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La CC de Sologne des Etangs
Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

Un EPCI de 12 communes, créé 

en décembre 2000 et regroupant 

près de 8 800 habitants au 

dernier recensement (soit 

seulement 2,5% de la population 

du Loir-et-Cher).
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Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

D’une superficie de 57 850 hectares, le territoire de la CC se trouve au cœur du Pays de la Sologne, 

historiquement délimitée par les Vallées de la Loire et du Cher.

Plus localement, la Sologne des Etangs suit l’influence d’un triangle structuré par : 

→3 agglomérations : Orléans au Nord (287 019 hab.), Blois à l’Ouest (45 871 hab.), Romorantin au sud 

(17 871 hab.), complétées par les villes relais de Lamotte-Beuvron et Salbris à l’Est (4 688 et 5 060 

habitants).

→les grands axes qui les relient : A10, A71 et RD2020, A85 et les routes départementales de 

liaisonnement intermédiaire. 
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Infrastructures routières et ferroviaires
Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial
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Le poids démographique des communes
Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

Source : Roland45

Poids démographique 

des communes de la CCSE (RGP 2022)

Neung sur Beuvron 1 263 14,6%

Dhuizon 1 200 13,9%

Saint Viâtre 1 185 13,7%

Yvoy le Marron 757 8,8%

Marcilly-en-Gault 742 8,6%

Millançay 722 8,3%

Montrieux en Sologne 636 7,3% 

La Ferté-Beauharnais 582 6,7%

Vernou en Sologne 557 6,4%

Villeny 494 5,7%

La Marolle en Sologne 365 4,2%

Veilleins 148 1,8%

Total : CCSE 8 651 100%

Plus de 2 habitants de la CCSE sur 

5 résident dans 3 communes : 

Neung / B., Dhuizon et Saint 

Viâtre
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Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

Population en 2021
Nombre d’habitants en 2021 (source : INSEE)



8

Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial
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Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

Ses principales caractéristiques forgent une identité forte fondée sur :  

-de vastes forêts ponctuées d’une multitude d’étangs, 

-d’un « archipel » de bourgs et villages répartis dans une matrice homogène et régulièrement répartie 

sur le territoire

-une identité architecturale où dominent certains matériaux tels que le bois et la brique et les formes 

traditionnelles de maisons basses…

La « Nature » dominante, la présence de grands domaines fonciers de plusieurs km², l’activité 

cynégétique croissante et le potentiel touristique contribuent à la renommée de la Sologne.
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Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial
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Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial
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Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial
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Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

Mais, le territoire connaît également une certaine fragilité de son équilibre socio-démographique 

(vieillissement important, solde naturel négatif depuis 50 ans, renouvellement exogène de la population, 

etc.) et de son dynamisme local (emplois, services et équipements locaux précaires, nécessitant une 

forte implication publique, etc.) et une réduction des potentiels agricoles (disparition des terres 

cultivables…) 
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Evolution des soldes entre 2015 et 2021
Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

Evolution du solde naturel entre 2015 et 2021

(source : INSEE)

Evolution du solde migratoire entre 2015 et 2021

(source : INSEE)
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Evolution brute de la population 
Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

Entre 1982 et 1990 (source : INSEE)Entre 1968 et 1975 (source : INSEE)

Entre 2015 et 2021 (source : INSEE)Entre 1999 et 2010 (source : INSEE)
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Evolution des soldes entre 2015 et 2021
Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

Evolution du solde naturel entre 2015 et 2021

(source : INSEE)

Evolution du solde migratoire entre 2015 et 2021

(source : INSEE)



17

Un territoire vieillissant
Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

Part des 65 - 80 ans dans la population en 2021

(source : INSEE)

Part des moins de 15 ans dans la population en 2021

(source : INSEE)
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Une taille moyenne des ménages faible

Partie n°1 : Eléments de cadrage territorial

Taille moyenne des ménages en 2021

(source : INSEE)



Partie n°2

Rappel des dispositions du SCoT

du Pays de Grande Sologne
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Partie n°2 : Objectif du SCoT du Pays de Grande Sologne

SCoT du Pays de Grande 

Sologne approuvé en mars 

2024
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Partie n°2 : Objectif du SCoT du Pays de Grande Sologne

Répar t i t ion des object i fs  démographiques par  type de polar i tés 

entre 2023 et  2043 (chi f f res est imat i fs)  
S o u rc e  :  E . A .U.  2 0 2 2
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Partie n°2 : Objectif du SCoT du Pays de Grande Sologne

Répar t i t ion des object i fs  démographiques  par  phase entre 

2023 et  2043 (chi f f res  est imat i fs)  
S o u rc e  :  E . A .U.  2 0 2 2
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Partie n°2 : Objectif du SCoT du Pays de Grande Sologne

Object i f  minimum de logements à  créer au sein de l ’enveloppe 

urbaine
S o u rc e  :  E . A .U.  2 0 2 2

Soit à minima :

