP de secteur de Chambon-la-
forêt « chemin des murailles » prévoit une
programmation plus précise de résidences seniors
autonomie, en proximité de bourg ;

• A Boiscommun, il est également précisé que la
programmation de logements de l’OAP de secteur
« Chemin des trois Moulins » devra privilégier le
« format petit collectif ».

• A Nibelle, l’OAP laisse la possibilité d’implantation
d’une résidence ou d’un habitat à destination des
seniors.

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre développement pour une
attractivité résidentielle qui soutienne notre économique locale » et l’orientation
« Une attractivité résidentielle renouvelée », le PLUi définit des dispositions qui
répondent à la stratégie résidentielle portée par la Communauté de communes
pour le secteur du Beaunois :

Le PLUi prévoit :

• d’autoriser le changement de destination de bâtis identifiés en zones A ou N
sous conditions, limitant le besoin de production de logements pour mettre
en œuvre le projet.

Seuls les bâtis identifiés aux documents graphiques peuvent prétendre à un
changement de destination. Les constructions repérées sont caractérisées par
la présence des réseaux d’eau et d’électricité et par un accès carrossable. En
outre, le changement de destination ne doit pas compromettre l’activité
agricole environnante et les destinations / sous-destinations vers lesquelles
peut évoluer le bâti sont limitées.

• des dispositions dérogatoires pour les constructions existantes, permettant
leur évolution et leur extension, et pouvant contribuer à faciliter le
renouvellement urbain, la densification et la mobilisation de logements
vacants.

Dans les zones urbaines et à urbaniser, le PLUi prévoit des possibilités de
déroger aux règles générales, notamment d’implantation par rapport aux
voies et aux limites séparatives, pour les constructions existantes. Cette
disposition vise à permettre la mutation et la densification des tissus urbanisés
existants.

Le règlement écrit précise l’articulation 
avec les orientations d’aménagement 
et de programmation.

Axe 1 - Organiser notre développement pour une attractivité 
résidentielle qui soutienne notre économie locale

1.2. Une attractivité résidentielle renouvelée – Justifications 1 / 3
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Cohérence des OAP avec les orientations du PADD Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre
développement pour une attractivité résidentielle qui soutienne
notre économique locale » et l’orientation « Une attractivité
résidentielle renouvelée », le PLUi définit des OAP de secteurs
qui répondent à la stratégie de développement résidentiel, tant
quantitative que qualitative.

• En matière d’efficacité foncière :

• la programmation de logements définie dans le
texte de l’OAP, au paragraphe « Orientations

programmatiques, échéancier et phasage »
s’appuie sur les densités prévues en page 11 du
PADD ;

• Parmi les 5 OAP de secteurs à vocation
résidentielle (représentant 5,2 ha), 2 constituent de
l’intensification urbaine et consistent en un
comblement de grands tènements fonciers situés
en cœur de bourg (2,2 ha soit 41% des surfaces
des OAP de secteur à vocation résidentielle).

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre développement pour une
attractivité résidentielle qui soutienne notre économique locale » et l’orientation
« Une attractivité résidentielle renouvelée », le PLUi définit des dispositions qui
répondent à la stratégie résidentielle portée par la Communauté de communes
pour le secteur du Beaunois :

Le PLUi prévoit :

• de permettre l’implantation de constructions sur une ou plusieurs limites
séparatives latérales dans les zones urbaines mixtes, ainsi que dans les zones
1AUa et 1AUa1, pour favoriser l’intensification des tissus bâtis mixtes et le
comblement de dents creuses, parfois étroites, notamment dans les centres et
bourgs.

Dans la zone Ua1 et la zone Ub1 des bourgs des pôles structurants,
l’implantation des constructions par rapport aux voies, et emprises publiques
n’est pas réglementée (hormis en ce qui concerne l’intégration au tissu bâti
environnant), ce qui permet de pouvoir réaliser des divisions parcellaires et
construire en double rideau.

• de ne pas encadrer l’emprise au sol des constructions dans les centres-bourgs
des pôles structurants et des communes rurales au développement spécifique
afin de favoriser la densification des espaces centraux.

• de permettre l’investissement des gisements fonciers dans les hameaux et les
gros écarts, sur l’ensemble du territoire, en identifiant les agglomérats bâtis
de 15 habitations possibles dans lesquels ont pu être recensées des « dents
creuses ». En-deçà de cette taille ou en l’absence de dents creuses, aucune
zone Uc n’a été définie sur les agglomérats bâtis.

• une exception : compte-tenu des spécificités de l’implantation bâtie
héritée de Montliard, il a été défini une zone Uc comprenant moins
de 15 habitations mais identifiant la centralité villageoise de la
commune.

• de limiter les besoins fonciers via la préservation des espaces agricoles et
naturels du territoire intercommunal. Les zones agricoles (A) et naturelles (N)
représentent 95% des zones du règlement graphique.

Le règlement écrit précise l’articulation 
avec les orientations d’aménagement 
et de programmation.

Axe 1 - Organiser notre développement pour une attractivité 
résidentielle qui soutienne notre économie locale

1.2. Une attractivité résidentielle renouvelée – Justifications 2 / 3



Cohérence et nécessité des dispositifs réglementaires pour la mise en œuvre des objectifs du PADD

Communauté de communes Pithiverais Gâtinais - PLUi du Beaunois - Rapport de présentation 58

4
 –

J
U

S
T
IF

IC
A

T
IO

N
S

Cohérence des OAP avec les orientations du PADD Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre
développement pour une attractivité résidentielle qui soutienne
notre économique locale » et l’orientation « Une attractivité
résidentielle renouvelée », le PLUi définit des OAP de secteurs
qui répondent à la stratégie de développement résidentiel, tant
quantitative que qualitative :

• En matière d’amélioration de la perception et des vues sur
les lisières villageoises, les OAP de secteur édictent des
principes d’orientations paysagères approfondis et communs
à tous les secteurs, principes détaillés et illustrés fortement
pour faciliter leur mise en œuvre. Les OAP de secteur
d’entrée de ville prévoient par ailleurs qu’ils ménagent un
dialogue paysager entre les espaces agricoles et les espaces
bâtis résidentiels qui les environnent.

• En matière de mobilisation de nouvelles formes urbaines
plus durables, les futures opérations d’urbanisme participent
à une nouvelle image et à une dynamique résidentielle (les
projets d’écoconstruction constituent des modèles
d’urbanisme à développer sur le territoire) : le texte des OAP
prévoit dans le paragraphe « Composition urbaine » que les
« projets [soient] ouverts aux formes d’architecture

contemporaine, en particulier si les choix sont motivés par la

recherche d’une performance énergétique et

environnementale » et « la mise en œuvre de dispositifs de

production d’énergies renouvelables ».

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre développement pour une
attractivité résidentielle qui soutienne notre économique locale » et l’orientation
« Une attractivité résidentielle renouvelée », le PLUi définit des dispositions qui
répondent à la stratégie résidentielle portée par la Communauté de communes
pour le secteur du Beaunois :

Le PLUi prévoit :

• de ménager des espaces tampons entre les zones agricoles ou naturelles et
les zones Uc et à urbaniser, avec une implantation en retrait vis-à-vis des
limites en question de l’ensemble des constructions (annexes, piscines,
constructions principales).

• La pose des clôtures perméables au passage de la faune entre les zones
agricoles ou naturelles et les zones Ub, Uc et à urbaniser, qui adoucissent les
perceptions des lisières urbaines sur lesquelles elles sont disposées.

• L’harmonisation des règles de clôtures implantées sur les voies en termes de
hauteur, de matériaux et d’insertion paysagère vis-à-vis des clôtures
adjacentes, dans les zones urbaines Ua, Ub, Uc et AUa.

• de permettre la rénovation énergétique des bâtiments existants, au travers
d’une possibilité de déroger à son règlement pour mettre en œuvre une
protection contre le rayonnement solaire, l’isolation thermique en façade ou la
surélévation des toitures existantes, ce dans toutes les zones du territoire.

• de rechercher, pour toute construction principale, des solutions pérennes en
matière de performance énergétique, et de veiller, sur les constructions
nouvelles comme existantes, l’intégration discrète aux façades des ouvrages
nécessaires à l’alimentation en énergie, en fluides.

Les dispositions générales précisent par ailleurs des obligations en matière de
performances énergétiques pour les constructions à destination d’habitation
(double exposition, pièces à vivre orientées sud).

• de permettre les formes urbaines contemporaines à la condition qu’elles
mobilisent des dispositifs favorisant la performance écologique et
l’amélioration de la gestion de la ressource en eau (végétalisation,
récupération et/ou rétention des eaux pluviales).

Le règlement écrit précise l’articulation 
avec les orientations d’aménagement 
et de programmation.

Axe 1 - Organiser notre développement pour une attractivité 
résidentielle qui soutienne notre économie locale

1.2. Une attractivité résidentielle renouvelée – Justifications 3 / 3
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Cohérence des OAP avec les orientations du PADD Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre
développement pour une attractivité résidentielle qui soutienne
notre économique locale » et l’orientation « Associer
l’attractivité résidentielle et touristique au dynamisme de
l’économie locale » :

• les orientations d’aménagement des OAP de secteurs
situées en centre-bourg constituent de véritables leviers
pour la valorisation de ces espaces, de leur patrimoine
emblématique et du patrimoine du quotidien qui concourent
au développement de l’économie touristique.

• si la mise en œuvre du PADD ne donne pas lieu à une OAP
thématique spécifique, les OAP prévoient des principes
permettant d’assurer la préservation des espaces agricoles
et naturels via le maintien d’espaces tampons végétalisés
existants ou la création de transitions paysagères entre les
futures constructions et les espaces agricoles à organiser.
Cela contribue à la valorisation touristique globale du
territoire, dans un souci de bonne cohabitation des usages
et d’intégration paysagère.

En cohérence avec l’axe 1 du PADD « Organiser notre développement pour
une attractivité résidentielle qui soutienne notre économique locale » et
l’orientation « Associer l’attractivité résidentielle et touristique au dynamisme
de l’économie locale », le PLUi définit des dispositions qui répondent à la
stratégie du développement touristique diffus sur le territoire du Beaunois.

En ce sens, le PLUi prévoit :

• de rendre possible la diversification des activités agricoles, vecteur d’une
offre touristique et de loisirs renouvelée,

• le changement de destination, sous conditions, de bâtis identifiés en zones
A et N, notamment vers des activités de gîtes.

La diversification des activités agricoles et la possibilité de diffuser les activités
d’hébergements touristiques contribuent :

• à accroître les acteurs du tourisme rural et mieux mailler le Beaunois en
structures d’accueil.

• à ménager des espaces tampons entre les zones agricoles ou naturelles et
les zones Uc et à urbaniser, avec une implantation en retrait vis-à-vis des
limites en question de l’ensemble des constructions (annexes, constructions
principales et piscines).

• à la définition de règles d’implantation des constructions principales, dans
une bande de 35 mètres mesurés à partir de l’alignement sur rue (Ua2, Ub
hors Ub1, Uc), et des annexes (comprises à une distance maximum comprise
entre 20 et 35 mètres de la construction principale) qui favorisent la
compacité et limitent l’implantation en fond de parcelle.

• à l’intégration paysagère et bâtie des nouvelles constructions et des
constructions existantes au travers de règles architecturales favorisant la
reprise des caractéristiques bâties des motifs et styles architecturaux locaux
(couleurs des façades et des toitures, objectif de cohérence et de continuité
avec le bâti avoisinant),

Le règlement écrit précise l’articulation 
avec les orientations d’aménagement et 
de programmation.

Axe 1 - Organiser notre développement pour une attractivité 
résidentielle qui soutienne notre économie locale

1.3. Associer l’attractivité résidentielle et touristique au dynamisme de l’économie locale 
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Cohérence des OAP avec les orientations du 
PADD

Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 2 du PADD « Renforcer 
notre capital patrimoine pour affirmer le 
Beaunois comme un espace de ressources / 
loisirs du Nord Loiret » et l’orientation « Valoriser 
notre positionnement de pôle éco-touristique
du Nord Loiret » : 

• les orientations d’aménagement des OAP de
secteurs situées en centre-bourg des
communes constituent de véritables leviers
pour la valorisation de ces espaces centraux,
de leur patrimoine emblématique et du
patrimoine du quotidien qui concourt au
développement de l’économie touristique ;

• Plus particulièrement, au contact des espaces
naturels ou des boisements, remarquables ou
plus ordinaires, un espace tampon est défini
au sein des OAP de secteurs. Celui-ci vise
une limitation des constructions dans ces
espaces tampons ; seules les annexes non
nuisantes, pour les espèces animales et
végétales (bruit, lumière), pourront y être
réalisées.

En cohérence avec l’axe 2 du PADD « Renforcer notre capital patrimoine pour affirmer le
Beaunois comme un espace de ressources / loisirs du Nord Loiret » et l’orientation
« Valoriser notre positionnement de pôle éco-touristique du Nord Loiret », le PLUi définit des
dispositions qui répondent à la stratégie de mise en valeur de l’ensemble des composantes
du patrimoine rural du Beaunois.

Ainsi, le PLUi prévoit :

• l’accroissement et le recentrage des activités touristiques d’accueil dans les tissus urbains
mixtes en ne permettant pas les activités et les constructions à destination de la
restauration et aux hébergements hôteliers et touristiques, dans les zones situées en
périphérie (Ud, Ue, Ux) et leurs prolongements (1AUd, 1AUx, 2AUx) ;

• la possibilité pour les exploitations agricoles situées en zones A et N de réaliser des
constructions, installations et aménagements constituant des points d’accueil touristiques,
permettant la vente de produits issus de leur exploitation,

• le changement de destination, sous conditions, des bâtiments repérés au plan en zones A
et N, pour de l’habitation ou des activités de commerces et activité de services (exemple :
gîtes à la ferme),

• l’identification de secteurs d’activités de loisirs zone N (Nt) ; ces secteurs comprennent
notamment les campings de Nibelle et de Chambon-la-Forêt, un équipement de plein air
existant (Domaine de Flotin) ou en projet (Etang des Patureaux),

• L’identification de la forêt d’Orléans par une zone N : son caractère naturel et forestier est
préservé et les aménagements touristiques légers y sont autorisés sous conditions.

• l’identification des cours d’eau et des mares au plan pour encadrer le développement aux
abords par l’instauration d’une marge de recul de 5 mètres inconstructible (hors

installations légères liées à la découverte des milieux naturels) et la délimitation d’une
zone naturelle en cœur de bourg lorsqu’ils les traversent, à Nibelle, Chambon-la-Forêt,
Chemault (hameau de Boiscommun), et résurgence de la Rolande au sud du bourg de
Beaune-la-Rolande.

• L’identification d’éléments de patrimoine bâti à protéger au titre de l’article L.151-19 du
Code de l’urbanisme. Le PLUi protège des éléments caractéristiques du territoire
communautaire qui fondent son attractivité touristique : fontaines, calvaires, églises,
demeures remarquables, etc. recensés par les élus.

