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1. CADRAGE TERRITORIAL 
1.1 Réforme territoriale et compétences  
Née le 1er janvier 2017, la Communauté de Communes du Pithiverais Gâtinais est issue de la fusion de la 
Communauté de Communes du Beaunois, de la Communauté de Communes des Terres Puiseautines 
étendue à la Commune Nouvelle “Le Malesherbois”. 

À ce titre, elle a en charge la modification, l’élaboration, la révision et le suivi des documents d’urbanisme sur 
son territoire. 
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1.2  PLUi : état des lieux  
Les deux anciennes communautés de communes et la commune nouvelle le Malesherbois ont engagé 
l’élaboration de leur PLUi et PLU avant la création de la CCPG. 

Les dates respectives de prescription des PLUi et du PLU sont pour : 
 les communes du Beaunois : prescription du PLUi par délibération n°2015-92 en date du 17 

décembre 2015, 
 les communes des Terres Puiseautines : prescription du PLUi par délibération n°60-2015 en date 

du 15 décembre 2015, 
 la commune nouvelle Le Malesherbois : prescription du PLU par délibération n°16-12-Urb-01 en 

date du 15 décembre 2016. 
 
Le PLUi des Terres Puiseautines a été approuvé en date du 14 décembre 2021. 
L’approbation du projet de PLUi du Beaunois devrait se faire courant du 1er semestre 2023. 
Le PLU Le Malesherbois est en cours d’élaboration ; les élus travaillent actuellement sur les règlements 
graphique et écrit ainsi que les Orientations d’Aménagement et de Programmation. 
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2. OBJET DE L’ENQUETE  
2.1  Pourquoi une abrogation des cartes communales  
Le code de l’urbanisme ne prévoit pas de procédure spécifique concernant l’abrogation d’une carte 
communale.  
Néanmoins, lorsqu’il existe une ou plusieurs cartes communales sur le périmètre d’élaboration d’un PLUi, le 
Ministère de la Cohésion des Territoires recommande de prévoir, suite à une enquête publique unique, 
l’abrogation des cartes communales en vigueur sur le territoire au moment de l’approbation du PLUi. La 
délibération finale devra emporter à la fois l’approbation du PLU ou du PLUi et l’abrogation de la ou des 
cartes communales, l’ensemble s’accompagnant d’une décision du Préfet.  

 

2.2  Le PLUi arrêté du Beaunois 
Par délibération en date du 17 décembre 2015 la Communauté de Communes du Beaunois (CCB) a décidé 
de prescrire un Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) sur l’ensemble de son périmètre, soit sur les 
18 communes qui composaient la CCB avant la création de la Communauté de Communes du Pithiverais 
Gâtinais. 
Une enquête publique portant sur le projet de PLUi du Beaunois aura lieu à au premier semestre 2023. Elle 
fera suite :  

 Au débat sur les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) qui 
s’est tenu le 7 novembre 2018 en conseil communautaire, ainsi que dans chaque conseil municipal 
concerné. 

 Au bilan de la concertation et à l’arrêt de projet décidé en conseil communautaire de la CCPG le 12 
février 2020. 

 A un second arrêt de projet en conseil communautaire de septembre 2021 suite à une délibération 
négative d’une commune du Beaunois sur le projet de PLUi arrêté le 12 février 2020. 

 A un troisième arrêt de projet en conseil communautaire de juin 2022 suite à un avis défavorable 
de l’Etat rendu en janvier 2022. 

 A un quatrième arrêt du projet en conseil communautaire de décembre 2022 suite à une 
délibération négative d’une commune du Beaunois sur le projet de PLUi arrêté le 30 juin 2022. 

 

2.3  Les cartes communales du Beaunois  
Dès sa mise en application, le PLUi du Beaunois couvrira notamment les communes de Batilly, Boiscommun, 
Chambon, Courcelles-le-Roi, Egry, Gaubertin, Lorcy, Montbarrois, Montliard, Nancray-sur-Rimarde et 
Nibelle, dotées à ce jour d’une carte communale. Ces dernières deviendront obsolètes. 
Il est donc proposé d’abroger les cartes communales de ces communes, afin de s’assurer, sans risque 
juridique, de la mise en application, sur ces communes, du Plan Local d’Urbanisme intercommunal du 
Beaunois. 
Pour ce faire une enquête publique unique, portant sur le projet de PLUi du Beaunois et sur l’abrogation 
des cartes communales du territoire, aura lieu.  
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3. LE PLUi DU BEAUNOIS  
3.1  Pourquoi le PLUi  
Le document d’urbanisme intercommunal du Beaunois s’inscrit dans une démarche active des élus pour 
parvenir à un projet de territoire cohérent et adapté aux enjeux locaux, tout en répondant à des principes 
nationaux du développement durable des territoires.  
 
A l’heure actuelle, sur ce périmètre il existe 14 documents d’urbanismes communaux : 1 plan local 
d’urbanisme – PLU (commune d’Auxy), 11 cartes communales (communes de Batilly, Boiscommun, 
Chambon-la-Forêt, Courcelles-le-Roi, Egry, Gaubertin, Lorcy, Montbarrois, Montliard, Nancray-sur-Rimarde 
et Nibelle). Plusieurs communes sont au RNU, dont deux communes dotées auparavant d’un POS (devenu 
caduc au 1er janvier 2021 : communes de Beaune-la-Rolande et de Saint-Loup-des-Vignes). Les autres 
communes au RNU sont : Barville-en-Gâtinais, Bordeaux-en-Gâtinais, Juranville, Saint Michel. 
  
Le cadre juridique existant a évolué, avec notamment l’approbation des lois : Engagement National pour 
l’Environnement, la loi dite Grenelle II (en 2010) et la loi pour l’Accès au Logement et un Urbanisme Rénové 
du 24 mars 2014. Dans ce cadre, afin de parvenir à une politique de développement territorial concerté, les 
élus ont décidé de réviser les PLU, POS et Cartes Communales, permettant à la fois de couvrir la totalité du 
périmètre du Beaunois et de répondre au contexte juridique actuel.  
 

3.2  Le projet arrêté de PLUi   
Comme tout document d’urbanisme, le Plan Local d’Urbanisme intercommunal est guidé par des principes 
généraux encadrés par le code de l’urbanisme (cf. article L. 101-2), et notamment : 

 L'équilibre entre : 
o Les populations résidant dans les zones urbaines et rurales, 
o Le renouvellement urbain, le développement urbain maîtrisé, la restructuration des espaces 

urbanisés, la revitalisation des centres urbains et ruraux, la lutte contre l'étalement urbain, 
o Une utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités 

agricoles et forestières et la protection des sites, des milieux et paysages naturels, 
o La sauvegarde des ensembles urbains et la protection, la conservation et la restauration du 

patrimoine culturel, 
 La qualité urbaine, architecturale et paysagère, notamment des entrées de ville, 
 La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans l'habitat, en prévoyant des 

capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, 
des besoins présents et futurs, 

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

 La protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la qualité de l'air, de l'eau, 
du sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystèmes, des espaces 
verts ainsi que la création, la préservation et la remise en bon état des continuités écologiques, 
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 La lutte contre le changement climatique et l'adaptation à ce changement, la réduction des 
émissions de gaz à effet de serre, l'économie des ressources fossiles, la maîtrise de l'énergie et la 
production énergétique à partir de sources renouvelables, 
 

S’appuyant sur ces principes fondateurs et pour répondre aux besoins et enjeux spécifiques du territoire, la 
communauté de communes a construit un projet d’ensemble structuré autour de trois orientations 
principales qui sont :  

 Organiser notre développement pour une attractivité résidentielle qui soutienne notre économie 
locale, 

 Renforcer notre capital-patrimoine pour affirmer le Beaunois comme un espace de ressources-
loisirs du Nord du Loiret, 

 Amplifier nos interactions territoriales pour développer la valeur ajoutée de nos initiatives et de 
nos savoir-faire. 