Le règlement écrit précise l’articulation 
avec les orientations d’aménagement et 
de programmation.

Axe 2 – Renforcer notre capital patrimoine pour affirmer le Beaunois 
comme un espace de ressources / loisirs du Nord Loiret

2.1. Valoriser notre positionnement de pôle éco-touristique du Nord Loiret 



Cohérence et nécessité des dispositifs réglementaires pour la mise en œuvre des objectifs du PADD

Communauté de communes Pithiverais Gâtinais - PLUi du Beaunois - Rapport de présentation 61

4
 –

J
U

S
T
IF

IC
A

T
IO

N
S

Cohérence des OAP avec les orientations du 
PADD

Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD

Complémentarité des 
dispositions 

réglementaires avec les 
OAP

En cohérence avec l’axe 2 du PADD « Renforcer
notre capital patrimoine pour affirmer le Beaunois
comme un espace de ressources / loisirs du Nord
Loiret » et l’orientation « Assurer une plus forte
lisibilité de notre identité rurale », les OAP du PLUi
du Beaunois prévoient des dispositions
spécifiques en faveur de la nature en ville :

• L’ensemble des OAP de secteurs intègrent des
principes d’orientations paysagères détaillés
en introduction du fascicule spécifique et au
sein des textes d’accompagnement de
chacune des OAP dans le paragraphe intitulé «
Orientations paysagères ». Ces principes
veillent autant :

• à la bonne inscription du secteur de projet
dans le tissu urbain ou le paysage des
entrées de ville par « l’implantation d’une

bande ou lisière végétalisée », pour gérer
les interfaces avec les tissus résidentiels
existants l’implantation d’une lisière
paysagère, « pour réduire l’impact visuel
des nouveaux bâtiments sur la vue
d’ensemble depuis l’entrée de ville ».

• qu’à renforcer la trame verte urbaine, au
travers de l’accompagnement paysager des
axes principaux desservant en interne le
secteur de projet « Les voies de desserte
figurant sur le schéma de l’OAP feront
l’objet d’un accompagnement paysager »
ainsi que « Dans l’ensemble du secteur
d’OAP, la végétalisation du site fera l’objet
d’un traitement et d’une composition

favorables à la biodiversité ».

En cohérence avec l’axe 2 du PADD « Renforcer notre capital patrimoine pour affirmer le Beaunois comme
un espace de ressources / loisirs du Nord Loiret » et l’orientation « Assurer une plus forte lisibilité de notre
identité rurale », le PLUi définit des dispositions qui répondent à la stratégie de mise en valeur de l’ensemble
des composantes du patrimoine rural urbain du Beaunois, tant végétal que bâti.

Le PLUi prévoit :

• L’identification d’éléments de patrimoine bâti à protéger au titre de l’article L.151-19 du Code de
l’urbanisme. Le PLUi protège des éléments caractéristiques du territoire communautaire qui fondent son
attractivité touristique : fontaines, calvaires, églises, demeures remarquables, etc. recensés par les élus.

• La préservation du cône de vue à Courcelles-le-Roi, au titre de l’article L.151-19 du Code de l’urbanisme.
Le PLUi préserve le dégagement actuel depuis le tour de ville sur l’ensemble bâti monumental du bourg
(église et bâtiments aux abords),

• La définition d’un secteur Ap, correspondant à des espaces agricoles à forte valeur paysagère situés aux
abords de monuments porteurs de l’identité beaunoise mais ne faisant pas l’objet d’un classement ou
d’une inscription au titre des Monuments historiques, dont les abords doivent être encadrés et préservés
de toute construction.

• La définition d’un STECAL At, correspondant à un projet de résidence artistique valorisant un ancien
ensemble bâti à vocation agricole.

• pour veiller à la préservation des motifs et des teintes locales, ainsi qu’au respect d’une bonne
intégration dans le tissu bâti avoisinant :

• les dispositions en faveur d’une intégration et d’une cohérence des clôtures, des façades et
des toitures avec le tissu avoisinant (aspect extérieur, textures, couleurs)

• l’obligation des pétitionnaires à déposer une déclaration préalable lorsqu’il s’agit d’un projet
de clôture (au titre de l’article R.421-12 du code de l’urbanisme) ou un ravalement de façade
(au titre de l’article R.141-17 du code de l’urbanisme), sur les communes ayant souhaité mettre
en place cette mesure.

• La pérennisation des silhouettes villageoises et de leur épannelage caractéristique (dégressivité des
hauteurs depuis le centre-bourg vers les tissus urbains de périphérie) par l’instauration de hauteurs
maximum dégressives (9 mètres à l’égout en Ua1 et en Ua2b,, 6 mètres en Ua2 et Uc) et une règle de
hauteur relative favorisant la cohérence avec les bâtiments adjacents.

• La préservation des coupures paysagères le long des voies de grande circulation (hors ZAE d’Auxy) et
celle des enveloppes bâties villageoises en ne prévoyant pas d’extension bâtie en dehors des limites de
zones urbaines (investissement des jardins seulement).

Le règlement écrit
précise l’articulation avec
les orientations
d’aménagement et de
programmation.

Axe 2 – Renforcer notre capital patrimoine pour affirmer le Beaunois 
comme un espace de ressources / loisirs du Nord Loiret

2.2. Assurer une plus forte lisibilité de notre identité rurale – justifications 1 / 2
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Cohérence des OAP avec les 
orientations du PADD

Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 2 du PADD 
« Renforcer notre capital patrimoine 
pour affirmer le Beaunois comme un 
espace de ressources / loisirs du 
Nord Loiret » et l’orientation 
« Assurer une plus forte lisibilité de 
notre identité rurale », les OAP du 
PLUi du Beaunois prévoient des 
dispositions spécifiques en faveur 
de la nature en ville :  

(cf. page précédente). 

En cohérence avec l’axe 2 du PADD « Renforcer notre capital patrimoine pour affirmer le Beaunois
comme un espace de ressources / loisirs du Nord Loiret » et l’orientation « Assurer une plus forte
lisibilité de notre identité rurale », le PLUi définit des dispositions qui répondent à la stratégie de mise
en valeur de l’ensemble des composantes du patrimoine rural urbain du Beaunois, tant végétal que bâti.

Le PLUi prévoit :

• la protection des alignements d’arbres au titre de l’article L.151-23 du Code de l’urbanisme. Ainsi, le
PLUi identifie des alignements existants situés sur les mails plantés, des bourgs de Beaune-la-
Rolande, Batilly-en-Gâtinais et Boiscommun, anciens sites de fortifications, et les allées majestueuses
des anciennes demeures (Lorcy, Saint-Michel, Auxy, Gaubertin, Montliard).

• la protection d’arbres remarquables au titre de l’article L.151-19 du Code de l’urbanisme, à Lorcy,
Courcelles-le-Roi, Barville-en-Gâtinas, Gaubertin.

• la protection des trames jardin au titre de l’article L.151-19 du Code de l’urbanisme. Le PLUi protège
et pérennise les espaces de jardin qui constituent les couronnes végétales des villages de la plaine
du Gâtinais et des abords de la forêt d’Orléans, et viennent équilibrer les densités urbaines bâties
des centres-bourgs voisins dans lesquels aucune construction, à l’exception des annexes (limitées)
dans les jardins privatifs n’est possible en cœur d’îlot.

• La protection des espaces verts urbains à forte valeur patrimoniale au titre de l’articleL.151-23 du
code de l’urbanisme, lorsque ceux-ci, revêtent également un rôle dans la trame verte et bleue du
territoire,

• l’identification des cours d’eau et des mares au plan pour encadrer le développement aux abords
par l’instauration d’une marge de recul de 5 mètres inconstructible (hors installations légères liées à
la découverte des milieux naturels) et la délimitation d’une zone naturelle en cœur de bourg
lorsqu’ils les traversent, à Nibelle, Chambon-la-forêt, Chemault (hameau de Boiscommun), et
résurgence de la Rolande au sud du bourg de Beaune-la-Rolande.

• la complémentarité entre, d’une part, la limitation de l’emprise au sol dans les secteurs urbains
ouverts appelés à se densifier moins fortement que les cœurs des bourgs (UA2, UB, UC), et d’autre
part, la préservation d’une part de surface non imperméabilisée / ou éco-aménagée (entre 20 et 50%
suivants les zones).

Le règlement écrit précise l’articulation avec
les orientations d’aménagement et de
programmation.

Axe 2 – Renforcer notre capital patrimoine pour affirmer le Beaunois 
comme un espace de ressources / loisirs du Nord Loiret

2.2. Assurer une plus forte lisibilité de notre identité rurale – justifications 2 / 2
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Cohérence des OAP avec les orientations 
du PADD

Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 2 du PADD
« Renforcer notre capital patrimoine pour
affirmer le Beaunois comme un espace de
ressources / loisirs du Nord Loiret » et
l’orientation « Proposer une qualité de vie
spécifique en lien avec la ruralité et la nature
», les OAP de secteurs du PLUi intègrent les
dispositions suivantes :

• La réalisation d’un espace tampon
végétalisé pour limiter l’impact de
l’urbanisation nouvelle sur les espaces
naturels avoisinants et présentant une
valeur écologique ou biologique
remarquable (i.e. étude trame verte et
bleue du Beaunois réalisée par Biotope
en 2018-2019) ;

• Le renforcement de la trame verte
urbaine dans les nouveaux quartiers au
travers le paragraphe « Orientations
paysagères » qui prévoit pour l’ensemble
des OAP « La végétalisation du site fera
l’objet d’un traitement et d’une

composition favorables à la biodiversité,
notamment par la plantation d’espèces
en port libre et présentant un couvre sol

fonctionnel sur le plan écologique ».

• La perméabilité des espaces ouverts
dans les secteurs à proximité des
réservoirs de biodiversité « en cas de
pose d’une clôture, celle-ci répondra à

l’objectif de perméabilité pour la
faune. »

En cohérence avec l’axe 2 du PADD « Renforcer notre capital patrimoine pour affirmer le Beaunois
comme un espace de ressources / loisirs du Nord Loiret » et l’orientation « Proposer une qualité de
vie spécifique en lien avec la ruralité et la nature », le PLUi définit des dispositions qui répondent à la
stratégie de mise en valeur des espaces agricoles et de l’environnement.

Le PLUi prévoit :

En matière d’espaces agricoles

• la protection des grands espaces agricoles et naturels du territoire. Les zones agricoles (A) et
naturelles (N) représentent 95,1% de l’espace du territoire du Beaunois. Au contraire, les zones à
urbaniser sont particulièrement contenues (0,5%) ;

• d’accompagner les besoins de diversification des activités agricoles (cf. Justification Axe 1 –
orientation 3) et notamment ceux en matière de valorisation énergétique où, dans la zone
agricole, les installations de production d’énergie renouvelable à caractère professionnel sont
autorisées sous conditions (sous-secteur Aph, installations sur bâtiments agricoles) ;

• La définition d’un secteur Ap, correspondant à des espaces agricoles à forte valeur paysagère.

En matière de préservation et de mise en valeur de la trame verte et bleue

• Les espaces identifiés comme réservoirs de biodiversité et corridors écologiques ont fait l’objet
d’un classement en zone Naturelle (Zones humides, boisements de 4 ha et plus, sites NATURA
2000, ZNIEFF de type 1) ;

• la protection des zones humides figurées au plan au titre de l’article L. 123-23 du code de
l’urbanisme, via une disposition réglementaire prévoyant leur protection et le rappel des
exigences supra-communales (SCOT PETR BGP / SAGE) ;

• La protection des abords des cours d’eau (définition d’une marge de 5 mètres inconstructible) ;

• La liste des essences végétales recommandées en annexe du règlement, et l’interdiction des
essences végétales de la famille des thuyas et des bambous pour l’usage de clôtures ;

• La protection des éléments du territoire liés à l’eau : éléments de patrimoine hydraulique
protégés au titre de l’article L.151-19 du Code de l’urbanisme, mares protégées au titre de
l’article L.151-23 du Code de l’urbanisme (interdiction de comblement + protection de la
végétation aux abords).

Le règlement écrit précise l’articulation
avec les orientations d’aménagement
et de programmation.

Axe 2 – Renforcer notre capital patrimoine pour affirmer le Beaunois 
comme un espace de ressources / loisirs du Nord Loiret

2.3. Proposer une qualité de vie spécifique en lien avec la ruralité et la nature – justifications 1 / 2  
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Cohérence des OAP avec les orientations du PADD Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 2 du PADD « Renforcer notre capital 
patrimoine pour affirmer le Beaunois comme un espace de 
ressources / loisirs du Nord Loiret » et l’orientation « Assurer 
une plus forte lisibilité de notre identité rurale » : prévenir 
l’exposition aux risques naturels et technologiques (page 22 du 
PADD). 

La mise en œuvre de l’orientation du PADD ne donne pas lieu 
à une OAP spécifique au PLUi. Toutefois, les OAP de secteur à 
vocation résidentielle ne sont pas localisées :

• le long des infrastructures de transport de matières
dangereuses et le long des principaux axes de circulation
du territoire du Beaunois et de la voie ferroviaire,

• À proximité de l’emprise des zonages réglementaires du
Plan de Prévention du Risque Technologique de Argos
France Dépôts à Beaune-la-Rolande, ni à proximité du site
SEVESO Seuil bas de Soufflet Agriculture d’Auxy.

Les dispositions des OAP rappellent la nécessité de prendre en 
compte l’aléa retrait – gonflement des argiles sur l’ensemble du 
territoire.

En cohérence avec l’axe 2 du PADD « Renforcer notre capital patrimoine pour
affirmer le Beaunois comme un espace de ressources / loisirs du Nord Loiret
» et l’orientation « Assurer une plus forte lisibilité de notre identité rurale », le
PLUi définit des dispositions qui répondent à la stratégie de mise en valeur
des espaces agricoles et de l’environnement.

Le PLUi prévoit :

En matière d’exposition des biens et des personnes aux risques et aux
nuisances :

• Le règlement rappelle les précautions à intégrer par les constructeurs en
cas de risques inondations et de risques de mouvements de terrain
différentiels consécutifs à la sécheresse et à la réhydratation des sols
argileux ;

• La préservation et le renforcement de la trame verte et bleue contribue au
développement résilient du territoire ;

• Les installations classées pour l’environnement sont autorisées sous
conditions en zone urbaine ;

• Les secteurs construits situés dans des espaces ayant été inondés au cours
de l’épisode de juin 2016 font l’objet d’une évolution limitée de leurs bâtis
au titre de l’article R.151-34 du code de l’urbanisme.

Le règlement écrit précise l’articulation
avec les orientations d’aménagement et de
programmation.

Axe 2 – Renforcer notre capital patrimoine pour affirmer le Beaunois 
comme un espace de ressources / loisirs du Nord Loiret

2.3. Proposer une qualité de vie spécifique en lien avec la ruralité et la nature 
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Cohérence des OAP avec les orientations du PADD Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’Axe 3 « Amplifier nos interactions

territoriales pour développer la valeur ajoutée de nos initiatives
et de nos savoir-faire » et l’orientation « Faciliter les mobilités
», et ce malgré le fait que cela ne donne pas lieu à une OAP
thématique à part entière, les OAP de secteur incluent des
dispositions en faveur des mobilités et des déplacements :

• En termes de déplacement : l’ensemble des OAP de
secteur est programmé à proximité immédiate des centres-
bourgs ; leur système viaire vise à limiter les distances
d’accès à l’offre de ces centralités et contribue à l’usage
des modes doux via la sécurisation des accès ;

• En termes d’accès : la sécurisation et la réalisation des voies
spécifiques pour les modes doux ainsi que des accès
(insertion sur les voies existantes notamment) sont
programmées ;

• En termes de stationnement, la mutualisation et le
développement d’une offre calibrée au besoin est prévue
pour faciliter les différents usages (visiteurs, résidents,
salariés) : l’offre en stationnement, dans sa localisation et
dans sa répartition au sein des secteurs de projet ne doit

pas générer de nuisance ;

En cohérence avec l’Aaxe 3 « Amplifier nos interactions territoriales pour
développer la valeur ajoutée de nos initiatives et de nos savoir-faire » et
l’orientation « Faciliter les mobilités », le PLUi définit des dispositions qui
répondent à la stratégie d’amélioration de la desserte en transports collectifs
et facilite les déplacements au sein du territoire du Beaunois.

Le PLUi prévoit :

• d’encadrer le développement du stationnement par une réglementation
adaptée aux besoins et aux usages (1 place par logement en zone dense
Ua1/2/2b, 2 places en zone Ub et Uc par exemple) ;

• De renforcer la présence humaine dans les pôles urbains structurants et
dans les centralités des communes rurales, afin de renforcer l’usage des
transports collectifs notamment du Réseau Rémi, et de favoriser
l’intensification des mobilités individuelles par un accroissement des
personnes résidant à proximité des aires de covoiturage du territoire ;

• des emplacements réservés pour sécuriser certains carrefours sur des
voies de desserte à fort passage ;

• Afin d’accompagner la digitalisation des modes de vie, limiter les
déplacements contraints et accompagner la dématérialisation des actes,
le règlement prévoit, dans les zones U et AU, que les nouvelles
constructions intègrent des fourreaux nécessaires au passage de la fibre
optique.

Le règlement écrit précise l’articulation avec 
les orientations d’aménagement et de 
programmation.

Axe 3 – Amplifier nos interactions territoriales pour développer la 
valeur ajoutée de nos initiatives et de nos savoir-faire 

3.1. Faciliter les mobilités 
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Cohérence des OAP avec les orientations du PADD Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 3 du PADD « Amplifier nos

interactions territoriales pour développer la valeur ajoutée de
nos initiatives et de nos savoir-faire » et l’orientation
« Développer une offre économique articulée à l’échelle du
Pithiverais », le PLUi définit 5 OAP de secteur à vocation
économique :

• À Auxy, il s’agit d’une OAP de secteur à vocation
économique destinée à répondre au besoin
intercommunautaire de structurer le développement de
l’emploi local, et vise à accueillir des activités nécessitant de
grands lots à bâtir ne pouvant trouver cette offre ailleurs sur
le territoire. Développé sur un tènement d’environ 70 ha,
son aménagement est encadré et intègre des dispositions
fortes en faveur de son insertion paysagère et urbaine ; le
sud du secteur fait l’objet d’une étude entrée de ville au
titre de l’article L.111-6 du code de l’urbanisme ;

• À Boiscommun, il s’agit d’une OAP de secteur à vocation
économique destinée à accompagner le développement
des activités présentes sur la zone d’activité artisanale
voisine et dont elle constitue le prolongement sud ;

• À Beaune-la-Rolande, il s’agit de une OAP de secteur à

vocation économique ou commerciale, ceci afin
d’accompagner le développement des activités situées sur
la zone industrielle, à l’ouest de la commune. L’OAP « Route
de Pithiviers » vise quant à elle à favoriser le
développement d’activités artisanales, notamment à
destination d’artisans installés sur leur lieu de résidence et
nécessitant une extension de leur activité.

En cohérence avec l’axe 3 du PADD « Amplifier nos interactions territoriales pour
développer la valeur ajoutée de nos initiatives et de nos savoir-faire » et l’orientation
« Développer une offre économique articulée à l’échelle du Pithiverais », le PLUi
définit des dispositions visant à proposer une offre en foncier économique qui
réponde aux besoins de développement du territoire et à favoriser le déploiement
des communications numériques.

Concernant le développement économique :

• Pour garantir la vitalité économique et soutenir l’installation de nouvelles activités,
le PLUi définit plusieurs zones UX, dédiées aux activités économiques. Plusieurs
sites sont identifiés à Beaune-la-Rolande, Boiscommun (pôles structurants), ainsi

que dans les communes rurales (Juranville, Nancray-sur-Rimarde, Saint-Loup-des-
Vignes et Auxy). Le PLUi permet le confortement de ces espaces d’activités
existants et le renforcement du poids économique des pôles du territoire
intercommunal (zones 1AUX dans les communes structurantes). Le règlement de
la zone UX favorise l’accueil d’une diversité d’activités économiques via des règles
d’implantation et de hauteur adaptées aux besoins des entreprises.

• Pour garantir la pérennité des activités artisanales et commerciales, le PLUi définit
une zone Ud et 1AUd dédiées à ces activités (Beaune-la-Rolande) et Uxa, qui
incluent également les destinations restauration (à Auxy pour l’évolution de
secteurs d’activités préexistants vers de nouvelles activités en lien avec l’accueil
du public).

• En outre, le PLUi prévoit des capacités de développement économique du
territoire, notamment par la définition d’une zone 1AUX à Auxy gare, en
complément de l’offre économique existante dans le territoire du Beaunois et du
PETR plus largement.

• Dans un souci de qualification des espaces d’activités existants et futurs et de
bonne intégration des constructions, le PLUi prévoit, dans les zones UX, 1AUX et
2AUX, des retraits spécifiques lorsque les constructions économiques jouxtent
des zones urbaines ou à urbaniser mixtes, des zones agricoles ou des zones
naturelles. Des règles sont également prévues en matière de caractéristiques de

façades, de toitures et de clôtures. Enfin, un pourcentage d’espaces verts à
respecter est imposé.

Le règlement écrit précise
l’articulation avec les orientations
d’aménagement et de
programmation.

Axe 3 – Amplifier nos interactions territoriales pour développer la 
valeur ajoutée de nos initiatives et de nos savoir-faire 

3.2. Développer une offre économique articulée à l’échelle du Pithiverais  - justifications 1 / 2 
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Cohérence des OAP avec les orientations du PADD Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 3 du PADD « Amplifier nos

interactions territoriales pour développer la valeur ajoutée de
nos initiatives et de nos savoir-faire » et l’orientation
« Développer une offre économique articulée à l’échelle du
Pithiverais », le PLUi définit des OAP qui répondent au
développement des énergies renouvelables :

• L’installation de systèmes domestiques solaires, thermiques
ou photovoltaïques ou de tout autre dispositif individuel de
production d’énergie renouvelable est encouragée : les
OAP des secteurs à vocation résidentielle et économique
définissent des orientations de qualité environnementale
favorables au déploiement des énergies renouvelables :

• Dans tous les secteurs : « D’une manière

générale, les préconisations architecturales

encourageront la mise en œuvre de dispositifs de

production d’énergie renouvelable (solaire,

photovoltaïque, géothermie…). »

• Dans les secteurs à vocation économique : « Si le

potentiel solaire du secteur est avéré,

l’installation d’ombrières photovoltaïques est

recommandée dans le respect de l’insertion

paysagère du site. »

• En cohérence avec l’axe 3 du PADD « Amplifier nos interactions territoriales pour

développer la valeur ajoutée de nos initiatives et de nos savoir-faire » et
l’orientation « Développer une offre économique articulée à l’échelle du
Pithiverais », le PLUi définit des dispositions visant à proposer une offre en foncier
économique qui réponde aux besoins de développement du territoire et à
favoriser le déploiement des communications numériques.

Concernant le développement économique :

• Le PLUi permet le développement d’activités diffuses, hors zones d’activités
économiques, en autorisant l’implantation d’activités économiques dans les zones
urbaines et à urbaniser mixtes, sous condition cependant pour les activités
industrielles et les entrepôts. En outre, des bâtiments changeant de destination
dans les zones agricoles et naturelles pourraient accueillir des activités.

• Le PLUi prévoit un STECAL Nx pour accompagner les besoins d’exploitation de la
source de Chambon.

Concernant le développement des énergies renouvelables :

• dans la zone agricole, les installations de production d’énergie renouvelable à
caractère professionnel sont autorisées sous conditions ;

• Le PLUi définit 3 zones Aph où les installations de production d’énergie
renouvelable photovoltaïque à caractère professionnel sont autorisées sous

conditions de sauvegarde des paysages.

Concernant les communications numériques :

• Afin d’accompagner le déploiement de la montée en débit du réseau internet sur
le territoire, le règlement prévoit, dans les zones U et AU, que les nouvelles
constructions intègrent des fourreaux nécessaires au passage de la fibre optique.

• Le règlement écrit précise

l’articulation avec les
orientations d’aménagement et
de programmation.

Axe 3 – Amplifier nos interactions territoriales pour développer la 
valeur ajoutée de nos initiatives et de nos savoir-faire 

3.2. Développer une offre économique articulée à l’échelle du Pithiverais – justifications 2 /2 
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Cohérence des OAP avec les orientations 
du PADD

Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD
Complémentarité des dispositions 

réglementaires avec les OAP

En cohérence avec l’axe 3 du PADD

« Amplifier nos interactions territoriales
pour développer la valeur ajoutée de nos
initiatives et de nos savoir-faire » et
l’orientation « Promouvoir une agriculture

forte aux productions intégrées à la
création de valeur du Nord Loiret », le PLUi
définit des dispositions qui répondent au
maintien des agricultures et encourage les
activités de transformation et de
diversification agricole :

• Si la mise en œuvre du PADD ne donne
pas lieu à une OAP thématique
spécifique, les OAP prévoient des
principes permettant d’assurer la
préservation des espaces agricoles via le
maintien d’espaces tampons végétalisés
existants ou la création de transitions
paysagères entre les futures
constructions et les espaces agricoles à
organiser, dans un souci de bonne

cohabitation des usages et d’intégration
paysagère.

• En outre, la définition et la localisation
des secteurs OAP ont été conduites
dans une recherche constante de
réduction de la consommation des
espaces agricoles et de moindre impact
sur le fonctionnement des sièges
d’exploitation, les circulations agricoles,
les capacités de développement futur
des exploitations.

En cohérence avec l’axe 3 du PADD « Amplifier nos interactions territoriales pour développer la

valeur ajoutée de nos initiatives et de nos savoir-faire » et l’orientation « Promouvoir une
agriculture forte aux productions intégrées à la création de valeur du Nord Loiret », le PLUi
définit des dispositions qui répondent au maintien des agricultures et encourage les activités de
transformation et de diversification agricole.

Ainsi, le PLUi prévoit :

• La préservation de l’identité agricole du territoire en identifiant 76% des espaces du Beaunois
en zone A (agricole), assurant la pérennité de leur vocation.

• De favoriser la diversification agricole en autorisant les activités de transformation, de
conditionnement, de vente des produits et d’accueil touristique sous conditions d’être dans
le prolongement de l’acte de production et d’avoir pour support l’exploitation. En outre, le
changement de destination de certains bâtis est autorisé en zone A (sous conditions).

• De porter une attention particulière à l’intégration des nouvelles constructions agricoles dans
l’environnement. Ainsi, le PLUi prévoit notamment des dispositions de bonne adaptation au
terrain naturel.

• La préservation des boisements du territoire en identifiant 19% des espaces du Beaunois en
zone N (naturelle), assurant la pérennité de leur vocation.

• D’autoriser les exploitations forestières dans les zones A et N afin de valoriser la filière bois
du territoire.

• Le développement d’activités de méthanisation liée à l’activité agricole.

Le PLUi rappelle qu’en zone A les constructions et installations liées à l’exploitation agricole,

définie à l’article L.311-1 du Code rural et de la pêche maritime, sont autorisées. Cet article
précise que les activités de production et de commercialisation de biogaz, d’électricité et de
chaleur par la méthanisation peuvent relever de l’exploitation agricole sous certaines conditions.

• La possibilité de développer l’énergie solaire via l’installation de panneaux photovoltaïques
sur les constructions.

• D’autoriser le développement d’installations liées à la production d’énergie éolienne sous
conditions.

Le règlement écrit précise l’articulation avec 
les orientations d’aménagement et de 
programmation.

Axe 3 – Amplifier nos interactions territoriales pour développer la 
valeur ajoutée de nos initiatives et de nos savoir-faire 

3.3. Promouvoir une agriculture forte aux productions intégrées à la création de valeur du Nord Loiret 
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Avant-propos – Présentation des différentes zones du PLUi 
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Type de zones Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD

Zones urbaines

Les zones urbaines identifient les secteurs déjà urbanisés et équipés du territoire, ainsi que les secteurs où les équipements publics existants ou en cours
de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions qui pourraient être accueillies. Ayant une vocation mixte, les zones urbaines
intègrent des constructions aux vocations multiples : habitations, équipements, activités économiques, etc. Sur le territoire :

• La zone Ua est une zone agglomérée dense, caractérisée par la présence de bâti ancien et par une mixité de fonctions : habitat, commerces et
services, équipements, artisanat, etc. Elle se divise en trois secteurs :

• Les secteurs Ua1 correspondent aux centralités des communes de Boiscommun et de Beaune-La-Rolande ;

• Les secteurs Ua2 correspondent aux centralités des communes de Barville-en-Gâtinais, Batilly-en-Gâtinais, Bordeaux-en-Gâtinais, Courcelles-
le-Roi, Egry, Gaubertin, Juranville, Lorcy, Montbarrois, Montliard, Saint-Loup-des-Vignes et Saint-Michel ;

• Les secteurs Ua2b correspondent aux centralités des bourgs des communes d’Auxy, Chambon-la-Forêt, Nancray-sur-Rimarde et Nibelle ;

• La zone Ub est la zone d’extension immédiate des centres et bourgs. A dominante résidentielle, elle est essentiellement constituée de constructions de
type habitat individuel, implantées librement ou dans des formes organisées (lotissements). La zone UB accueille aussi, ponctuellement, d’autres
fonctions urbaines : équipements, commerces, artisanat, etc. Elle dispose d’un sous-secteur, noté UB1, correspondant au secteur périphérique de
Beaune-la-Rolande et de Boiscommun ;

• La zone Uc est une zone agglomérée au tissu plutôt lâche, caractérisée par la présence d’un bâti diversifié (ancien et contemporain), une vocation
majoritairement résidentielle et une situation en discontinuité des tissus urbains centraux et de leurs abords immédiats. Chaque zone regroupe au
moins 15 habitations d’implantation ancienne, à l’exception de Montliard, où la zone Uc identifie la zone urbaine de centralité dans une commune où
les agglomérats bâtis regroupent tous moins de 15 habitations.