 

4. LES CARTES COMMUNALES DU 
BEAUNOIS 
Les cartes communales ont été co-approuvées par délibération du conseil municipal et par arrêté 
préfectoral aux dates suivantes : 
 

Commune Date de délibération Date d’arrêté préfectoral 
Batilly-en-Gâtinais 30.03.2009 26.05.2009 
Boiscommun (1 révision) 8.02.2011 15.03.2011 
Chambon-la-Forêt 16.11.2005 30.01.2006 
Courcelles-le-Roi 24.07.2007 20.09.2007 
Egry 28.11.2005 12.01.2006  
Gaubertin 2.02.2010 23.03.2010 
Lorcy 9.12.2008 2.02.2009 
Montbarrois 20.09.2011 10.10.2011 
Montliard 8.11.2007 20.12.2007 
Nancray-sur-Rimarde 24.04.2008 4.07.2008 
Nibelle (2 révisions) 25.02.2011 12.05.2011 

Source : données DDT 
 
Depuis, neuf lois faisant profondément évoluer le code de l’urbanisme et renforçant les prescriptions en 
matière de prise en compte environnementale et de préservation des espaces naturels et agricoles, ont 
été votées : 

 2010 : Engagement National sur l’environnement (dite Loi Grenelle II)   
 2014 : Accès au Logement et Urbanisme Rénové (dite Loi Duflot ou ALUR) 
 2014 : Loi d’Avenir pour l‘Agriculture, l‘Alimentation et la Forêt (dite LAAAF) 

 2015 : Ordonnance du 23 septembre 2015 portant recodification du code de l’urbanisme  
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 2015 : Décret du 28 décembre 2015 relatif à la modernisation du code de l’urbanisme 
 2016 : Loi Egalité et Citoyenneté 
 2018 : Loi portant Evolution du Logement, de l’Aménagement et du Numérique 
 2020 : Loi d’Accélération et de Simplification de l’Action Publique 
 2021 : Loi Climat et Résilience 

 
En outre plusieurs documents de rang supérieur, s’appuyant sur un cadre règlementaire plus récent, ont 
été approuvés. C’est notamment le cas du SRADDET (Schéma Régional d’Aménagement de 
Développement Durable et d’Egalité des Territoires, adopté le 19 décembre 2019), du Schéma Régional 
de Cohérence Écologique (adopté par délibération du Conseil Régional du 19 décembre 2014 et par 
arrêté préfectoral n°15.009 du 16 janvier 2015) et du SCoT du Pays Beauce Gâtinais en Pithiverais 
(approuvé le 10 octobre 2019). 
 
Les cartes communales se caractérisent par l’absence de règlement et un nombre de « zones » limitées 
à 3 : 

 La zone où les constructions sont autorisées, 

 La zone où seules les constructions à destination artisanales ou d’activités sont autorisées, 

 La zone non constructible sauf exceptions, dont notamment les constructions et installations 
nécessaire à des équipements collectifs, à l’exploitation agricole ou forestière et à la mise en valeur 
des ressources naturelles. 

 
Les cartes communales apparaissent comme des documents anciens et posent deux principales 
« difficultés » au regard du contexte règlementaire : 

 Quantitatives : le nombre potentiel d’habitations neuves s’avère élevé voire très élevé, la 
consommation foncière en extension s’avère également importante voire très importante et le 
développement possible des hameaux peut se révéler très conséquent. 

 Qualitatives : la protection du cadre de vie (prise en compte des spécificités du bâti traditionnel, 
protection des cônes de vue, des boisements, etc.) ne peut être assurée du fait des 
caractéristiques des cartes communales (absence de règlement). 

 
Dans les chapitres suivants une comparaison va être effectuée pour chaque commune du Beaunois 
disposant d’une carte communale entre les surfaces en extension, en dents creuses, en densification 
identifiées au niveau du zonage des cartes communales et du zonage du projet de PLUi. Une approche 
du potentiel d’habitations constructibles dans chacun des documents sera également menée. 

Une comparaison succincte entre carte communale et projet de PLUi vis-à-vis du SCoT du Pays Beauce 
Gâtinais en Pithiverais (approuvé en octobre 2019) est réalisée pour chaque commune concernée. 
Rappelons que le SCoT, notamment dans son document d’orientations et d’objectifs, vise à minimiser la 
consommation foncière, à renforcer les pôles structurants (dans le Beaunois : Beaune-la-Rolande et 
Boiscommun), à éviter l’urbanisation linéaire ainsi que le renforcement des hameaux. 
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5. BATILLY-EN-GATINAIS 
5.1 Zonage de la carte communale  

 
Batilly-en-Gâtinais – Le Bourg - Disponibilité foncière de la carte communale 

Remarque : les terrains hachurés en rouge sont destinés aux activités 
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Batilly-en-Gâtinais - Arconville - Disponibilité foncière de la carte communale 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous. Ne sont pas prises en compte les parcelles qui ne peuvent accueillir 
que des activités. Effectivement les surfaces destinées aux activités ne sont pas prises en compte pour la 
consommation foncière et les possibilités de création de nouvelles habitations liées. 