• La zone Ud est à vocation commerciale. Elle est destinée à l’implantation préférentielle d’activités commerciales. Elle correspond aux espaces
commerciaux sur le territoire du Beaunois ;

• La zone Ue est à destination des équipements accueillant ou non du public ;

• La zone Ux est à vocation économique. Elle est destinée à l’implantation préférentielle d’activités (économiques, artisanales et de services). Elle
correspond aux espaces d’activités économiques existants sur le territoire du Beaunois.

• Les secteurs Uxa correspondent aux activités commerciales préexistantes d’Auxy dont la mutation vers d’autres activités d’accueil du public
est souhaité (restauration) ;

• Le secteur Ux1, sinscrivant dans le projet de développement du pôle logistique de la gare à Auxy.

Zones à urbaniser

Les zones à urbaniser correspondent aux parties du territoire amenées à être aménagées dans les années à venir. Elles correspondent aux secteurs de 
projet de développement urbain.

Sur le territoire :

• La zone 1AUa et 1AUa1correspond aux secteurs d’urbanisation à vocation mixte ;

• La zone 1AUd correspond aux secteurs d’urbanisation à vocation commerciale ;

• La zone 1AUe correspond aux extensions des cimetières ;

• La zone 1AUx (et ses secteurs 1AUx1 et 1AUx2) correspond aux secteurs d’urbanisation à vocation économique ;

• La zone 2AUx correspond aux secteurs d’urbanisation future à vocation économique, actuellement non desservie par les réseaux.
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Type de zones Dispositions édictées par le règlement pour la mise en œuvre du PADD

Zones agricoles

La zone A concerne les terrains, équipés ou non, utilisés à des fins agricoles, qui doivent être protégés en raison du potentiel agronomique,
biologique et économique des terres agricoles.

La zone A comprend un sous-zonage :

• Le secteur Aa, espaces de gestion relatifs à l’autoroute A19.

• Les secteurs Ap, secteurs agricoles protégés pour des raisons paysagères et patrimoniales.

• Le secteur Aph, destinés à l’installation de panneaux photovoltaïques au sol;

• Le secteur At, secteur de taille et de capacité limitée à vocation culturelle (résidence d’artistes).

• Secteur Ax, secteur de taille et de capacité limitée à vocation économique (activités isolée).

Zones naturelles

La zone N est une zone naturelle de protection. Elle concerne les secteurs, équipés ou non, à protéger en raison de la qualité des sites, des
milieux naturels, des paysages et de leur intérêt notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique.

La zone N comprend trois sous-zonages :

• Le secteur Nx, destiné à l’activité économique liée à l’exploitation de la source d’eau de Chambon-la-Forêt ;

• Le secteur Nx1, secteur spécifique pour le besoin de développement de l’usine d’embouteillage de Chambon-la-Forêt.

• Les secteurs Nt, destinés au développement des activités touristiques et de loisirs, des campings et du domaine de Flotin.
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Synthèse : les surfaces des zones définies au PLUi du Beaunois 

Type de zone Libellé Surface (en ha) Total type de zone Part dans le zonage

Zones Naturelles

N 4 225,5

4 283,0 ha 19%
Nx 11,5

Nx1 5,0

Nt 41,0

Zones Urbaines

Ua1 40,3

960,4 ha 4,2%

Ua2 151,5

Ua2b 75,8

Ub 268,9

Ub1 103,3

Uc 221,2

Ud 10,4

Ue 36,6

Ux 49,3

Uxa 0,9

Ux1 2,3

Zones À Urbaniser

1AUa et 1AUa1 4,2

88,5 ha 0,4%

1AUd 1,1

1AUe 1,6

1AUx 5,7

1AUx1 45,6

1AUx2 25,6

2AUx 4,7

Zones Agricoles

A 17 170,5

17 254,4 ha 76,4 %

Aa 9,2

At 0,5

Ap 58,3

Aph 8,7

Ax 7,2

Total 22 586,3 22 586 100%
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Zonage du PLUi du Beaunois 
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Zonage et éléments de sur-zonage du PLUi du Beaunois 
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Les grandes catégories des zones urbaines

L’organisation spatiale des principales zones du PLUi est l’expression
règlementaire du projet de territoire du Beaunois.

La répartition des zones traduit les équilibres d’aménagement et de
développement mis en œuvre par les élus sur l’espace des 18 communes.

La définition des zones urbaines (zones U) est fondée sur une lecture
morphologique du tissu urbain constitué, s’appuyant notamment sur l’étude de
cartographies anciennes (cadastres, cartes de Cassini), sur les typologies bâties
(volumétrie des bâtiments, implantation et rapport à la rue, évolution
prévisible, présence de commerces et services, etc) ainsi que sur la
fonctionnalité des espaces (habitat et activités mixtes, résidentiel, activités,
commerces, équipements). Cette identification est ensuite subordonnée aux
volontés techniques et/ou politiques de gestion ou d’évolution du tissu en
question.

Principalement, la hiérarchisation des communes selon le niveau de polarité
défini par le SCoT du PETR Beauce Gâtinais en Pithiverais se retrouve
pleinement dans le zonage du PLUi du Beaunois. Les deux bourgs principaux
de Beaune-la-Rolande et Boiscommun voient leur vocation d’espaces urbains
dont la fonction de polarité structurante confirmée par le zonage Ua1.

Au sein de la classification des « communes rurales », qui bénéficient d’une
zone centrale UA2 englobant les cœurs de bourgs et villages historiques,
certaines communes (Auxy, Chambon-la-Forêt, Nancray-sur-Rimarde et
Nibelle) disposent d’un zonage spécifique UA2b soulignant le développement
économique en cours sur ces communes.
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Principe de délimitation des zones urbaines (U)

La définition des zones urbaines s’est appuyée en premier lieu sur les
enveloppes urbaines définies par la méthode de la tache urbaine présentée au
chapitre 3. La tache est ajustée pour correspondre autant que possible au
parcellaire existant ; l’étude des photographies aériennes a également été
utilisée afin d’ajuster l’enveloppe urbaine aux jardins et espaces artificialisés sur
les grandes parcelles. La dernière construction d’un groupement bâti sur lequel
est définie l’enveloppe urbaine est considérée comme la fin du contour urbain.

Les enveloppes urbaines ainsi créées doivent répondre aux critères suivants :

• Accueillir du bâti à destination commerciale et/ou économique et/ou
d’équipement public et/ou d’habitation et les jardins attenants ;

• Comporter au moins 15 habitations (hors exception faite de la commune de
Montliard) prenant en compte les nouvelles constructions qui n’ont pas
encore été cadastrées;

• Disposer d’un tissu bâti relativement dense, avec au moins un noyau
d’urbanisation ancienne ;

Les contours urbains n’intègrent pas :

• les bâtiments agricoles encore en activité, notamment ceux recensées au
diagnostic agricole de 2016 par la Chambre d’Agriculture, situés aux
franges de groupement bâtis ;

• les habitations et constructions isolées ;

• les groupements bâtis de moins de 15 habitations, ou présentant un tissu
urbain très lâche, sans noyau historique ou comportant principalement des
exploitations et bâtiments agricoles (hors commune de Montliard).
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Délimitation de la zone Ua1

La zone Ua1 correspond aux espaces de centralité des communes de Beaune-la-Rolande et Boiscommun. Elle est
caractérisée par une mixité de fonctions urbaines (habitat, équipements, commerces, services, petites activités
économiques…), des densités élevées et une qualité patrimoniale fondée sur la présence d’un tissu bâti ancien. Des

tissus résidentiels récents sont également présents, de manière plus ponctuelle.

Cette zone UA traduit un principe et une volonté affirmée de diversifier les fonctions urbaines au sein des
deux polarités du territoire, et une certaine densité des tissus urbains.

Son contour est défini par une analyse morphologique des espaces urbanisés. L’ensemble des constructions
situées dans l’enceinte formée par les anciens remparts, aujourd’hui transformés en mails piétonniers et
arborés en font notamment partie. Les espaces bâtis dont la morphologie s’apparente à des faubourgs,
construits le long des axes historiques, y ont été également intégrés. Les tissus urbains ne correspondant
pas à cette définition ont été classés en Ub1.

Un certain nombre de dispositions réglementaires affirment le caractère dense et mixte de la zone :

• L’emprise au sol n’est pas réglementée ;

• L’implantation des nouveaux bâtiments est réglementée en fonction du tissu bâti encadrant la parcelle ;

• L’implantation par rapport aux limites séparatives est libre ;

• La hauteur maximale des nouveaux bâtiments peut être dépassée pour assurer une continuité des
hauteurs avec une construction existante voisine ;

Séquences du territoire classées en zone Ua1

Centres des pôles structurants de Beaune-la-
Rolande et Boiscommun.

Fonction de la zone Ua1 et objectifs attendus

• Confortement de l’animation des pôles
structurants du territoire à la vocation multiple :
habitat, équipements, services, commerces,
activités, administrations, etc.

• Maintien et valorisation de la morphologie
urbaine traditionnelle ainsi que de la qualité
architecturale du bâti ancien.

• Renforcement de l’attractivité résidentielle et
des capacités d’intensification des centralités.

• Intégration cohérente des opérations
d’urbanisation projetées et mise en œuvre d’une
mixité maîtrisée.

Contexte spatial et bâti de la zone Ua1

• Bâti traditionnel à fort caractère patrimonial,
constituant l’identité du Beaunois : maisons en
pierres, briques et pans de bois, éléments
témoignant du passé médiéval et moderne du
territoire, maisons de maître, anciens remparts,
etc.

• Tissu urbain traditionnel, dense, composé de
rues parfois étroites et de fronts bâtis à
l’alignement en grande majorité.

À gauche : le tissu 
urbain est dense, les 
constructions forment 
un front bâti à 
l’alignement au niveau 
de la rue : classement 
en Ua1

À droite : le tissu est 
plus lâche, composé 
de maisons récentes ; 
les constructions ne 
s’implantent plus à 
l’alignement : 
classement en Ub1
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Localisation des secteurs zonés en Ua1 

Ua1

Ua1
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Délimitation de la zone Ua2

La zone Ua2 correspond aux espaces de centralité des communes rurales du territoire. Elle est caractérisée par une
mixité de fonctions urbaines (habitat, équipements, commerces, services, petites activités économiques…), des
densités relativement élevées et une qualité patrimoniale fondée sur la présence d’un tissu ancien. Des tissus

résidentiels récents sont également présents, de manière plus ponctuelle.

Cette zone Ua2 traduit un principe et une volonté affirmée de diversité des fonctions urbaines au sein des
cœurs anciens des communes rurales, et d’y conserver une organisation bâtie plutôt compacte.

Son contour est défini par une analyse morphologique des espaces urbanisés. Ont été intégrés à cette zone
les tissus urbains organisés à l’alignement autour des rues principales, les secteurs composés principalement
de corps de ferme traditionnels le long desquels se sont constituées les principales voies de desserte, ainsi
que les tissus urbains organisés autour des équipements et édifices d’envergure communale (église, mairie
etc.) Les tissus urbains ne correspondant pas à cette définition ont été classés en Ub.

Les dispositions réglementaires suivantes visent à renforcer la compacité de ce tissu bâti rural :

• L’emprise au sol des constructions ne peut excéder 60% de la superficie du terrain ;

• L’implantation des nouveaux bâtiments est réglementée en fonction du tissu bâti encadrant la parcelle,
avec une tolérance de 2 mètres si le bâti est en retrait de la voie ;

• La hauteur maximale des nouveaux bâtiments peut être dépassée pour assurer une continuité des
hauteurs avec une construction existante voisine ;

• Les activités artisanales, industrielles et agricoles sont autorisées, dans la mesure où elles n’entraînent
pas de nuisances envers les voisins.

Séquences du territoire classées en zone UA2

Centres des bourgs des communes rurales : Barville-en-
Gâtinais, Batilly-en-Gâtinais, Bordeaux-en-Gâtinais,
Courcelles-le-Roi, Égry, Gaubertin, Juranville, Lorcy,
Montliard, Saint-Loup-des-Vignes, Saint-Michel, et
bourg du lieu-dit de Romainville, à Beaune-la-Rolande.

Fonction de la zone Ua2 et objectifs attendus

• Confortement de l’animation des pôles de proximité
du territoire à vocation mixte : habitat, équipements,
services, commerces, artisanat non nuisant etc.

• Maintien et valorisation de la morphologie urbaine
traditionnelle ainsi que de la qualité architecturale
du bâti ancien.

• Affirmation de la présence des équipements
structurants à l’échelle communale : mairie, école,
commerces de proximité.

• Intégration cohérente des opérations d’urbanisation
projetées et mise en œuvre d’une mixité maîtrisée.

Contexte spatial et bâti de la zone Ua2

• Bâti traditionnel au caractère patrimonial avéré,
constituant l’identité du Beaunois : maisons en
pierres, briques et pans de bois, éléments
témoignant du passé médiéval du territoire,
éléments d’architecture agricole, etc.

• un bâti construit en général en ordre continu et à
l’alignement, et moins fréquemment des
constructions plus récentes, implantées en retrait
des voies et des limites séparatives.

le tissu est plus lâche, 
composé de maisons 
récentes ; les 
constructions ne 
s’implantent plus à 
l’alignement : 
classement en Ub

le tissu urbain est 
dense, les 
constructions sont 
généralement 
implantées à 
l’alignement par 
rapport à la rue : 
classement en Ua2
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Localisation des secteurs zonés en Ua2

Ua2

Ua2Ua2Ua2
Ua2

Ua2

Ua2

Ua2

Ua2

Ua2

Ua2
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Délimitation de la zone Ua2b

La zone Ua2b correspond aux espaces de centralité des communes rurales au développement spécifique telles que
définies par le PADD. Elle est caractérisée par une mixité de fonctions urbaines (habitat, équipements, commerces,
services, petites activités économiques…), des densités relativement élevées et une qualité patrimoniale fondée sur un

tissu bâti ancien. Des tissus résidentiels récents sont également présents, de manière plus ponctuelle.

Cette zone Ua2b traduit un principe et une volonté affirmée de diversité des fonctions urbaines au sein des
cœurs des communes au développement spécifique, et d’y conserver une organisation bâtie plutôt
compacte.

Son contour est défini par une analyse morphologique des espaces urbanisés. Ont été intégrés à cette zone
les tissus urbains organisés à l’alignement autour des rues principales, les secteurs composés principalement
de corps de ferme traditionnels le long desquels se sont constituées les principales voies de desserte, ainsi
que les tissus urbains organisés autour des équipements et édifices d’envergure communale (église, mairie
etc.) Les tissus urbains ne correspondant pas à cette définition ont été classés en Ub.

Les dispositions réglementaires suivantes affirment la volonté d’un développement affirmé de ces
communes par rapport à la zone UA2 :

• L’emprise au sol des constructions n’est pas réglementée ;

• L’implantation du bâti par rapport aux limites séparatives est libre ;

• La hauteur des constructions ne doit pas excéder 9 mètres à l’égout du toit, 10 mètres à l’acrotère ou 14 
mètres au faîtage, soit un niveau de plus qu’en zone UA2 ;

Séquences du territoire classées en zone Ua2b

Centres des bourgs des communes rurales au
développement spécifique : Auxy, Chambon-la-Forêt,
Nancray-sur-Rimarde et Nibelle.

Fonction de la zone Ua2b et objectifs attendus

• Confortement de l’animation des pôles de
proximité du territoire à la vocation spécifique :
habitat, équipements, services, activités
économiques non nuisantes, commerces, etc.

• Maintien et valorisation de la morphologie
urbaine traditionnelle ainsi que de la qualité
architecturale du bâti ancien.

• Affirmation de la présence des équipements
structurants à l’échelle communale : mairie, école,
commerces de proximité.

• Intégration cohérente des opérations
d’urbanisation projetées et mise en œuvre d’une
mixité maîtrisée.

Contexte spatial et bâti de la zone UAab

• Bâti traditionnel au caractère patrimonial avéré,
constituant l’identité du Beaunois : maisons en
pierres, briques et pans de bois, éléments
témoignant du passé médiéval de territoire,
éléments d’architecture agricole, etc.

• un bâti construit en général en ordre continu et à
l’alignement mais également des constructions
plus récentes, implantées en retrait des voies et
des limites séparatives.

le tissu est plus lâche, 
composé de maisons 
récentes ; les 
constructions ne 
s’implantent plus à 
l’alignement : 
classement en UB

le tissu urbain est 
dense, les 
constructions sont le 
plus souvent 
implantées à 
l’alignement par 
rapport à la rue : 
classement en Ua2b
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Localisation des secteurs zonés en Ua2b

Ua2b

Ua2b

Ua2b

Ua2b
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Délimitation de la zone Ub

La zone Ub correspond aux espaces de développement contemporain des communes rurales, y compris celles au
développement spécifique, telles que définies par le PADD. Elle est caractérisée par une fonction principalement
résidentielle, bien que d’autres activités soient présentes par endroits : équipements, artisanat principalement. Les

densités y sont plus faibles, et les bâtis anciens moins présents, que dans les zone Ua2 et Ua2b. Cette zone est
également marquée par une forte présence du végétal.

Son contour est défini par une analyse morphologique des espaces urbanisés. Ont été intégrés à cette zone
les tissus bâtis récent, et les espaces mêlant bâtis agricoles traditionnels et maisons individuelles situés
autour des centres-bourgs. L’ensemble des parcelles bâties, comprenant les jardins, sont couvertes par ce
zonage, afin d’en faciliter la lecture pour les particuliers.

Les dispositions réglementaires associées à cette zone visent à pérenniser la fonction résidentielle mixte de
ces secteurs. Ainsi :

• La bonne cohabitation de fonctions diverses est assurée, notamment par l’autorisation sous conditions
des entrepôts et des constructions à vocation d’industrie (permettant l’activité artisanale) ;

• L’emprise au sol maximale est fixée à 50% du terrain, et au moins 40% de la superficie du terrain doit
être traitée en espaces verts de pleine terre ;

• Pour conserver un tissu aéré, un retrait de 4 mètres par rapport aux limites séparatives est imposé, et la
hauteur des constructions ne doit pas excéder 6 mètres à l’égout du toit, 7 mètres à l’acrotère et 11
mètres au faîtage ;

• Afin d’encadrer l’évolution du tissu bâti et limiter les conflits de voisinage, les constructions doivent être
implantées dans une bande de 35 mètres calculée depuis l’alignement.

Séquences du territoire classées en zone Ub

Secteurs périphériques d’Auxy, Barville-en-Gâtinais,
Batilly-en-Gâtinais, Bordeaux-en-Gâtinais, Chambon-
la-Forêt, Courcelles-le-Roi, Égry, Gaubertin, Juranville,
Lorcy, Montbarrois, Montliard, Nancray-sur-Rimarde,
Nibelle, Saint-Loup-des-Vignes, Saint-Michel.

Fonction de la zone Ub et objectifs attendus

• Confortement de la vocation résidentielle mixte
dominante.

• Densification et poursuite de l’urbanisation, là où
elle est possible, sans transformation des
caractéristiques des tissus urbains.

• Valorisation des paysages bâtis, des
morphologies urbaines existantes, et de la qualité
architecturale du bâti ancien existant.

• Intégration cohérente des opérations
d’urbanisation projetées au reste des
urbanisations et en lisière d’espaces agricoles et
naturels.

Contexte spatial et bâti de la zone Ub

• Espace urbain à forte dominante d’habitat
pavillonnaire généralement bas (R+1), implanté
en retrait de l’alignement.

• Diversité architecturale liée aux différentes
époques de construction, du corps de ferme
ancien à la maison contemporaine.

Tissu ancien de 
centre-bourg : 
classement en Ua2 ou 
Ua2b selon la 
commune

Tissu composé de 
maisons récentes en 
retrait de la rue, et 
d’anciens corps de 
ferme, à distance du 
centre-bourg : 
classement en Ub
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Localisation des secteurs zonés en Ub

Ub

Ub

Ub

Ub

Ub

Ub

Ub

Ub

Ub

Ub

Ub

Ub
Ub

Ub

Ub



Délimitation de la zone Ub1

La zone Ub1 correspond aux espaces de développement contemporain des pôles structurants du territoire. Elle est
caractérisée par une fonction principalement résidentielle, bien que d’autres activités soient ponctuellement présentes
: équipements, artisanat principalement. Les densités y sont plus faibles, et les bâtis anciens moins présents, que dans

les zones Ua1. Cette zone est également marquée par une plus forte présence du végétal.

Son contour est défini par une analyse morphologique des espaces urbanisés. Ont été intégrés à cette zone
les tissus composés principalement de bâti récent, et les espaces mêlant immeubles d’habitation collectifs
et maisons individuelles, ainsi que les équipements, situés autour de Beaune-la-Rolande et Boiscommun.

Les dispositions réglementaires associées à cette zone visent à pérenniser la fonction résidentielle mixte
dominante caractéristique de ces secteurs, tout en renforçant le rôle des pôles urbains de Beaune-la-
Rolande et Boiscommun, par une densification douce :

• L’emprise au sol maximale est fixée à 60% du terrain, et au moins 20% de la superficie du terrain doit
être traitée en espaces verts de pleine terre.

• L’implantation des constructions sur les parcelles est libre quelque soit la distance par rapport à la voie
publique.
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Séquences du territoire classées en zone Ub1

Secteurs périphériques de Beaune-la-Rolande et
Boiscommun.

Fonction de la zone Ub1 et objectifs attendus

• Confortement de la vocation résidentielle mixte
dominante.

• Densification douce et poursuite de
l’urbanisation, là où elle est possible, sans
transformation des caractéristiques des tissus
urbains.

• Valorisation des paysages bâtis, des
morphologies urbaines existantes, et de la qualité
architecturale du bâti ancien existant.

• Intégration cohérente des opérations
d’urbanisation projetées au reste des
urbanisations et en lisière d’espaces agricoles et
naturels.

Contexte spatial et bâti de la zone Ub1

• Espace urbain à forte dominante d’habitat
pavillonnaire, disposé en retrait de l’alignement
au sein de parcelles.

• Diversité architecturale liée aux différentes
époques de construction, de la grange
traditionnelle à la maison contemporaine.

Tissu ancien de 
Beaune-la-Rolande : 
classement en Ua1

Tissu composé de 
maisons récentes, en 
lotissement ou non, 
ainsi que des 
équipements à forte 
emprise (lycée, 
gymnase) : classement 
en Ub1
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Localisation des secteurs zonés en Ub1

Ub1

Ub1
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Délimitation de la zone Uc

La zone Uc correspond aux principaux écarts et hameaux du territoire. Elle se caractérise par un bâti essentiellement
résidentiel et agricole, et ne dispose ni d’équipements ni de commerces. Certains d’entre eux accueillent quelques
activités artisanales. En outre, on y retrouve une forte présence du végétal.

Pour être considéré comme un hameau, un groupement bâti doit au moins contenir 15 habitations
construites autour d’un noyau d’urbanisation ancienne, et disposer de capacités de densification en dents
creuses. Les espaces bâtis développés de manière linéaire, composés uniquement de constructions
récentes, et/ou ne disposant pas de capacités d’intensification en dents creuses, n’ont pas été considérés
comme des hameaux. , Une exception, la commune de Montliard pour laquelle 1 zone définie autour de la
centralité administrative qui comprend moins de 15 habitations, afin d’assurer un développement urbain au
sein d’une enveloppe urbaine.

Un certain nombre de dispositions réglementaires encadrent le développement des hameaux :

• L’emprise au sol des constructions ne peut excéder 40% de la superficie du terrain dont 50% doit être
traité en espaces verts de pleine terre ;

• L’implantation des nouveaux bâtiments doit rechercher une continuité visuelle avec l’existant, dans une
limite de 35 mètres à partir de l’alignement ;

• La hauteur maximale des bâtiments est de 7 mètres à l’égout du toit, ce qui correspond à la diversité des
formes urbaines que l’on retrouve dans les hameaux (immeubles du début de XX° par exemple) ;

• Le développement d’activités commerciales et artisanales est encadré : toute nouvelle construction ne
devra dépasser 250 m2 de surface de plancher, et toute extension sera inférieure à 35% de la surface de
plancher existante.

Séquences du territoire classées en zone Uc

L’ensemble des hameaux de toutes les communes du
territoire, excepté Romainville (sur la commune de
Beaune-la-Rolande). Il est à noter que Montliard ne
dispose que de zones Uc au vu de sa morphologie.

Fonction de la zone Uc et objectifs attendus

• Maintien et valorisation de la morphologie
urbaine traditionnelle ainsi que de la qualité
architecturale du bâti ancien.

• Confortement des enveloppes bâties existantes
par la possibilité de densification de celles-ci
(comblement de dents creuses) et de
renforcement des alignements.

• Non-extension des hameaux identifiés.

Contexte spatial et bâti de la zone Uc

• Mixité et diversité bâtie, avec à la fois une
présence du bâti traditionnel agricole (grands
corps de ferme), autour duquel se sont
développés des bâtiments d’exploitation plus
récents ainsi que des maisons individuelles de
moindre valeur patrimoniale, de manière
spontanée.

• Un bâti ancien implanté à l’alignement qui
témoigne de l’activité agricole, dont les murs
donnant sur la rue sont le plus souvent pleins :
les fermes s’organisent autour de leur cour
centrale. Les nouvelles constructions
s’affranchissent de ces dispositions et
s’implantent au milieu des parcelles.

Présence d’au moins 15 habitations, construites 
relativement proches des anciennes fermes : classement 
en Uc

Tissu trop lâche, développé de manière linéaire, 
uniquement composé de bâti récent : n’est pas considéré 
comme un hameau, rejoint la zone A
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Localisation des secteurs zonés en Uc

Uc

Uc

Uc

Uc

Uc

Uc

Uc

Uc

Uc

Uc

Uc

Uc
Uc

Uc

Uc

Uc
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Délimitation de la zone Ud

La zone Ud est à vocation commerciale. Elle est destinée à l’implantation préférentielle d’activités commerciales. Elle
correspond aux espaces de grand commerce sur le territoire du Beaunois.

Seul le secteur commercial situé au sud-ouest de Beaune-la-Rolande correspond à cette description. Il s’agit
d’une polarité commerciale structurante à l’échelle du Beaunois ; s’y trouvent une enseigne de grande
distribution généraliste, un supermarché de bricolage et quelques commerces accolés.

Les dispositions réglementaires en vigueur sur cette zone ont pour objectif d’affirmer sa vocation
commerciale, et d’accompagner l’intégration des constructions dans le paysage et les tissus urbains :

• Seules sont autorisées les constructions à destination d’artisanat et de commerce de détail, à condition
de développer des surfaces de plancher d’au moins 300 m2, et de constituer une surface de plancher
maximale par construction de 3 500 m2 ;

• Afin de réduire les risques de propagation d’incendie, les constructions doivent être bâties à au moins 5
mètres des limites contigües avec une zone Ux à vocation économique (dérogations possibles sous
conditions de mise en place de dispositifs coupe-feu appropriés) ;

• Les constructions doivent être bâties à au moins 8 mètres des limites séparatives dans les autres cas ;

• Les façades devront faire l’objet d’un traitement soigné, les teintes brillantes et criardes sont interdites ;

• Au moins 10% de la superficie du terrain devra être traitée en espace perméable, la plantation d’un arbre
de haute tige pour 4 places de stationnement est exigée ;

• Les espaces de stationnement seront réalisés de préférence en matériaux perméables.

Séquences du territoire classées en zone Ud

La zone commerciale située au sud-ouest de la
commune de Beaune-la-Rolande, le long de la Route
d’Orléans.

Fonction de la zone Ud et objectifs attendus

• Spécialisation fonctionnelle du rôle commercial
de la zone ;

• Approfondissement de la qualité urbaine et
paysagère des nouvelles constructions et
nouveaux aménagements.

Contexte spatial et bâti de la zone Ud

• Composée uniquement de bâtiments à vocation
commerciale, cette zone se caractérise par un
bâti contemporain sans valeur patrimoniale
spécifique (façades caractérisées par des
bardages en tôles de couleur blanche), dont les
capacités de mutation restent limitées à un
changement d’activité commerciale.

• Les espaces non-construits sont dédiés en
majorité au stationnement, et sont pour la
plupart imperméabilisés. Des plantations
d’arbres et de massifs floraux apportent
toutefois une touche qualitative à ces espaces.

Le classement en Ud ne concerne 
que la zone commerciale de Beaune-
la-Rolande 
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Localisation des secteurs zonés en Ud

Ud



Délimitation de la zone Ue

La zone Ue est à vocation d’équipements publics. Elle est destinée à l’implantation préférentielle des équipements
publics structurants et des installations techniques liées à l’exploitation des réseaux urbains (eaux usées, eau potable).

Les dispositions réglementaires en vigueur sur cette zone ont pour objectif de pérenniser sa vocation
d’espace dédié aux équipements, et d’empêcher tout changement de destination fragilisant leurs
fonctionnalités :

• Les constructions à destination autre que les équipements publics et d’intérêt collectif sont interdites, y
compris les habitations. Seules sont autorisées celles destinées aux personnes dont la présence
permanente est nécessaire pour assurer la surveillance ou le gardiennage des activités ;

• Les constructions à vocation d’équipements d’intérêt collectif ou de services publics ne sont pas
réglementés, que ce soit en termes d’implantation des bâtiments, de hauteur, de caractéristiques
architecturales et paysagères ou de surfaces non imperméabilisées. Cela permet l’évolution simplifiée de
ces équipements.