Localisation 

Batilly 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0.47 6 0.71 7 0.81 9 1.99 22 

Arconville 0.54 6 1,09 11 0.13 1 1.76 18 

Total  1.01 12 1,80 18 0.94 10 3.75 40 
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5.2 Projet de zonage du PLUi  

 
 Projet de PLUi du Beaunois – Batilly – Le bourg 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Batilly – hameau d’Arconville 
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Le projet de PLUi prévoit environ : 
 en zone Ua2 :  20ha19 
 en zone Ub : 1ha90 
 en zone Uc :  16ha08 
 en zone Ue :  0ha45 
 dont zone de jardin : 0ha71 
 en zone Ax : 0ha77 
 Total zones U destinées à l’habitat jardins déduits : 37ha46 
 Total zone U :  38ha62 

 
Il est à noter que les terrains figurant en zone à vocation d’activité de la carte communale n’ont pas été 
repris tels que dans le projet de PLUi. Les terrains le long du Faubourg de Verdun ont été zonés en Ub 
(vocation d’habitat), les terrains le long de la D164 ont été zonés pour partie en agricole et pour partie en 
agricole « activités économiques ». Ce sont environ 0,56 ha qui sont réaffectés à l’activité agricole. 
Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Batilly 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0 0 0.47 5 0.51 6 0,98 11 

Arconville 0 0 0.94 10 0.09 1 1,04 12 

Total  0 0 1,41 15 0.6 7 2,02 23 

 

5.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
Localisation 

Batilly 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

1.01 12 1,80 18 0.94 10 3.75 40 

PLUi  0 0 1,41 15 0.6 7 2,02 23 

 

Le projet de PLUI s’avère moins consommateur de terrains en extension que la carte communale. Que ce 
soit pour les secteurs à destination d’habitat ou pour les zones à destination d’activités. Ainsi 0ha56 de 
zone d’activité de la carte communale retournent à la destination agricole. Le PLUi permet un 
développement plus limité du nombre potentiel d’habitations que ce soit en dents creuses ou en 
densification.  
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De ce fait le zonage du projet de PLUi s’avère plus compatible avec le SCoT que la carte communale 
actuelle. 
 

6. BOISCOMMUN  
6.1 Zonage de la carte communale  

 
Boiscommun - le Bourg - Disponibilité foncière de la carte communale 
Remarque : les terrains hachurés en rouge sont destinés aux activités 

 

Le zonage de la carte communale, au niveau du bourg, se caractérise par un secteur nord-ouest très 
important en surface de terrains ouverts à l’urbanisation.  

La présence de zones d’activités est à signaler. Les zones 2 et 3 sont reprises avec modifications en tant que 
zone d’activités par le projet de PLUi. Les zones 1 et 4 changent de vocation (cf. paragraphe portant sur la 
comparaison des documents d’urbanisme).  

 



 

Abrogation des cartes communales du Beaunois       16/71  

 
Boiscommun - Chemault - Disponibilité foncière de la carte communale 

 

 
Boiscommun – rue du Bois Cocard - Disponibilité foncière de la carte communale 
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Boiscommun – Carte communale – Zones d’activités au sud de la commune 

La zone d’activité numérotée 1 change de vocation dans le cadre du projet de PLUi et est zonée en secteur 
agricole.   

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Boiscommun 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 8.49 80 2.99 32 2.97 32 14.45 144 

Chemault 0.61 8 1.37 18 0.35 5 2.33 31 

Rue Etang 
Cocard 

0.13 1 0.28 3 0 0 0.41 4 

Total  9.23 89 4.64 53 3.32 37 17.19 179 

 

 

  

1 
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6.2 Projet de zonage du PLUi  
Seules 3 cartes figurent ci-dessous puisque aucune zone U ne s’inscrit rue de l’Etang Cocard dans le projet 
de PLUi. 

 

Projet de PLUi du Beaunois – Boiscommun – Le bourg 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Boiscommun – Chemault 
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Projet de PLUi du Beaunois – Boiscommun – Activités économiques en zone Agricole 

 
 
Le projet de PLUi prévoit : 

 en zone Ua1 :  22ha83 
 en zone Ub1 : 37ha25 
 en zone Uc :  27ha99 
 en zone Ue :  3ha22 
 en zone Ux : 4ha04 
 dont zone de jardin : 6ha63 
 en zone Ax : 2ha89 
 en 1AUa : 1ha06 
 en 1AUx : 1ha21 
 en 1AUe : 0ha48 
 Total zones U destinées à l’habitat jardins déduits :  81ha44 
 Total zone U 95ha33 
 Total zone 1AU destinée à l’habitat 1ha06 
 Total zone 1AU 2ha75 
 Total zones U et AU destiné à l’habitat  82ha50 
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Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Boiscommun 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 1.06 15 2.86 29 2.34 26 6.26 70 

Chemault 0 0 1.18 16 0.22 3 1,4 19 

Total  1.06 15 4.04 45 2.56 29 7.66 89 

 

 

6.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
 

Au niveau des zones d’activités les évolutions sont les suivantes : 

Secteurs (voir extrait de plan 
page 15 et 17) 

Carte communale 
(ha) 

Projet de PLUi (ha) Différences entre les 
surfaces d’activités Ux, 1AUx 

ou Ax 
Autre 

Secteur 1 0.48 0 UB -0.48 
Secteur 2 1.17 1.62 Ux  +0.45 
Secteur 3 2.75 2ha42 en 

Ux et 
1ha21 en 

1AUx 

 +0.88 

Secteur 4 0.12 0 A -0.12 
Zones au sud de la commune 5.71 2.89 en Ax A -2.82 
Total 10.23 8.14 - -2.09 

Remarque : les surfaces affichées dans ce tableau doivent être considérées comme une évaluation. 
 
Les totaux ci-dessus doivent être examinés avec attention.  
Le secteur 1 change d’affectation mais la vocation reste l’urbanisation. 
Pour le secteur 2, l’extension de la zone d’activité en zone Ux du PLUi, correspond à un ajustement de 
zonage. Effectivement les parcelles concernées, en zone urbaine de la carte communale, sont en réalité un 
parking et un bâtiment d’activité.  
Concernant le secteur 3, l’extension de la zone d’activités de la carte communale au niveau du PLUi 
correspond juste à la « régularisation » de l’occupation des sols effective. Une partie de la zone Ux 
correspond à une zone urbaine de la carte communale occupée par un bâtiment d’activité, l’autre à un 
parking situé dans la zone naturelle de la carte communale.   
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Localisation 

Boiscommun 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

9.23 89 4.64 53 3.32 37 17.19 179 

PLUi  1.06 15 4.04 45 2.56 29 7.66 89 

 

Le projet de PLUI s’avère nettement moins consommateur de terrains en extension que la carte 
communale. On passe d’environ 9ha23 en extension pour la carte communale à moins de 1ha10 pour le 
PLUi. De plus le PLUi permet un développement plus limité du nombre potentiel d’habitations que ce soit 
en dents creuses ou en densification.  
De ce fait le zonage du projet de PLUi s’avère plus compatible avec le SCoT que la carte communale 
actuelle. 
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7. CHAMBON-LA-FORET  
7.1 Zonage de la carte communale  

 
Chambon-la-Forêt - Disponibilité foncière de la carte communale – Le Bourg 
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Chambon-la-Forêt – Disponibilité foncière de la carte communale - Longueville – Maisons Neuves 
 

 
Chambon-la-Forêt - Disponibilité foncière de la carte communale – La Rive du bois 
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Chambon-la-Forêt - Disponibilité foncière de la carte communale – La Vieille Tuilerie 

 

 

Chambon-la-Forêt - Disponibilité foncière de la carte communale – Le Bout d’en Haut 

 

Il est à signaler qu’une partie de parcelle au sud du bourg se situe en zone humide identifiée dans le cadre 
du PLUi. 
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Chambon-la-Forêt – terrains en zone d’activités de l’usine 

La zone d’activités de la carte communale n’inclut pas la totalité des bâtiments de l’usine. Hors terrains 
dédiés aux bâtiments elle englobe environ 2ha30 de terrain agricole et 5ha97 de boisements et terrains 
arborés. 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Chambon-
la-Forêt 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg  1.05 10 1.91 19 2.92 30 5.88 59 

La Rive du 
Bois 

0 0 0.79 8 0.25 2 1.04 10 

Longueville 
– Maisons 
Neuves 

1.74 18 1.90 19 0.78 8 4.42 45 

La Vieille 
Tuilerie 

0 0 0.53 5 0 0 0.53 5 

Le Bout 
d’en Haut 

0.65 7 0.19 2 0 0 0.84 9 

Total 3.44 35 5.32 53 3.95 40 12.71 128 
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7.2 Projet de zonage du PLUi  

 
Projet de PLUi du Beaunois – Chambon-la-Forêt – Bourg 

 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Chambon-la-Forêt – Longueville – Maisons Neuves 
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Projet de PLUi du Beaunois – Chambon-la-Forêt – La Rive du Bois 

 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Chambon-la-Forêt – Le Bout d’en Haut 
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Chambon-la-Forêt – terrains en zone Nx 

 

Il est à noter que le lieu-dit « La Vieille Tuilerie » ne fait l’objet d’aucun zonage au niveau du projet de PLUi 
alors que la carte communale identifie un ensemble de terrains en zone U sur ce secteur. Ceci explique que 
6 cartes sont présentées dans le paragraphe relatif à la carte communale alors que seules 5 cartes figurent 
dans le présent paragraphe.  

Au niveau du lieu-dit « Le Bout d’en Haut » le zonage du PLUi offre plus de possibilités d’implantation de 
nouvelles habitations que la carte communale. Il s’agit d’une configuration peu fréquente.  

Le projet de PLUi prévoit : 
 en zone Ua2b :  13ha12 
 en zone Ub :  69ha58 
 en zone Uc :  12ha92 
 dont zone de jardins protégés : 1ha53 
 en zone Ue :  2ha95 
 en zone 1AUa :  0ha90 
 en zone Nx : 11ha50 
 en zone Nx1 : 5ha03 
 Total zones U destinées à l’habitat jardins déduits :  94ha09 
 Total zone U : 98ha57 
 Total zone 1AUa : 0ha90 
 Total zones U et AU destiné à l’habitat  94ha99 

 

Vis-à-vis de l’usine le projet de PLUi couvre en zone Nx et Nx1, hors terrains occupés par les bâtiments, 
environ 0ha80 de boisements et 7ha40 de terres agricoles. Néanmoins le règlement du PLUi prévoit que 
l’emprise au sol en zone Nx et Nx1 (installations dédiées à l’exploitation de source) ne peut excéder 
respectivement 20 et 15% de la superficie du terrain, soit une surface agricole impactée de 1ha23. 
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Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Chambon-
la-Forêt 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg  0.90 10 2.23 25 2.76 30 5.89   65 

La Rive du 
Bois 

0 0 0.80 8 0.25 2 1.05 10 

Longueville 
– Maisons 
Neuves 

0 0 1.14 13 0.44 5 1.58 18 

Le Bout 
d’en Haut 

0 0 0.49 5 0 0 0.49 5 

Total 0.90 10 4.66 51 3.45 37 9.01 98 

 

7.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
Concernant la zone dédiée aux installations de bâtiments liés à la source de Chambon, la carte communale 
ouvre à l’urbanisation environ 2ha30 de terre agricole et 5ha97 de boisements et terrain arborés. Le PLUi 
offre une possibilité en zone Nx1 de 15% d’emprise soit 0ha75. 

Localisation 

Chambon-
la-Forêt 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

3.44 35 5.32 53 3.95 40 12.71 128 

PLUi  0.90 10 4.66 51 3.45 37 9.01 98 

 
La consommation en extension de la carte communale s’avère plus importante que celle du PLUi. On 
passe de près de 3ha44 en extension pour la carte communale à 0ha90 en extension pour le PLUi.  
De la même manière la consommation en dents creuses se révèle plus importante pour la carte 
communale.  
Le PLUi limite les possibilités de constructions nouvelles au niveau des hameaux et écarts (Longueville, 
Maisons Neuves et Vieille Tuilerie).  
Concernant la zone dédiée aux installations valorisant la source, le PLUi offre, en prenant en compte le 
règlement, des possibilités moindres que la carte communale. 
Le PLUi s’avère sur Chambon-la-Forêt plus compatible avec le SCoT que la carte communale. 
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8. COURCELLES-LE-ROI  
8.1 Zonage de la carte communale  

 
Courcelles-le-Roi - Disponibilité foncière de la carte communale 

 
Localisation 

Courcelles-
le-Roi 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 5.73 64 1.58 17 1.61 16 8.92 97 

 

Il est à noter qu’un terrain en dent creuse d’environ 1700m2 se situe, d’après les indications du zonage du 
PLUi, dans une zone inondable (inondée en 2016). 
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8.2 Projet de zonage du PLUi  

 
Projet de PLUi du Beaunois – Courcelles-le-Roi 

 

Le projet de PLUi prévoit : 
 en zone Ua2 :  18ha52 
 en zone Ub : 6ha50 
 dont jardin protégés : 1ha53 
 en zone Ue :  0ha32 
 en zone protégée au titre du L151-23 : 0ha64 
 Total zone U destinée à l’habitat, zones protégées déduites : 23ha49 
 Total zone U : 25ha34 

 

Il est à noter que tout un secteur à l’ouest de la rue du Tertre est concerné par une règle de non 
constructibilité liée au risque naturel. 

Deux ensembles de terrains, l’un au niveau de la Place du 14 Juillet ainsi qu’un ensemble de terrains 
actuellement en jardin sont protégés au titre de l’article L153-23 du code de l’urbanisme (intérêt 
patrimonial et paysager).  
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Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Courcelles-
le-Roi 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0 0 1.18 13 1.61 16 2.79 29 

 

8.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
Localisation 

Courcelles-
le-Roi 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

5.73 64 1.58 17 1.61 16 8.92 97 

PLUi  0 0 1.18 13 1.61 16 2.79 29 

 

Le projet de PLUI s’avère nettement moins consommateur de terrains en extension que la carte 
communale. On passe d’environ 5ha73 en extension pour la carte communale à zéro hectare pour le PLUi. 
Le PLUI permet un développement beaucoup plus limité du nombre potentiel d’habitations, on passe d’un 
potentiel de 97 habitations avec la carte communale à moins de 30 avec le PLUi. 
De plus un ensemble de terrains de surface totale d’environ 1700m2 situé en zone inondable d’après les 
informations du PLUi, est en zone constructible de la carte communale qui a été élaborée avant les 
inondations de 2016. 
De ce fait le zonage du projet de PLUi s’avère plus compatible avec le SCoT que la carte communale 
actuelle. 
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9. EGRY 
9.1 Zonage de la carte communale  

 
Egry – Le Bourg - Disponibilité foncière de la carte communale 

 

 
Egry – hameau de Bréfontaine - Disponibilité foncière de la carte communale 
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Egry – hameau de la rue Boussier - Disponibilité foncière de la carte communale 