Justifications de la délimitation des zones 
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Séquences du territoire classées en zone Ue

L’ensemble des cimetières, ainsi que les grands
espaces d’équipements comme les stades, terrains
de sport, ateliers communaux… de l’ensemble des
communes.

Fonction de la zone Ue et objectifs attendus

• Pérennisation des équipements publics présents
sur la zone.

Contexte spatial et bâti de la zone UE

• La zone Ue se caractérise par une morphologie
urbaine atypique, dépendant principalement de
la nature des équipements qui y sont présents :
cimetières, terrains de sport extérieurs,
équipements sportifs, établissements publics
d’hébergement pour personnes âgées, stations
d’épuration, salles municipales, etc.

• La valeur architecturale des bâtiments varie
également selon les équipements. L’architecture
contemporaine est majoritaire (gymnases,
établissement d’enseignement, etc.), tandis que
les cimetières présentent des éléments de
patrimoine anciens : murs, croix, etc.

Sur cet exemple, on retrouve classés 
en Ue les terrains de sport, le 
cimetière au sein du tissu bâti et la 
station d’épuration de la commune 
de Nancray-sur-Rimarde.
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Localisation des secteurs zonés en Ue
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Délimitation de la zone Ux

La zone Ux est à vocation économique. Elle est destinée à l’implantation préférentielle d’activités industrielles,
artisanales et de services aux entreprises. Elle correspond aux espaces d’activités économiques existants sur le
territoire du Beaunois.

Les dispositions réglementaires en vigueur sur cette zone ont pour objectif d’affirmer sa vocation
économique, et d’accompagner l’intégration des constructions dans le paysage et les tissus urbains :

• Les constructions à destination commerciale, ainsi que les activités marchandes (cinémas, hébergements,
hôtels, restaurants, etc.) sont interdites ;

• Les habitations sont interdites, seules sont autorisées celles destinées aux personnes dont la présence
permanente est nécessaire pour assurer la surveillance ou le gardiennage des activités ;

• Afin de limiter les nuisances sonores et les risques de propagation d’incendie, les constructions doivent
être bâties à au moins 5 mètres des limites contigües avec une autre parcelle située en zone Ux / 1AUx ;

• Les constructions doivent être bâties à au moins 8 mètres des limites séparatives dans les autres cas ;

• Les façades devront faire l’objet d’un traitement soigné, les teintes brillantes et criardes sont interdites ;

• Au moins 10% de la superficie du terrain devra être traitée en espace perméable, la plantation d’un arbre
de haute tige pour 4 places de stationnement est exigée ;

• Les espaces de stationnement seront réalisés de préférence en matériaux perméables.

Séquences du territoire classées en zone Ux ou Ux1

Espaces dédiés aux bâtiments d’activités économiques
à Auxy, Beaune-la-Rolande, Boiscommun, Juranville,
Nancray-sur-Rimarde, Nibelle, Montliard et Saint-Loup-
des-Vignes.

Fonction de la zone Ux et objectifs attendus

• Affirmation du rôle économique et artisanal des
zones.

• Approfondissement de la qualité urbaine et
paysagère des nouvelles constructions et
nouveaux aménagements.

Contexte spatial et bâti de la zone Ux

• Composée majoritairement de grands bâtiments
à vocation économique, cette zone se
caractérise par un bâti contemporain sans valeur
patrimoniale spécifique, dont les capacités de
mutation restent limitées à un changement
d’activité.

• Les espaces non construits sont dédiés au
stationnement ou à l’entreposage de matériaux.
Parfois, des plantations d’arbres et de massifs
floraux apportent une touche qualitative à ces
espaces.

Le classement en Ux ne concerne 
que les parcelles effectivement 
destinées à l’activité économique : 
un travail très précis a donc été 
effectué à l’échelle de la parcelle, sur 
chacune des communes.
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Localisation des secteurs zonés en Ux

Ux

Ux

Ux

Ux

Ux

Ux

Ux

Ux1
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Délimitation de la zone Uxa

La zone Uxa est à vocation commerciale, artisanale et de restauration. Elle est destinée à accompagner l’évolution des
activités présentes (commerces et artisanat essentiellement). Elle correspond à certains secteurs dans le lieu-dit Gare
d’Auxy.

Les dispositions réglementaires en vigueur sur cette zone ont pour objectif d’affirmer sa vocation
économique, et d’accompagner l’intégration des constructions dans le paysage et les tissus urbains :

• Les constructions à destination de l’artisanat, à la restauration et au commerce de détail sont autorisées ;

• Les habitations sont interdites, seules sont autorisées celles destinées aux personnes dont la présence
permanente est nécessaire pour assurer la surveillance ou le gardiennage des activités ;

• Afin de limiter les nuisances sonores et les risques de propagation d’incendie, les constructions doivent
être bâties à au moins 5 mètres des limites contigües avec une autre parcelle située en zone Ux / 1AUx ;

• Les constructions doivent être bâties à au moins 8 mètres des limites séparatives dans les autres cas ;

• Les façades devront faire l’objet d’un traitement soigné, les teintes brillantes et criardes sont interdites ;

• Au moins 10% de la superficie du terrain devra être traitée en espace perméable, la plantation d’un arbre
de haute tige pour 4 places de stationnement est exigée ;

• Les espaces de stationnement seront réalisés de préférence en matériaux perméables.

Séquences du territoire classées en zone Uxa

Espaces dédiés aux bâtiments d’activités
économiques à vocation commerciale et de
restauration à Auxy.

Fonction de la zone Uxa et objectifs attendus

• Affirmation du rôle économique, commercial et
de restauration des zones.

• Possibilité de faire évoluer les activités des zones
vers des activités d’accueil touristiques /
restauration..

Contexte spatial et bâti de la zone Uxa

• Composée uniquement de bâtiments à vocation
économique et commerciale, cette zone se
caractérise par un bâti contemporain sans valeur
patrimoniale spécifique, dont les capacités de
mutation restent limitées à un changement
d’activité.

• Les espaces non construits sont dédiés au
stationnement ou à des extérieurs peu mis en
valeur. Parfois, des plantations d’arbres et de
massifs floraux apportent une touche qualitative
à ces espaces.

Le classement en Uxa ne concerne 
que les parcelles effectivement 
amenées à évoluer : il reprend les 
projets locaux et rend possible le 
réinvestissement de ces espaces 
pouvant perdre leur activité. 
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Localisation des secteurs zonés en Uxa

Uxa
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Les grandes catégories des zones à urbaniser

Les zones AU correspondent aux secteurs destinés à être ouverts à
l'urbanisation. Leur construction est autorisée soit lors de la réalisation d'une
opération d'aménagement d'ensemble, soit au fur et à mesure de la réalisation
des équipements internes à la zone.

A l’échelle du territoire, les zones AU sont :

• soit incluses dans le tissu urbain constitué et présentent une position
d’enclavement. L’investissement de ce foncier vient parfaire la trame
urbaine en place en assurant une continuité des logiques urbaines et
fonctionnelles acquises.

• soit en continuité immédiate des espaces bâtis existants constitués dans
une logique d’extension mesurée et maîtrisée des tissus bâtis et de
confortement des enveloppes urbaines constituées. Concomitamment à la
stratégie de renouvellement et d’intensification des tissus bâtis en place
(zones Ua et Ub1), les zones AU sont définies pour répondre aux ambitions
de développement démographique du territoire fixées au PADD.

Les zones d’urbanisation future répondent ainsi aux besoins fonciers
nécessaires pour la construction de nouveaux logements et le développement
économique, nécessaires à la poursuite de la stratégie du développement
économique du Beaunois.

Le zonage AU, défini au PLUi, s’appréhende en deux zones distinctes :

• sont dites zones 1AU au PLUi, les zones AU qui possèdent des équipements
suffisants en périphérie. Les Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP) et le règlement définissent les conditions
d’aménagement et d’équipement des zones 1AU.

• sont dites zones 2AU au PLUi, les zones AU destinées à accueillir une
urbanisation future à moyen terme. Ces zones ne sont pas dotées
d’équipements de capacité suffisante en périphérie immédiate, d’où leur
catégorisation en 2AU, par opposition à 1AU. Les zones 2AU sont réputées
« bloquées » aux termes du présent PLUi. Leur urbanisation nécessitera une

modification du document d’urbanisme.

Le PLUi identifie spécifiquement quatre types de zones AU :

• Les zones 1AUa et 1AUa1 à vocation résidentielle mixte des pôles
structurants et des communes rurales au développement spécifique ;

• La zone 1AUD à vocation commerciale, venant compléter l’offre
commerciale présente au sein de la polarité de Beaune-la-Rolande ;

• La zone 1AUe à vocation d’extension des cimetières pour les besoins de
Boiscommun, Batilly-en-Gâtinais, Nibelle, Saint Michel et Gaubertin (2) ;

• Les zones 1AUX à vocation économique, permettant de développer les
activités économiques au sein des pôles structurants de Beaune-la-Rolande
et Boiscommun, ainsi qu’au niveau de la gare d’Auxy ;

• La zone 2AUX, dont l’ouverture à l’urbanisation à vocation économique est
programmée à plus long terme.
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Zone 1AUa et 1AUa1– zone à urbaniser à vocation résidentielle mixte

Séquences du territoire classées en zone 1AUa et 1AUa1

Secteurs destinés à être ouverts à l’urbanisation et disposant des capacités
suffisantes en matière de voirie et de réseaux en périphérie.

Communes de Beaune-la-Rolande, Boiscommun, Chambon-la-Forêt et
Nibelle.

Fonction de la zone 1AUa et objectifs attendus

• Conforter les capacités d’accueil de nouveaux habitants par la définition de
secteurs destinés à des opérations mixtes à dominante résidentielle (habitat,
activités non nuisantes, services).

• Définir les secteurs d’accueil en nouveaux logements permettant de
répondre aux objectifs démographiques fixés par le PADD.

• Organiser l’urbanisation future dans une logique de cohérence (gabarit,
hauteur, implantation) et d’accroche avec les tissus urbains existants.

Contexte spatial et bâti de la zone 1AUa et 1AUa1

• En continuité et en confortement des espaces bâtis des centralités et des
tissus résidentiels contemporains.

• En situation d’interface avec la ceinture des terres agricoles et naturelles.

Zone 1AUd – zone à urbaniser à vocation commerciale

Séquence du territoire classée en zone 1AUd

Secteur destiné à être ouvert à l’urbanisation et disposant des
capacités suffisantes en matière de voiries et réseaux en périphérie.

Commune de Beaune-la-Rolande.

Fonction de la zone 1AUd et objectifs attendus

• Conforter la polarité commerciale structurante de Beaune-la-Rolande et
son positionnement dans l’armature du nord-Loiret.

• Développer une offre commerciale complémentaire à celle existante, par
l’arrivée de nouvelles activités ou le renforcement de celles déjà
existantes.

• Accompagner la complémentarité des formats commerciaux vis-à-vis de
l’offre en centre-ville du Beaunois.

Contexte spatial et bâti de la zone 1AUd

• En continuité des tissus résidentiels et à vocation économique récents.

• En situation d’interface avec la ceinture des terres agricoles et naturelles.

Exemple de secteur d’urbanisation 
future 1AUa à Chambon-la-Forêt, 
privilégiant le développement urbain 
à proximité immédiate des espaces 
urbanisés et limitant l’impact sur les 
activités agricoles.

Le secteur d’urbanisation future 
1AUd de Beaune-la-Rolande est situé 
en continuité de l’urbanisation du 
bourg, et est encadré par trois côtés 
déjà urbanisés.
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Localisation des secteurs zonés en 1AUa, 1AUa1 et 1AUd

1AUa

1AUd

1AUa

1AUa1

1AUa

1AUe

1AUe

1AUe

1AUe

1AUe
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Zone 1AUx et ses secteurs – zone à urbaniser à vocation économique

Séquences du territoire classées en zone 1AUx

Zones dont l’ouverture à l’urbanisation est programmée pour recevoir des
aménagements et des opérations d’intérêt économique.

Communes de Beaune-la-Rolande, de Boiscommun, et d’Auxy (comprenant les
deux secteurs 1AUx1 et 1AUx2).

Fonction des zones 1AUx et 1AUx2 et objectifs attendus

• Affirmer la stratégie économique du Beaunois développée dans le SDEAE
(Schéma de Développement des Espaces d’Activités Économiques) du Pays
et reprise dans le PADD.

• Tirer parti des infrastructures traversant le territoire (A19) pour renforcer la
réalité économique du territoire à l’échelle du nord – Loiret.

• Répondre aux besoins de développement économique et d’accueil de
nouveaux acteurs économiques complémentaires aux entreprises locales.

• Spécifiquement aux secteurs de la zone 1AUx, permettre aux infrastructures
de répondre aux différentes normes techniques en consommant moins
d’espace par une élévation plus importantes des constructions.

Contexte spatial et bâti des zones 1AUx

• En continuité et en confortement des tissus économiques existants.

• À proximité des infrastructures routières et ferrées desservant le territoire.

• En situation d’interface avec la ceinture des terres agricoles et naturelles.

Zone 2AUx– zone à urbaniser à vocation économique ultérieure

Séquence du territoire classée en zone 2AUx

Secteur destiné à être ouvert à l’urbanisation économique, ne disposant pas
des capacités suffisantes en matière de voiries et réseaux en périphérie.

Commune de Beaune-la-Rolande.

Fonction de la zone 2AUx et objectifs attendus

• Affirmer la stratégie économique du Beaunois développée dans le
SDEAE du Pays et reprise dans le PADD.

• Répondre aux besoins de développement économique et d’accueil de
nouveaux acteurs économiques complémentaires aux entreprises locales.

• Contexte spatial et bâti de la zone 2AUx

• En continuité et en confortement des tissus industriels existants.

• À proximité des infrastructures routières desservant le territoire.

• En situation d’interface avec la ceinture des terres agricoles et naturelles.

Exemple de secteur d’urbanisation 
future 1AUx à Boiscommun, 
privilégiant le développement urbain 
à proximité immédiate des espaces 
économiques existants et encadré 
par trois côtés déjà urbanisés.

Le secteur d’urbanisation future 
2AUx de Beaune-la-Rolande est situé 
en continuité des espaces 
économiques existants, et juste au 
sud de la zone 1AUx.
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Localisation des secteurs zonés en 1AUX (et ses secteurs) et 2AUX

2AUX

1AUX

1AUX

1AUX1
1AUX2
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La zone agricole

La zone agricole, dite zone « A », classe les espaces agricoles du territoire,
équipés ou non, à protéger en raison de leur potentiel agronomique,
biologique ou économique. La présence de grandes exploitations agricoles
aux rendements très élevés sur l’ensemble du territoire, bénéficiant du sol de
haute qualité du Gâtinais, définit l’agriculture du Beaunois. Cette valeur est
préservée par une délimitation des secteurs cultivés en zone A. Ainsi, la zone
agricole répond à une double exigence : pérenniser l’appareil productif
agricole et autoriser les évolutions des acteurs économiques agricoles pour
répondre aux besoins d’adaptation technico-économique des exploitations
existantes et futures, à la diversification des économies agricoles.