 
Il a été considéré que le zonage au hameau de Gaudigny ne ménage pas de possibilité de nouveaux terrains 
en extension, dent creuse ou densification. 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Egry 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0.86 8 0.86 11 0.33 4 2.05 23 

Hameau de 
Bréfontaine 

0.15 2 0.06 1 0.32 3 0.53 6 

Hameau la 
rue Boussier  

0.4 5 0 0 0 0 0.4 5 

Total 1.41 15 0.92 12 0.65 7 2.98 34 
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9.2 Projet de zonage du PLUi  
Seules deux cartes figurent dans le paragraphe lié au PLUi alors que 3 cartes figurent au paragraphe relatif 
à la carte communale. Cela s’explique par le fait que le hameau de la rue Boussier ne relève pas de la zone 
U dans le projet de PLUi du Beaunois. 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Egry – Le bourg 

 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Egry – Hameau de Bréfontaine 
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Le projet de PLUi prévoit : 
 en zone Ua2 :  11ha16 
 en zone Ub : 11ha60 
 en zone Uc : 3ha44 
 dont zone de jardins à protéger : 1ha59 
 en zone Ue :  0ha62 
 en zone At : 0ha52 
 Total zone U destinée à l’habitat, zones protégées déduites : 24ha61 
 Total zone U : 26ha82 

 
Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Egry 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0 0 0.72 10 0.33 4 1.05 14 

Hameau de 
Bréfontaine 

0 0 0.06 1 0.39 3 0.45 4 

Total 0 0 0.78 11 0.72 7 1.50 18 

 

9.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
Localisation 

Egry 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

1.41 15 0.92 12 0.65 7 2.98 34 

PLUi  0 0 0.78 11 0.72 7 1.50 18 

 

Le projet de PLUI s’avère moins consommateur de terrains en extension que la carte communale. On passe 
d’environ 1ha40 en extension pour la carte communale à 0 hectare pour le PLUi. Le PLUI permet un 
développement plus limité du nombre potentiel d’habitations, on passe d’un potentiel de 34 habitations 
avec la carte communale à moins de 20 avec le PLUi. 
De ce fait le zonage du projet de PLUi s’avère plus compatible avec le SCoT que la carte communale 
actuelle. 
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10. GAUBERTIN 
10.1  Zonage de la carte communale  

 
Gaubertin – Bourg - Disponibilité foncière de la carte communale 

 

 
Gaubertin – hameaux - Disponibilité foncière de la carte communale 
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Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Gaubertin 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0.39 5 1.24 12 0.37 4 2.00 21 

Hameaux 0 0 0.46 5 0.47 4 0.93 9 

Total 0.39 5 1.70 17 0.84 8 2.93 30 

 

10.2  Projet de zonage du PLUi  

 
Projet de PLUi du Beaunois – Gaubertin – Le bourg 

 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Gaubertin – Hameaux 



 

Abrogation des cartes communales du Beaunois       39/71  

Le projet de PLUi prévoit : 
 en zone Ua2 :  10ha83 
 en zone Ub : 6ha15 
 en zone Uc : 6ha50 
 en zone Ue :  0ha24 
 en zone 1AUe : 0ha13 
 Total zone U destinée à l’habitat : 23ha48 
 Total zone U :  23ha72 

 
Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Gaubertin 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0 0 1.24 12 0.37 4 1.61 16 

Hameaux 0 0 0.23 2 0.36 3 0.59 5 

Total 0 0 1.47 14 0.73 7 2.20 21 

 

10.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
Localisation 

Gaubertin 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

0.39 5 1.70 17 0.84 8 2.93 30 

PLUi  0 0 1.47 14 0.73 7 2.20 21 

 
Le projet de PLUI s’avère moins consommateur de terrains en extension que la carte communale. On passe 
d’environ 0ha40 en extension pour la carte communale à 0 hectare pour le PLUi. 
Le potentiel en dents creuses et densification s’avère de 4 habitations supplémentaires pour le zonage de 
la carte communale par rapport au projet de PLUI. 
De fait le zonage du projet de PLUi s’avère légèrement plus compatible avec le SCoT que la carte 
communale actuelle. 
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11. LORCY 
11.1  Zonage de la carte communale  

 
Lorcy – Le bourg - Disponibilité foncière de la carte communale 
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Lorcy – hameau de La Marchaise - Disponibilité foncière de la carte communale 

 

 
Lorcy – hameau Le Moulinet - Disponibilité foncière de la carte communale 

 

 
Lorcy – Les Rues - Disponibilité foncière de la carte communale 
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A noter, au sud de la commune, deux petits secteurs de bâtis mis en zone U de la carte communale. Situés 
à Gratteloup et à l’Ancien Château de Champmoreau, le zonage ne permet aucune nouvelle habitation. Ces 
secteurs ont été identifiés à une époque où aucune extension de bâtiment (hors agricole ou forestier) 
n’était possible en zone naturelle des cartes communales. 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles par 
secteurs, sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Lorcy 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0 0 1.11 11 0.48 5 1.59 16 

La Marchaise 0 0 0.16 2 0 0 0.16 2 

Le Moulinet 0 0 0 0 0.23 2 0.23 2 

Les Rues 0 0 0.12 2 0 0 0.12 2 

Total 0 0 1.39 15 0.71 7 2.10 22 

 

11.2  Projet de zonage du PLUi  

 
Projet de PLUi du Beaunois – Lorcy – Bourg 
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Une seule carte figure dans le projet de zonage du PLUi alors que 4 cartes figurent pour le zonage de la 
carte communale. Effectivement les hameaux de la Marchaise, le Moulinet et les Rues faisaient l’objet d’un 
zonage en U qui n’a pas été repris dans le projet de PLUi du Beaunois (nombre d’habitations insuffisant). 
  
Le projet de PLUi prévoit : 

 en zone Ua2 :  17ha13 
 en zone Ub : 13ha89 
 dont zone de jardins protégés : 0ha42 
 en zone Ue :  1ha86 
 Total zone U destinée à l’habitat, zones protégées déduites : 30ha60 
 Total zone U : 32ha88 

 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Lorcy 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0 0 1.05 11 0.64 6 1.69 17 

 

11.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
Localisation 

Lorcy 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

0 0 1.39 15 0.71 7 2.10 22 

PLUi  0 0 1.05 11 0.64 6 1.69 17 

 

La carte communale offre, en dents creuses ou densification, 5 possibilités d’habitations supplémentaires 
à celles permises dans le projet de PLUi. En cela le projet de PLUi s’avère plus compatible avec le SCoT que 
la carte communale actuelle. 
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12. MONTBARROIS 
12.1  Zonage de la carte communale  

 
Montbarrois  – Le Bourg – Le Gué - Disponibilité foncière de la carte communale 

 

 
Montbarrois  – Hameaux Ouest - Disponibilité foncière de la carte communale 
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Montbarrois  – Hameaux Est - Disponibilité foncière de la carte communale 

 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous. Les hameaux ou maisons isolées faisant l’objet d’un zonage mais ne 
permettant aucune nouvelle possibilité d’habitation n’ont pas tous été présentés dans les extraits de plans 
ci-dessus. 

Localisation 

Montbarrois 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0 0 0.25 3 0.07 1 0.32 4 

Le Gué 0 0 0.14 2 0 0 0.14 2 

Hameaux 
Ouest 

0.24 3 0.78 10 0.08 1 1.10 14 

Hameaux Est 0.30 4 0.33 3 0.47 5 1.10 12 

Total 0.54 7 1.50 18 0.62 7 2.66 32 

 



 

Abrogation des cartes communales du Beaunois       46/71  

12.2  Projet de zonage du PLUi  
Seules 2 cartes figurent dans le paragraphe relatif au zonage du PLUi alors que 3 cartes figurent dans le 
paragraphe relatif à la carte communale. Cela s’explique par le fait que le projet de PLUi n’a défini aucune 
zone U pour les « hameaux » situés à l’est de Montbarrois. 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Montbarrois – Bourg 

 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Montbarrois – La Barre – La Thibaudière 
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Le projet de PLUi prévoit : 
 en zone Uc :                                                                                                                                 14ha77 
 dont zone de jardins protégés :                                                                                                 0ha83 
 dont zone inconstructible de fait risque naturel :                                                                  0ha12 
 en zone Ue :                                                                                                                                   0ha58 
 en zone Ux :                                                                                                                                   0ha37 
 Total zone U destinée à l’habitat, zones protégées et inconstructibles déduites :        13ha82 
 Total zone U :                                                                                                                              15ha72 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Montbarrois 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0 0 0.25 3 0.07 1 0.32 4 

Hameaux  0 0 0.25 3 0.19 2 0.44 5 

Total 0 0 0.50 6 0.26 3 0.76 9 

 

12.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
Localisation 

Montbarrois 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

0.54 7 1.50 18 0.62 7 2.66 32 

PLUi  0 0 0.50 6 0.26 3 0.76 9 

 

La consommation en extension s’avère plus importante pour la carte communale par rapport au projet 
de PLUI. On passe de 0.54 ha en extension pour la carte communale à 0 ha pour le PLUi. De plus la carte 
communale dégage beaucoup de dents creuses constructibles contrairement au projet de PLUI, 18 
emplacements potentiels pour la carte communale contre 6 pour le projet de PLUi. 
De fait le zonage du projet de PLUi s’avère nettement plus compatible avec le SCoT que la carte 
communale actuelle. 
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13. MONTLIARD 
13.1  Zonage de la carte communale  

 
Montliard  – Bourg et hameau Le Croc - Disponibilité foncière de la carte communale 

 
Montliard  – Hameaux faisant l’objet d’un zaange - Disponibilité foncière de la carte communale 
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Localisation 

Montliard 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg et 
Croc 

0 0 0.15 2 0.78 7 0.93 9 

Carrouge  0.34 6 0 0 0.32 6 0.66 12 

Autres 
hameaux 

0.56 6 0.25 3 0.41 5 1.22 14 

Total 0.90 12 0.40 5 1.51 18 2.81 35 

 

13.2  Projet de zonage du PLUi  

 
Projet de PLUi du Beaunois – Montliard – Le Bourg 
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Projet de PLUi du Beaunois – Montliard – Le Carrouge 

 
Le projet de PLUi prévoit : 

 en zone Ua2 :  4ha11 
 en zone Uc :  3ha42 
 dont zone de jardins protégés : 0ha43 
 en zone Ue : 0ha28 
 en zone Ax : 0ha95 
 Total zone U destinée à l’habitat, zones protégées déduites : 30ha60 
 Total zone U : 32ha88 

 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Montliard 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0 0 0 0 0.38 3 0.38 3 

Carrouge  0.18 3 0 0 0.32 6 0.50 9 

Total 0.18 3 0 0 0.70 9 0.88 12 
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Une extension est autorisée dans la cadre du projet de PLUi sur la commune de Montliard au regard du 
potentiel inexistant en dents creuses et faible en densification. 

13.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
Localisation 

Montliard 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

0.90 12 0.40 5 1.51 18 2.81 35 

PLUi  0.18 3 0 0 0.70 9 0.88 12 

 

La consommation en extension s’avère plus importante pour la carte communale par rapport au projet 
de PLUI. On passe de 0.90 ha en extension pour la carte communale à 0.18 ha pour le PLUi. De plus la 
carte communale dégage des dents creuses constructibles et un potentiel de densification important. De 
35 habitations situées majoritairement dans les hameaux pour la carte communale on passe à 12 
habitations potentielles pour le projet de PLUi. 
De fait le zonage du projet de PLUi s’avère nettement plus compatible avec le SCoT que la carte 
communale actuelle qui consomme plus d’espace en extension et favorise les hameaux. 
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14. NANCRAY-SUR-RIMARDE 
14.1  Zonage de la carte communale  

 
Nancray  – Le Bourg - Disponibilité foncière de la carte communale 

 

 
Nancray  – La Nerville - Disponibilité foncière de la carte communale 
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Nancray  – La Brocante – Villeneuve – L’Orme à la Biette - Disponibilité foncière de la carte communale 

 
Il est à signaler qu’au nord du bourg, un terrain considéré comme inondable1, de 1205m2 est zoné en 
constructible dans la carte communale. 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Nancray 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Le Bourg 0.26 3 0.50 6 0.16 2 0.92 11 

La Brocante 
Villeneuve  

L’Orme à la 
Biette 

1.92 22 0.84 10 0.60 6 3.36 38 

La Nerville 0 0 0.17 3 0.17 2 0.34 5 

Total 2.18 25 1.51 19 0.93 10 4.62 54 

 
1 Inondation de 2016. 
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14.2  Projet de zonage du PLUi  

 
Projet de PLUi du Beaunois – Nancray-sur-Rimarde – Le bourg 

 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Nancray-sur-Rimarde – La Brocante - Villeneuve 
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Projet de PLUi du Beaunois – Nancray-sur-Rimarde – La Nerville 

 
Le projet de PLUi prévoit : 

 en zone Ua2b :                   16ha03 
 en zone Ub :  4ha30 
 en zone Uc :  27ha60 
 dont zone de jardins protégés : 1ha51 
 dont zone U inconstructible du fait risque inondation :  0ha36 
 en zone Ax :  0ha95 
 en zone Ue :  3ha93 
 Total zone U destinée à l’habitat, zones protégées et inondables déduites : 46ha06 
 Total zone U : 51ha86 

 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Nancray 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0 0 0.29 4 0.16 2 0.45 6 

La Brocante 
Villeneuve 

0 0 0.50 6 0.35 4 0.85 10 

La Nerville 0 0 0.17 3 0.17 2 0.34 5 

Total 0 0 0.96 13 0.68 8 1.64 21 
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14.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
Localisation 

Nancray 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

2.18 25 1.51 19 0.93 10 4.62 54 

PLUi  0 0 0.96 13 0.68 8 1.64 21 

 