Le PLUi du Beaunois identifie spécifiquement deux secteurs agricoles :

• Les espaces agricoles classés en zone A concerne les terres cultivées et
pâturées et englobent les sièges d’exploitation isolés, c’est-à-dire ceux qui
ne sont pas situés dans les enveloppes urbaines constituées des bourgs et
des villages (zones U). Ce zonage intéresse la quasi-totalité du territoire
agricole du territoire.

• Les secteurs agricoles dits Ap pour Agricole paysage délimitent des
séquences agricoles aux abords des principaux monuments du territoire ne
faisant pas l’objet d’un classement aux Monuments Historiques. L’évolution
des espaces à proximité et les enjeux de covisibilité avec de potentiels
bâtiments agricoles, appellent à veiller à leur préservation.

• Deux secteurs Aph, permettant le développement d’installations
photovoltaïques au sol, à Auxy et à Nancray-sur-Rimarde.

Principe de délimitation de la zone agricole (A)

Ont été pris en compte pour la définition de la zone A : la localisation des
parcelles agricoles identifiées au RPG 2017 et le recensement des exploitations
agricoles réalisé par la Chambre d’agriculture du Loiret dans le cadre du
diagnostic agricole de 2016. Il est à noter que ponctuellement des parcelles
identifiées au RPG peuvent être classées hors zone A, au regard de leur
localisation, de leur superficie ou des projets communaux.

Sièges d’exploitations 2016

Cultures (diagnostic 
agricole 2016)
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Zone A – zone agricole

Séquences du territoire classées en zone A

Foncier dont le potentiel agronomique, biologique ou économique des sols est reconnu et qui
est valorisé sur le plan agricole (labours et pâtures). Il est identifié sur la base du recensement
parcellaire graphique et de la connaissance des acteurs locaux.

Toutes les communes sont concernées.

Fonction de la zone A et objectifs attendus

• Garantir la fonction exclusivement agricole répondant à une stratégie de pérennisation du
potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles et du maintien de la
pérennité des terres cultivées.

• Limiter l’utilisation du sol aux usages agricoles en raison de la qualité agronomique des sols et de
l’activité agricole existante, hors équipements et installations d’intérêt public ou collectif.

• Accompagner la diversification agricole en limitant les conditions de construction et de
changement de destination aux activités s’inscrivant dans le prolongement d’une production
agricole : transformation et conditionnement, vente des produits, points d’accueil touristique.

• Permettre l’implantation de locaux techniques et industriels des administrations publiques et
assimilés (permettant notamment l’entretien et le développement de réseaux), ainsi que
d’installations de production d’énergie renouvelable, sous conditions.

• Encadrer la construction d’extensions et d’annexes des habitations existantes à la date
d’approbation du PLUi et des changement de destination des bâtiments repérés (avis conforme
de la CDPENAF**).

Contexte spatial et bâti de la zone A

• Secteurs non bâtis, cultivés, à l’exception des bâtiments agricoles (siège comme bâtiments
d’exploitation), de tous types de bâtiments d’habitation situés en-dehors d’un agglomérat bâti de
15 habitations ou plus, et toutes les installations d’intérêt public ou assimilés.

• Faible densité bâtie où les constructions se caractérisent par une implantation éparse ou groupée
sur grande pièce parcellaire. Ponctuellement, quelques constructions autres qu’agricoles (habitat,
activité…) sont présentes sous forme d’écarts bâtis.

Secteur Ap – zone agricole paysagère

Séquences du territoire classées en zone AP

Secteur destiné à préserver les co-visibilités sur les
monuments emblématiques du Beaunois, non classés ou
inscrits au titre des Monuments Historiques.

Communes concernées : Barville-en-Gâtinais, Boiscommun,
Courcelles-le-Roi et St-Michel.

Fonction de la zone Ap et objectifs attendus

• Maintenir la qualité paysagère de secteurs agricoles à
forts enjeux paysagers par une limitation stricte des
possibilités de construire. Les bâtiments agricoles y sont
particulièrement limités (constructions légères + condition
de surface).

Contexte spatial et bâti de la zone Ap

• Espaces non bâtis, sols utilisés pour l’agriculture.

Ce secteur AP permet de préserver 
la visibilité sur la maison forte de 
Barville-en-Gâtinais depuis les routes 
arrivant au sud de la commune.

Maison forte de Barville-en-Gâtinais, 
identifiée comme élément de 
patrimoine à préserver au PLUi

**Commission Départementale de la Préservation des 

Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers
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Séquences du territoire classées en zone Aa

Secteur destiné à accueillir des centrales d’enrobage pour l’entretien de la
voire autoroutière et une aire de repos autoroutière.

Commune concernée : Juranville et Beaune-la-Rolande

Fonction de la zone Aa et objectifs attendus

• Permettre un projet visant à accueillir la plateforme pour la centrale
d’enrobage dans le cadre des travaux de réfection de l’autoroute prévus
tous les 10 ans et des activité connexe à une aire de repos autoroutière.

Contexte spatial et bâti de la zone Aa

• Espaces bâtis, sols fortement imperméabilisé par des activité connexe à la
gestion du trafic autoroutier.

Secteur Aa – Espaces de gestion relatifs à l’autoroute A19

Ancienne aire de stockage autoroutier – secteur 

à Juranville (© strreetview)

Exemple d’activité isolée en milieu agricole – à Batilly-en-Gâtinais
Aire de repos autoroutière – secteur à 

Beaune-la-Rolande (© strreetview)

Séquences du territoire classées en zone Aa

Secteur délaissés ou pollués, destinés à accueillir des installations
photovoltaïques au sol.

Commune concernée : Auxy et Nancray-sur-Rimarde.

Fonction de la zone Aph et objectifs attendus

• Développer les installations de panneaux photovoltaïques au sol et
installations liées : transformateurs, locaux techniques, etc.

• Permettre la seule installation de ces dispositifs.

Contexte spatial et bâti de la zone Aph

• Espaces non bâtis.

• Sols de faible qualité : une ancienne carrière à Auxy et une ancienne
décharge à Nancray-sur-Rimarde.

Secteur Aa – Espaces de gestion relatifs à l’autoroute A19

Ancienne décharge– secteur à Nancray-sur-Rimarde. (© strreetview)
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Séquences du territoire classées en zone At

Secteur destiné à accompagner le développement d’une résidence d’artistes
au sein d’une domaine castrale à Egry (transformation d’espaces de stockage
en hébergement), accueillant des artistes à l’année, un bâtiment de
conférence, un espace d’exposition.

Commune concernée : Egry.

Fonction de la zone At et objectifs attendus

• Permettre un projet privé visant à honorer la mémoire du peintre de
renommé internationale Zao Wou-Ki (ancien propriétaire du site) et de
partager les créations des nouvelles générations d’artistes.

Contexte spatial et bâti de la zone AP

• Espaces bâtis, sols utilisés par une grande demeure nécessitant la
construction de nouveaux bâtiments et d’un muret.

Secteur At – STECAL agricole tourisme

Séquences du territoire classées en zone Ax

Secteur destiné à accompagner le développement d’entreprise
historiquement implantées dans un milieu isolé (en discontinuité d’une
enveloppe bâtie).

Commune concernée : Batilly-en-Gâtinais, Boiscommun, Beaune-la-Rolande,
Juranville, Montliard et Nancray-sur-Rimade.

Fonction de la zone Ax et objectifs attendus

• Permettre aux artisans de pérenniser leurs activités sur site par une
extension mesurée des bâtiments existants et de nouvelle constructions
annexes.

Contexte spatial et bâti de la zone Ax

• Espaces bâtis, sols utilisés pour du stockage de matériaux et des espace de
production nécessitant la construction de nouveaux bâtiments en lien avec
l’activité existante sur chacun des sites.

Secteur Ax – STECAL agricole activité isolée

Ancienne maison du peintre – secteur Gaudigny à Egry (© agence caractère) Exemple d’activité isolée en milieu agricole – à Batilly-en-Gâtinais
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Ap

Ap

Ap

Ap

At

Ax

Ax

Ax

Ax

Ax

Ax

Ax

Ax
Aa Aa

Aph

Aph
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La zone naturelle (N)

La zone N classe en zones naturelles et forestières, les secteurs du territoire,
équipés ou non, à protéger en raison :

• soit de la qualité des sites, des milieux et des espaces naturels, des
paysages et de leur intérêt, notamment du point de vue esthétique,
historique ou écologique ;

• soit de l'existence d'une exploitation forestière ;

• soit de leur caractère d'espaces naturels faisant l’objet d’un zonage de
gestion (voir ci-contre) ;

• soit de la nécessité de préserver ou restaurer les ressources naturelles ;

• soit de la nécessité de prévenir les risques notamment ceux liés au
débordement des cours d’eau ou à des remontées de nappe (maintien des
zones tampons).

Les objectifs de la zone N sont de protéger la diversité et de maintenir la
qualité du paysage d’inscription du territoire. Elle vise également à préserver
de toute urbanisation les secteurs sensibles, d’intérêt ou à risques.

A ce titre, le PLUi définit des secteurs naturels de taille et de capacité d’accueil
limitées (STECAL) à vocation spécifique au sein desquels des constructions et
des aménagements sont admis sous conditions :

• Quatre secteurs Nt, à vocation de développement d’activités touristiques et
de loisirs : les campings de Chambon-la-Forêt et de Nibelle, le domaine de
Flotin à Nibelle, et l’étang des Patureaux entre Chambon-la-Forêt et
Nancray-sur-Rimarde ;

• Un secteur Nx, permettant le développement des activités liées à
l’exploitation de la source de Chambon-la-Forêt ;

Principe de délimitation de la zone naturelle

Ont été pris en compte pour la définition de la zone N :

• Les périmètres des sites Natura 2000 et des ZNIEFF de type 1 et 2 hors
ensembles de terrains agricoles et hors ensembles urbains déjà
artificialisés ;

• Les boisements de quatre hectares et plus identifiés à partir de la BD topo
2018 de l’IGN ;

• Les réservoirs de biodiversité et corridors écologiques identifiés par la
définition de la trame verte et bleue du territoire, ajustés aux terrains
cultivés et aux espaces urbanisés.



Justifications de la délimitation des zones 

Communauté de communes Pithiverais Gâtinais - PLUi du Beaunois - Rapport de présentation 108

4
 –

J
U

S
T
IF

IC
A

T
IO

N
S
 

Zone N – zone naturelle

Séquences du territoire classées en zone N

Périmètres des sites Natura 2000 et des ZNIEFF de type 1 et 2 (hors
ensembles de terrains agricoles et hors ensembles urbains déjà
artificialisés), boisements significatifs (plus de 4 hectares à partir de la BD
Topo IGN), abords des cours d’eau, autres espaces naturels et boisés
jouant un rôle dans la trame verte et bleue.

Communes concernées : ensemble du territoire.

Fonction de la zone N et objectifs attendus

• Fonction exclusivement naturelle répondant à une stratégie de
préservation des espaces.

• Limiter les possibilités de construire dans ces zones pour l’exploitation
forestière seulement.

• Encadrer les possibilités d’extension et d’annexes des habitations
existantes à la date d’approbation du PLUi et des changements de
destination (avis conforme de la CDNPS*).

Contexte spatial et bâti de la zone N

• Secteur dont l’occupation des sols est constituée de boisements,
d’espaces ouverts de cours d’eau, et très ponctuellement bâtis.

• Faible densité bâtie où les constructions se caractérisent par une
implantation éparse ou groupée sur une grande pièce parcellaire.
Ponctuellement quelques constructions autres qu’agricoles (habitat,
activité…) sont présentes sous forme d’écarts bâtis.

*Commission Départementale de la Nature, des Paysages des Sites 
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Zone Nt – zone naturelle Touristique

Séquences du territoire classées en zone Nt

Secteurs destinés au développement des activités de loisirs et touristiques,
répondant aux objectifs du PADD de confortement du Beaunois comme
pôle éco-touristique du nord-Loiret.

Communes concernées : Chambon-la-Forêt, Nancray-sur-Rimarde et
Nibelle.

Fonction de la zone Nt et objectifs attendus

• Conforter et renforcer les activités sportives, de loisirs et de tourisme dans
les espaces naturels et leurs abords.

• Améliorer l’attractivité et le rayonnement du territoire par le
développement de constructions uniquement en lien avec des activités
sportives, de loisirs et / ou de tourisme, moyennant une bonne intégration
au paysage et à l’environnement.

• Limiter les possibilités de construire aux installations dédiées aux activités
de tourisme et de loisirs, avec des dispositions réglementaires strictes.

Contexte spatial et bâti de la zone Nt

• Espace à forte composante naturelle, dans lequel on retrouve des
installations et bâtiments correspondant aux besoins des activités
touristiques et de loisirs selon les secteurs : installations de camping à
Chambon-la-Forêt et Nibelle, centre de loisirs au domaine de Flotin, futurs
dispositifs très légers (parking, totems pédagogiques) sur l’étang des
Patureaux.

Zone Nx – zone naturelle de la source de Chambon-la-Forêt

Séquence du territoire classée en zone Nx

Secteur correspondant à l’emprise de l’usine d’embouteillage d’eau de source
de Chambon.

Commune concernée : Chambon-la-Forêt.

Fonction de la zone Nx et objectifs attendus

• Accompagner le développement de l’entreprise par la possibilité de
construire des bâtiments de bureaux et d’entrepôts liés à son activité.

• Limiter la possibilité de construire à cette zone.

Contexte spatial et bâti de la zone Nx

• Espace en lisière de la forêt d’Orléans, occupé par les entrepôts et bâtiments
d’exploitation de la source, ainsi que par des espaces de stationnement pour
voitures et poids-lourds à destination des salariés et des transporteurs.
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Localisation des secteurs zonés en N

N

N

N

N

N
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Localisation des secteurs zonés en Nt, Nx et Nx1

Nt

Nx

Nt

Nt

Nt

Nx1
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Les éléments de sur-zonage et prescriptions graphiques

Dans le cadre d’une mixité fonctionnelle, le règlement graphique du PLUi :

• Localise les bâtiments susceptibles de changer de destination en zone
agricole et en zone naturelle au titre du L151-11-2 du Code de

l’urbanisme. Le changement de destination est conditionné dans le
règlement littéral notamment à la cohabitation avec les activités agricoles
environnantes et à l’avis de la Commission Départementale de Préservation
des Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers (CDPENAF) en zone A et de la
Commission Départementale de la Nature et de la Protection des Sites
(CDNPS) en zone N.

• Délimite des emplacements réservés. 32 emplacements réservés sont
retenus par le PLUi. Les servitudes définies sur les terrains identifiés au
document graphique assurent aux collectivités les moyens fonciers leur
permettant de réaliser leurs projets d’équipements et/ou d’aménagement.
Ils intéressent plus particulièrement des aménagements :

§ de voirie et de déplacement : enjeux de sécurité routière, de
fluidification du trafic automobile, de desserte des zones
d’urbanisation future ;

§ d’extension d’équipements publics et d’intérêt collectif :
amélioration du cadre de vie des habitants et de l’offre en
équipements sur le territoire.

• Délimite, au titre des articles L151-6 et 7 du Code de l’urbanisme, les
périmètres des secteurs et des zones faisant l’objet d’une Orientation
d’Aménagement et de Programmation (OAP) ;

• Définit des linéaires commerçants à préserver au titre de l’article R151-37

du Code de l’Urbanisme. Les murs doivent clairement conserver leur
fonction commerciale, par la préservation des vitrines et la réversibilité des
aménagements éventuels, mais le changement de destination est possible.

Dans le cadre de la qualité architecturale, urbaine et paysagère, le règlement

graphique du PLUi :

• Identifie des haies et alignements d’arbres à protéger au titre du L151-23
du Code de l’urbanisme, sur la base de la connaissance fine des acteurs
locaux et dans une logique de préservation de la trame verte. Le règlement
littéral définit les dispositions de leur protection : limitation des possibilités
d’arrachage et d’abattage, maintien de l’alignement le cas échéant.

• Identifie des sources ou mares à protéger au titre du L151-23 du Code de
l’urbanisme. La protection des mares identifiées au règlement graphique
vise à assurer le maintien des éléments constitutifs de la trame bleue du
territoire. Le règlement littéral prévoit notamment d’interdire leur
comblement et de veiller à la protection de la végétation à leurs abords.

• Identifie des arbres remarquables à protéger au titre du L151-19 du Code
de l’urbanisme. Identifiés par les acteurs locaux, les arbres repérés au
document graphique sont préservés via une disposition dans le règlement
écrit visant à interdire leur abattage (sauf cas particuliers).

• Identifie des éléments de patrimoine bâti à protéger au titre de l’article
L151-19 du Code de l’urbanisme. Ces éléments, identifiés par les élus des
communes du Beaunois, visent à protéger le patrimoine du quotidien, qui
fonde l’identité de leur territoire. Ils regroupent des granges, des maisons
traditionnelles, des calvaires, des puits, etc. mais aussi des murs d’enceinte,
des ensembles bâtis, des espaces verts à haute qualité paysagère, des
façades, etc.

• Identifie des trames jardin à préserver au titre de l’article L151-19 du Code
de l’Urbanisme. Dans ces espaces, seules sont tolérées les annexes et
constructions légères, dans l’objectif de préserver les qualités paysagères et
environnementales des jardins (biodiversité urbaine).

• Identifie les deux parties du cône de vue à préserver au titre du L151-19 du
Code de l’Urbanisme, sur la commune de Courcelles-le-Roi. Cet espace est
préservé de toute urbanisation, afin de conserver le point de vue sur le
Chœur inachevé de l’église de Courcelles-le-Roi.
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Dans le cadre de la protection des habitants aux risques naturels, et à la

préservation des réservoirs de biodiversité, le règlement graphique du PLUi :

• Définit des zones humides à préserver au titre de l’article L151-23 du Code
de l’Urbanisme. Dans le cadre fixé par la loi sur l’eau, toute occupation ou
utilisation du sol, ainsi que tout aménagement susceptible de compromettre
l’existence, la qualité, l’équilibre hydraulique et biologique des zones
humides identifiées aux documents graphiques est strictement interdit,
notamment pour les remblaiements, affouillements, exhaussements de sols,
dépôts de matériaux, assèchements et mises en eau, sauf mesures
compensatoires appropriées dûment autorisées par le Préfet et en
adéquation avec les dispositions du SDAGE Loire-Bretagne, approuvé le
18/11/2015, du SDAGE Seine-Normandie 2010-2015, approuvé le
29/10/2009, et du SAGE Nappe de Beauce et Milieux aquatiques associés
approuvé par arrêté inter-préfectoral le 11/06/2013.

• Définit des secteurs de non-constructibilité pour limiter l’exposition aux
risques des personnes et des biens, au titre de l’article R.151-34 du Code

de l’Urbanisme. Ces secteurs, reconnus comme inondables par les élus
locaux s’appuient sur la cartographie des zones inondées en 2016, ainsi que
sur l’inventaire des zones humides réalisé par le Contrat de rivière Loing en

Gâtinais. Les constructions, même légères, ainsi que les clôtures, doivent y
respecter des règles strictes afin de limiter l’impact des inondations sur les
populations.

• Identifie les espaces boisés classés au titre du L113-2 et 421-4 du Code de

l’urbanisme. Les classements en Espaces Boisés Classés (EBC) permettent
de protéger les boisements présentant des enjeux paysagers,
environnementaux et écologiques importants. Les espaces boisés de
l’espace communautaire, identifiés aux documents graphiques du PLUi
participent tant au maintien des qualités paysagères du site d’inscription du
territoire qu’au fonctionnement écologique et à la préservation des enjeux
de biodiversité. Ainsi, c’est environ 3,5 ha de boisement qui sont classés en
EBC sur le territoire du Beaunois.

Dans le cadre de la protection des habitants aux nuisances sonores et la

préservation des paysages depuis les axes de grande circulation le règlement

graphique du PLUi :

• Identifie la distance de retrait par rapport aux voiries principales induisant
des conditions d’implantation particulière (RD975, RD950, A19)



Justifications de la délimitation des zones 
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Indications de sur-zonage et prescriptions graphiques

identifiées au PLUi
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6.Indicateurs de suivi



Indicateurs de suivi 
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ORIENTATION DU PADD CRITERE INDICATEURS

Le développement économique

Préserver le tissu industriel  

• La politique de développement  économique génère-t-
elle la  croissance de l’emploi attendue ?

• Les zones d’activités économiques  se développent-elles 
suivant la  structuration définie au PLUi ?

• L’offre foncière existante est-elle  susceptible d’accueillir 
des activités économiques ?

- Evolution globale de l’emploi au lieu de travail et du  taux de 
concentration de l’emploi

- Evolution des établissements par secteur d’activité

- Disponibilités foncières économiques (lots cessibles)

- Evolution de la densité d’emplois/ha à l’échelle des ZAE

- Localisation des implantations économiques nouvelles

- Avancement du déploiement de l’internet très haut débit 

- Localisation et Evolution de l’offre immobilière à 
destination des nouvelles formes de travail

Engager le réaménagement des espaces d’activités 
économiques existantes 

Encourager le développement  d’activités économiques 
s’inscrivant  dans une recherche de proximité  
domicile/travail

Le développement agricole

Modérer la consommation de l’espace et préserver les 
espaces agricoles et forestiers • La consommation foncière est-elle optimisée ?

• La diversification des activités des exploitations agricoles 
est-elle mise en œuvre ? 

- Nombre d’hectares de foncier  agricole urbanisé et 
densité des  opérations (pour l’habitat, en  logements/ha)

- Evolution des secteurs agricoles constructibles

- Evolution des activités de diversification des exploitations 
agricoles

Encourager la diversification des activités des 
exploitations agricoles 

L’équipement commercial

Conforter les fonctions commerciales du pôle de 
Beaune-la-Rolande • L’équipement commercial  s’articule-t-il avec l’armature

urbaine ?

• Le commerce de proximité est-il pérennisé ?

- Localisation des établissements de  commerce de détail

- Evolution du nombre de commerces de proximité 
(commerces de détails, restauration)

- Surfaces commerciales autorisées  en CDAC
Pérenniser l’activité commerciale  de proximité
existante



ORIENTATION DU PADD CRITERE INDICATEURS

La politique d’habitat

Produire une offre résidentielle en accord avec 
l’armature urbaine du Beaunois

• La production de logements atteint-elle les 
niveaux visés (quantitatifs et qualitatifs) ?

• Cette production est-elle  correctement 
répartie sur le  territoire ?

- Evolution de la structure  démographique des communes

- Nombre de logements produits  par an et localisation sur le  
territoire

- Typologie des logements livrés  (individuel pur ou groupé, 
collectif, en résidence)

- Evolution du nombre de logements vacants 

- Evolution du taux de vacance de l’habitat

- Evolution du nombre de changements de destination vers l’habitat 

- Evolution de la production  nouvelle de logements locatifs  
sociaux

- Evolution de la demande sociale, et des  loyers

- Evolution de la production de nouveaux logements spécifiques  
pour les personnes âgées

Diversifier le parc de logements pour mieux répondre 

aux étapes du parcours résidentiel (mixité sociale et 
générationnelle)

La politique de transports et de déplacements

Renforcer l’attractivité de l’offre en transports collectifs 
• Les équipements et services (dont  les gares) 

sont-ils rapidement  accessibles en modes actifs 
(temps  de parcours) ?

• Comment évolue la densité de l’habitat et des 
emplois aux abords des arrêts des transports 
collectifs ? 

• Comment évoluent le maillage du territoire en 
infrastructures dédiées aux mobilités partagées 
et décarbonées ? 

- Isochrones piétons (accès aux  équipements, services etc.)

- Evolution du nombre de logements / emplois présents dans 
un périmètre de 500 mètres autour des arrêts de transports 
collectifs

- Evolution de la desserte en transports collectifs 

- Evolution du déploiement du territoire en bornes de 
recharges véhicules électriques

- Indicateurs d’usages des TC et  variation globale de l’offre 
en TC  (par exemple le nombre de  voyageurs/jour réseau 
Rémi)

Améliorer l’accessibilité interne des  communes

Réduire les distances des déplacements du quotidien

Accompagner les besoins des mobilités de demain

Indicateurs de suivi 
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ORIENTATION DU PADD CRITERE INDICATEURS

Le développement touristique et de loisirs

Conforter et développer les pôles  touristiques et de 
loisirs majeurs

• Le territoire se trouve-t-il conforté en tant que 
destination  touristique ?

• Les aménagements en faveur d’un affermissement du 
positionnement « Nature-Loisirs » sont-ils réalisés ? 

- Nombre de projets d’aménagements touristiques légers

- Evolution du nombre de nuitées et de chambres en 
hébergement touristique 

Accompagner le développement de l’offre en 
hébergement touristique sous toutes ses formes

Affirmer le positionnement « Nature – Loisirs » de 
l’offre touristique du Beaunois 

La modération de la consommation foncière et la lutte contre l’étalement urbain

Renforcer les pôles urbains et  privilégier le 
développement de l’habitat à l’intérieur de 
l’enveloppe  urbaine

• La consommation foncière est-elle optimisée ?

• Les objectifs de densité et de  diversification des formes 
urbaines sont-ils à minima atteints ?

• Où le développement urbain a-t-il lieu ? S’effectue-t-il
prioritairement à  l’intérieur de l’enveloppe urbaine ?

- Part du nombre de logements réalisés dans et en-dehors de 
l’enveloppe urbaine

- dont logements construits, 

- dont logements produits par remobilisation de 
l’existant (changement de destination, division, 
etc.)

- Part des logements réalisés au  sein de chaque 
typomorphologie urbaine, au sein de l’enveloppe  urbaine.

- Densité en nombre de logements  par hectare dans les 
zones à urbaniser

- Part des nouvelles implantations  économiques (dans et en-
dehors  de l’enveloppe urbaine)

Dimensionner les extensions  urbaines au regard des 
besoins  économiques et démographiques

Préserver la ressource foncière en  maîtrisant et en 
optimisant le  développement urbain dans les  
extensions urbaines

La préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers

Préserver les espaces agricoles, naturels et 
forestiers de l’artificialisation • Comment évolue la consommation foncière des 

espaces naturels, agricoles et forestiers ? 

• Comment évoluent les espaces naturels sensibles ?

• Comment évoluent leur qualité et leur importance ? 

- Evolution des surfaces d’espaces  naturels, agricoles et 
forestiers

- Nombre de projets de renaturation et d’actions « Eviter-
Réduire-Compenser » Préserver les milieux naturels  sensibles

Indicateurs de suivi

Communauté de communes Pithiverais Gâtinais - PLUi du Beaunois - Rapport de présentation 118

3
 –

A
N

A
LY

S
E

 F
O

N
C

IÈ
R

E
 



ORIENTATION DU PADD CRITERES INDICATEURS

La préservation et la remise en bon état des continuités écologiques

Préserver les réservoirs de  biodiversité et les corridors  
écologiques permettant le  déplacement des espèces, 
à toutes  les échelles d’enjeu • Le fonctionnement écologique du  territoire est-il 

conforté et  renforcé ?

- Evolution de la surface des éléments naturels nécessaires au 
fonctionnement  écologique (pour l’ensemble du  territoire, et plus 
spécifiquement  au sein des réservoirs et corridors  définis au PLUi)

- Evolution de l’occupation du sol  au sein des terrains identifiés en 
« espaces boisés classés » 

Maintenir et renforcer la trame  écologique en 
milieu naturel,  agricole et forestier

La maîtrise des risques et nuisances

Prévenir l’exposition aux risques naturels et 
technologiques 

• La sensibilité du territoire face aux  aléas 
inondations est-elle prise en compte ?

• L’urbanisation intègre-t-elle les dispositions 
techniques en faveur de la tempérance urbaine ?

• Les aménagements et les projets intègrent-ils les 
dispositions en faveur de la gestion des eaux 
pluviales  ? 

- Développement de la gestion  alternative des eaux pluviales  
(linéaires de noues aménagés,  linéaires de réseaux séparatifs  etc.)

- Aménagements et dispositifs réalisés en faveur d’une gestion 
intégrée des eaux pluviales à l’échelle de la parcelle

- Dispositions en faveur de la végétalisation des espaces urbains 
(dés-imperméabilisation, végétalisation des murs et toitures, etc.)

Intégrer une approche bioclimatique des 
aménagements pour limiter les effets du 
changement climatique 

L’énergie

Promouvoir les énergies renouvelables et de 
récupération dans les espaces urbains mixtes

• Les conditions pour une transition  énergétique et 
climatique sont-elles  favorisées ?

- Evolution de la consommation énergétique globale (déplacements / 
résidentiel / activités)

- Evolution de la production d’énergies renouvelables (et part de la 
production d’énergies  renouvelables dans la  consommation totale)

- Evolution des émissions de gaz à effet de serre

- Nombre de rénovations énergétiques des bâtiments réalisées

Appuyez le développement des gisements 
d’énergies renouvelables 

Améliorer les performances  énergétiques des 
constructions

Les paysages 

Valoriser et renforcer la qualité des paysages et des 
sites emblématiques du Beaunois 

• Les principales caractéristiques  paysagères et 
architecturales du territoire sont-elles  préservées 
et valorisées ?

- Maintien de coupures  d’urbanisation

- Prise en compte des principes  d’aménagement en entrée de ville

- Prise en compte des principes  d’aménagement relatifs à 
l’environnement et aux paysages  dans les secteurs faisant l’objet  
d’OAP.

Indicateurs de suivi
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