La consommation en extension s’avère nettement plus importante pour la carte communale par rapport 
au projet de PLUI. On passe de 2.18 ha en extension pour la carte communale à 0 ha pour le projet de 
PLUi. De plus la carte communale dégage beaucoup de dents creuses constructibles et un potentiel de 
densification important. Ainsi on passe de 29 habitations potentielles pour la carte communale à 21 pour 
le projet de PLUi. 
De plus la carte communale intègre dans la zone constructible un terrain d’environ 1200m2 considéré, 
suite aux inondations de 2016, comme inondable. 
De fait le zonage du projet de PLUi s’avère nettement plus compatible avec le SCoT que la carte 
communale actuelle qui consomme plus d’espace en extension et favorise certains hameaux. 
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15. NIBELLE 
15.1  Zonage de la carte communale  

 
Nibelle  – Bourg et hameaux périphériques - Disponibilité foncière de la carte communale 
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Nibelle  – Les Templiers – La Champ des Enfants - Disponibilité foncière de la carte communale 

 

 
Nibelle  – La Boule d’Or – La Poterie - Disponibilité foncière de la carte communale 

 



 

Abrogation des cartes communales du Beaunois       59/71  

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Nibelle 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 10.15 101 4.53 43 3.93 43 18.61 187 

Les 
Templiers 
Le Champ 
des Enfants 

1.89 18 4.33 32 3.94 39 10.16 89 

La Boule 
d’Or Les 
Poteries 

2.89 28 1.99 21 5.64 53 10.52 102 

Total 14.93 147 10.85 96 13.51 135 39.29 378 

 
Il est à noter qu’au niveau des Templiers on obtient, en dents creuses, un nombre potentiel d’habitations 
faible par rapport à la surface potentiellement disponible. Cela s’explique par l’application du règlement de 
lotissement qui est toujours valide et ne permet pas la division des lots. Ainsi 2 lots de plus de 4100 m2 et 
6350 m2 ne permettent la création que de 2 habitations. 
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15.2  Projet de zonage du PLUi  

 
Projet de PLUi du Beaunois – Nibelle – Le Bourg 
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Projet de PLUi du Beaunois – Nibelle – Les Templiers - La Grange Ménard 

 

 
Projet de PLUi du Beaunois – Nibelle – La Boule d’Or – Les Poteries 
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Le projet de PLUi prévoit : 
 en zone Ua2b :  5ha90 
 en zone Ub :  108ha47 
 en zone Uc :  9ha15 
 dont zone de jardins protégés : 1ha73 
 dont zone humide :  0ha30 
 dont mare à protéger :  0ha17 
 en zone Ue :  2ha46 
 en zone 1AUa :  0ha25 
 en zone 1AUe : 0ha59 
 Total zones U destinées à l’habitat zones humides et à protéger déduits :  121ha32 
 Total zone U : 125ha98 
 Total zone 1AUa : 0ha25 
 Total zones U et AU destinées à l’habitat  121ha57 

 

Les surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que le nombre d’habitations potentielles 
identifiés sont présentés ci-dessous.  

Localisation 

Nibelle 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Bourg 0.25 5 0.97 9 1.47 18 2.69 32 

Les 
Templiers 
La grange 
Ménard 

0 0 1.35 11 1.87 18 3.22 29 

La Boule 
d’Or Les 
Poteries 

0 0 1.72 18 3.67 35 5.39 53 

Total 0.25 5 4.04 38 7.01 71 11.30 114 

 

15.3 Comparaison des documents d’urbanisme  
Localisation 

Nibelle 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Carte 
communale 

14.93 147 10.85 96 13.51 135 39.29 378 

PLUi  0.25 5 4.04 38 7.01 71 11.30 114 
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La consommation en extension de la carte communale s’avère sans commune mesure avec celle du projet 
de PLUi. On passe de près de 15ha en extension pour la carte communale à 0ha25 en extension pour le 
PLUi. La consommation possible en extension de la carte communale parait tout à fait inconsidérée pour 
un document d’urbanisme de ce type, qui par essence, ne doit comporter que de faibles possibilités de 
nouvelles habitations. 
D’autre part le potentiel de nouveaux logements au niveau de la carte communale s’inscrit pour moitié 
dans des hameaux. De plus le nombre total de nouvelles habitations potentielles s’élève à plus de 350 au 
niveau de la carte communale. 
De fait le zonage du projet de PLUi s’avère nettement plus compatible avec le SCoT que la carte 
communale actuelle. 
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16. SYNTHESE 
16.1  Potentiel foncier des cartes communales  
Le tableau ci-dessous présente la synthèse des surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que 
le nombre d’habitations potentielles identifié.  

Commune 

 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Batilly 1.01 12 1,80 18 0.94 10 3.75 40 

Boiscommun 9.23 89 4.64 53 3.32 37 17.19 179 

Chambon 3.44 35 5.32 53 3.95 40 12.71 128 

Courcelles–le-
Roi 

5.73 64 1.58 17 1.61 16 8.92 97 

Egry 1.41 15 0.92 12 0.65 7 2.98 34 

Gaubertin 0.39 5 1.70 17 0.84 8 2.93 30 

Lorcy 0 0 1.39 15 0.71 7 2.10 22 

Montbarrois 0.54 7 1.50 18 0.62 7 2.66 32 

Montliard 0.90 12 0.40 5 1.51 18 2.81 35 

Nancray 2.18 25 1.51 19 0.93 10 4.62 54 

Nibelle 14.93 147 10.85 96 13.51 135 39.29 378 

Total 39.76 411 31.61 323 28.59 295 99.96 1029 
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16.2  Potentiel foncier du projet de zonage du PLUi  
Le tableau ci-dessous présente la synthèse des surfaces en extension, dents creuses, densification ainsi que 
le nombre d’habitations potentielles identifiés.  

Commune 

 

Extension Dents creuses Densification Total 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Surface 

ha 

Nb potentiel 
d’habitations 

Batilly 0 0 1,41 15 0.6 7 2,01 22 

Boiscommun 1.06 15 4.04 45 2.56 29 7.66 89 

Chambon 0.90 10 4.66 51 3.45 37 9.01 98 

Courcelles le 
Roi 

0 0 1.18 13 1.61 16 2.79 29 

Egry 0 0 0.78 11 0.72 7 1.50 18 

Gaubertin 0 0 1.47 14 0.73 7 2.20 21 

Lorcy 0 0 1.05 11 0.64 6 1.69 17 

Montbarrois 0 0 0.50 6 0.26 3 0.76 9 

Montliard 0.18 3 0 0 0.70 9 0.88 12 

Nancray 0 0 0.96 13 0.68 8 1.64 21 

Nibelle 0.25 5 4.04 38 7.01 71 11.30 114 

Total 2.39 33 20.09 217 18.96 200 41.44 450 

 

16.3  Comparaison des potentiels fonciers  
Il ressort très clairement que la consommation foncière en extension est sans commune mesure entre le 
projet de PLUi et les cartes communales pour les communes concernées. On passe d’environ 39ha76 en 
extension pour la somme des cartes communales à moins de 2ha50 au niveau du projet de PLUi. De plus le 
nombre potentiel total d’habitations que ce soit en extension, en dents creuses ou en densification s’avère 
bien inférieur au niveau du projet de PLUi (450) alors que ce nombre s’élève à plus de 1000 pour les cartes 
communales. 

L’abrogation des cartes communales permet donc de rendre caduque des documents très fortement 
consommateurs d’espace et permettant un développement très important des hameaux. 

De même les cartes communales ne permettent pas, du fait de l’absence de règlement et d’outil tels les 
espaces boisés classés, de protéger de manière efficace les espaces naturels, les boisements, les cônes de 
vue. 
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L’abrogation des cartes communales permet donc de supprimer des documents souvent élaborés avant 
l’approbation du premier SCoT (7 décembre 2011) et qui s’avèrent totalement incompatibles avec le SCoT 
approuvé le 10 octobre 2019. 
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17. METHODOLOGIE 
 Identification des terrains disponibles en extension, dents creuses ou densification 

Il convient de définir au préalable ce qui constitue un terrain en extension, en dent creuse ou en 
densification.  
 

 Terrain en extension 
Ont été considérés comme terrains en extension ceux situés à la périphérie des parties urbanisées des 
communes, ceux situés entre 2 zones urbanisées si la distance entre les 2 zones s’élève à plus de 60 m ainsi 
que les terrains inclus dans les zones AU. 
 

 Terrain en dent creuses 
Les dents creuses correspondent aux terrains, libres de toute occupation, situés en zone urbaine le long 
d’une voie de desserte. Ainsi un jardin, même s’il correspond à une parcelle cadastrale bien identifiée, 
n’est pas considéré comme une dent creuse mais comme un terrain en densification. 
 

 
Zonage de carte communale  

1 : terrains en extension – 2 : terrains en dent creuse  
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 Terrain en densification 
Les terrains en densification correspondent à des parties de terrains sur des parcelles bâties mais qui 
pourraient être divisées pour accueillir de nouvelles habitations. Il s’agit par exemple d’une possibilité de 
détachement de terrain en double rideau ou du détachement d’une partie de jardin longeant la voirie. 
 

 
Zonage de carte communale  

1 : terrain en dent creuse – 2 : terrain en densification  
 

 
Zonage de carte communale  

1 : terrain en densification – 2 : terrain en extension  
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 Identification des terrains 
PLUi du Beaunois 
Le bureau d’études ATOPIA a mené un travail d’identification des dents creuses et du potentiel de 
densification. Ce travail ne comprend pas tous les terrains mais ceux identifiés par les élus comme pouvant 
être mobilisables à moyen ou court terme. 

Parallèlement Atopia, pour évaluer la consommation foncière, a eu recours à la méthode dite par érosion 
dilatation que préconise le SCoT du PETR Pays Beauce Gâtinais en Pithiverais. Pour ce faire ils ont 
positionné des bâtiments au niveau des parcelles en périphérie pour pouvoir générer une nouvelle tâche 
urbaine.  

Dans le présent document l’identification des terrains en extension, dents creuses et densification liés au 
zonage du PLUi a été mené en reprenant le travail d’Atopia. Tous les terrains identifiés par Atopia n’ont 
pas forcément été repris, notamment pour ceux en densification. Effectivement certains terrains, pour 
lesquels sur plan une possibilité de densification existe, à l’analyse de la photographie aérienne n’ont pas 
été retenus (allée desservant l’habitation passant au milieu du terrain identifié, positionnement de la 
terrasse en limite de terrain détaché etc).  

Carte communale 
L’identification des terrains disponibles dans le cadre de la carte communale, qui généralement s’inscrivent 
sur des surfaces plus larges que le zonage du PLUi, a été menée par analyse de la photo aérienne.  

L’objectif est ici de comparer le potentiel foncier identifié entre le zonage des cartes communales et du 
PLUi sans tenir compte pour les terrains de la disponibilité déclarée par les maires. De ce fait les surfaces 
identifiées ne peuvent être comparées avec celles fournies par Atopia pour le PLUi qui prennent en compte 
la disponibilité identifiée des terrains par les maires.  

 

 Indication du nombre potentiel de logements 

On ne s’inscrit pas ici dans une démarche de justification du zonage du PLUI vis-à-vis du SCoT du Pays 
Beauce Gâtinais en Pithiverais mais bien dans la comparaison entre les potentiels d’habitations identifiés 
au niveau des cartes communales et du PLUi. L’analyse du nombre potentiel d’habitations a été mené à 
partir de l’analyse des photographies aériennes. Notamment pour les terrains en densification, en fonction 
de la configuration de la parcelle, pour une même surface disponible, les possibilités de construction 
d’habitations varient (terrain en pointe par exemple). 

 

 Mesure des surfaces en extension, dents creuses ou densification 

Là encore on ne s’inscrit pas dans une démarche d’analyse de compatibilité de la consommation foncière 
du PLUi vis-à-vis du SCoT du Pays Beauce Gâtinais en Pithiverais. 

La méthode utilisée est celle des surfaces effectives des terrains identifiés en extension, dent creuse ou 
densification.  

Concernant le zonage du PLUi, le règlement prévoit une bande de constructibilité de 35m de profondeur 
par rapport à la voirie. La superficie de constructibilité du terrain prend en compte cette profondeur. De 
ce fait on a parfois des « densités » élevées qui résultent de la non prise en compte, dans la surface des 
terrains des arrières de jardin au-delà de la bande des 35m.  
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Exemple :  une possibilité d’habitation sur 570m2. Dans la réalité des faits le terrain fait 1000m2, mais seuls 
570m2 sont dans la bande des 35m. De fait le terrain au-delà, soit ici 340m2, correspond à du jardin et la 
densité est donc bien moins élevée qu’indiqué puisqu’on a 1 possibilité de construction pour 1000m2.  

 

En orange : superficie comptabilisée (35m de profondeur) 
En vert : futur jardin non pris en compte  

 
Pour les cartes communales, en l’absence de règlement, c’est la totalité de la parcelle qui est constructible. 
Souvent on se trouve dans le cas d’une bande constructible de 40 à 50m de profondeur pour « éviter » les 
doubles rideaux. Mais là encore, on peut avoir au-delà des 40 ou 50m, du terrain qui sera partie prenante 
de la nouvelle unité foncière potentielle. Là également les densités des tableaux peuvent paraitre élevées 
alors qu’il n’en est rien. 

 
1 : partie non comptabilisée dans le potentiel foncier faisant partie des 2 unités  

foncières constructibles et constituant des jardins à venir 
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 Choix de présentation 

La cartographie ne comporte les terrains libres que pour les cartes communales et non pour le projet de 
PLUi. Ce choix répond à un objectif de lisibilité de la cartographie. L’indication terrain libre sur les extraits 
de PLUi aurait nettement complexifié les extraits de plan. Dans la quasi-totalité des cas les terrains libres 
identifiés au niveau du PLUi sont également des terrains libres au niveau des cartes communales. 

 