132 logements en densification (2023-2035)

90 logements en densification (2036-2042) 

Avec une densité moyenne de 11 logements / hectare, cela permet d’appréhender la surface  foncière minimum 

nécessaire pour pouvoir réaliser les logements en densification : 12,1 hectares. 
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Partie n°2 : Objectif du SCoT du Pays de Grande Sologne

Est imation  du potentiel  de densi f icat ion au sein des 

enveloppes  urbaines des communes

Les 12,1 hectares minimum inscrits au SCoT, destinés à permettre la densification des villages, sont identifiés 

dans le cadre du projet de PLUI, grâce à une étude d’évaluation du potentiel de densification, réalisé par 

commune (extrait page suivante).

*Taux de rétention : propriétaires pas vendeurs, zones impactées par des problématiques environnementales, insuffisance des réseaux…
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Partie n°2 : Objectif du SCoT du Pays de Grande Sologne

Extrai t  de l ’é tude  d’évaluat ion  du potent iel  de densi f icat ion

D’après le document d’orientations et 

d’objectifs (DOO) du SCoT, pour 

déterminer (les) capacités foncières au 

sein de l’enveloppe (urbaine), il faut 

«prendre en compte le potentiel lié : 

• à la réhabilitation et à la réduction de la 

vacance, les divisions et changement 

d’usage du bâti, 

• à la densification spontanée (divisions 

parcellaires), 

• aux dents creuses (terrains libres 

entres deux constructions), 

• aux îlots et coeurs d’îlots libres 

(terrains nus dans un îlot urbain), 

• au renouvellement urbain (opérations 

de démolition/reconstruction).» 
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Partie n°2 : Objectif du SCoT du Pays de Grande Sologne

Objecti f  du nombre de logements  et  consommation maximale  

d’espaces  en extension
S o u rc e  :  E . A .U.  2 0 2 2

183 logements en extension sur 18 hectares (2023-2035)

147 logements en extension sur 13 hectares (2036-2043)
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Partie n°2 : Objectif du SCoT du Pays de Grande Sologne

Répar t i t ion par  commune du foncier  en extension 

(habi tat),  autor isé  par  le  SCoT

Pour mémoire, entre 2036 et 2043, 13 hectares en 

extension sont également inscrits dans le SCoT. Ce 

foncier sera ouvert à l’urbanisation lors d’une future 

adaptation du document d’urbanisme.
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Partie n°2 : Objectif du SCoT du Pays de Grande Sologne

Répar t i t ion par  commune du foncier  en extension 

(économie),  autor isé par  le  SCoT

A l’horizon 2042, toujours sur la base des éléments chiffrés du SCoT, la consommation d’espaces ne peut excéder 

23,50 hectares à vocation économique. 

 
 

Période 2023-2042  

 
 

Surfaces libres équipées 

(en hectares) 

Surfaces en extension  

(en hectares) 
Total 

Neung/Beuvron 
EcoParc 

ZA de la Croute 

16,7 

0,3 

5,4 

  

22,1 

0,3 

Dhuizon ZA des Maupas    

Millancay Zone artisanale 0 0,5 0,5 

Montrieux en Sologne Zone des Maudhuites 0,3 0 0,3 

Saint Viatre ZA Le Gros Chêne 0,3 0 0,3 

Vernou Rue de Chambord 0 0 0 

Vernou RD13 0 0 0 

Villeny Rue du Stade 0 0 0 

Total  17,6 5,9 23,5 

 



Partie n°3

Grandes orientations 

du P.A.D.D. communautaire
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Le PADD doit proposer certaines réponses en visant les 3 grands axes suivants :   

→Affirmer l’identité du territoire autour de ses paysages, de son armature urbaine et de la qualité des 

villages et du patrimoine naturel et bâti, reflet de la marque « Sologne » ;

 

→Conforter la dynamique du territoire et améliorer l’attractivité du territoire 

-avec une politique volontariste pour la croissance démographique et le développement résidentiel 

diversifié et adapté aux ménages attirés par un cadre de vie rural en pleine nature ; 

-avec des orientations fortes en matière de développement des activités et de maintien des services 

et équipements au plus près des populations ;

→Valoriser le potentiel « naturel » du territoire, représentant plus de 80% du territoire, comme 

support de développement économique (activités agricoles, sylvicoles, cynégétiques, touristiques…) 

et d’un territoire éco-responsable en matière de gestion environnementale (biodiversité, inscription 

dans la transition énergétique, maîtrise des risques et nuisances). 

Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire
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Axe 1 : Promouvoir un projet identitaire et 

touristique, basé sur l’image  du territoire

Axe 2 : Accroître la vitalité et renforcer 

l’attractivité  du territoire

Axe 3 : Promouvoir les démarches durables et 

environnementales

Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire
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Axe 1 : Promouvoir un projet identitaire et touristique, basé sur l’image du 

territoire…

… EN POURSUIVANT ET EN RENFORCANT LE PROJET TOURISTIQUE INITIE PAR LA 

COMMUNAUTE DE COMMUNES

… EN PROTEGEANT ET EN VALORISANT LES PATRIMOINES NATURELS ET MILIEUX 

ECOLOGIQUES

… EN PRESERVANT LES EMPREINTES NATURELLE ET PAYSAGERE LOCALES

… EN MAINTENANT DES ESPACES OUVERTS, AFIN DE VALORISER LES PERCEPTIONS 

PAYSAGERES

… EN CONSERVANT ET EN PROMOUVANT LE PATRIMOINE SOLOGNOT

Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire
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Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire
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Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire
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Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire

Les prairies permanentes sensibles

Certaines surfaces en prairie et pâturage 

permanent sont qualifiées de sensibles. 

Pour ces surfaces, l'exploitant doit 

conserver la surface en prairie 

permanente, il ne peut ni la labourer, ni 

la convertir en terre arable ou culture 

permanente, sauf à s'exposer à une 

réduction / sanction sur son paiement 

vert et à une obligation de réimplantation 

l'année suivante. Le travail superficiel du 

sol est cependant autorisé sur ces 

surfaces, par exemple pour permettre un 

sursemis.
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A xe  2  :  A c c ro î t r e  l a  v i t a l i t é  e t  r e n f o r c e r  l ’a t t r a c t i v i t é  du  

t e r r i t o i r e …

… EN DEVELOPPANT L’EMPLOI A TRAVERS L’EXPLOITATION DES POTENTIELS DU TERRITOIRE

… EN MAINTENANT UNE ORGANISATION URBAINE EN « ARCHIPEL » HOMOGENE ET 

EQUILIBREE  

…EN RECHERCHANT UNE URBANISATION PROGRESSIVE ET DE MODERATION DE L’ETALEMENT 

URBAIN

… EN DIVERSIFIANT LA PRODUCTION DE LOGEMENTS POUR REPONDRE A L’ENSEMBLE DES 

BESOINS DES POPULATIONS

… EN ORGANISANT LES SERVICES ET EQUIPEMENTS COLLECTIFS POUR MAINTENIR UNE 

OFFRE DE PROXIMITE SATISFAISANTE

… EN FACILITANT LES DEPLACEMENTS ET L’ACCESSIBILITE AUX LIEUX DE VIE DES HABITANTS

Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire
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Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire
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Axe 3 : Promouvoir les démarches durables et environnementales…

… EN LAISSANT LA PLACE A L’INNOVATION DANS LA TRANSITION ENERGETIQUE ET EN EN 

FAISANT UN SUPPORT DE DEVELOPPEMENT LOCAL

… EN PRESERVANT / VALORISANT LES RESSOURCES ET EN LIMITANT LES REJETS ET DECHETS

… EN LIMITANT LES NUISANCES ET EN INFORMANT SUR LA PORTEE DES RISQUES

Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire
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Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire
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Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire
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Partie n°3 : Grandes orientations du P.A.D.D. communautaire



Partie n°4

Diagnostic foncier et 

consommation d’espace 
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Les trajectoires d’artificialisation

Partie n°4 : Diagnostic foncier et consommation d’espace 
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Espaces consommés de 2011 à 2022 sur la CCSE

Partie n°4 : Diagnostic foncier et consommation d’espace 

CONSOMMATION :
Source : MonDiagnosticArtificalisation

Consommation totale de foncier sur le territoire de la CCSE

entre le 1er janvier 2011 et le 1er janvier 2023 
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Partie n°4 : Diagnostic foncier et consommation d’espace 

Typologie des consommations de foncier

entre le 1er janvier 2011 et le 1er janvier 2023 

Espaces consommés de 2011 à 2022 sur la CCSE
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Partie n°4 : Diagnostic foncier et consommation d’espace 

Espaces consommés de 2011 à 2022 sur la CCSE
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Consommation foncière entre 2011 ET 2022 

par commune de la CCSE

Partie n°4 : Diagnostic foncier et consommation d’espace 
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Partie n°4 : Diagnostic foncier et consommation d’espace 

Consommation foncière entre 2011 ET 2022 

par commune de la CCSE
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Trajectoire 2031 à l’échelle de l’EPCI

Partie n°4 : Diagnostic foncier et consommation d’espace 

TRAJECTOIRE :
Source : MonDiagnosticArtificalisation



Partie n°5

Déclinaison 

des objectifs communautaires 

dans le projet de P.L.U.i.
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Document d’urbanisme au 8 janvier 2024
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

UA Centres bourgs - Bâti ancien et traditionnel

UB Extensions plus ou moins récentes des bourgs

UI Secteurs d’activités économiques existantes ou à (ré)aménager

UE Zone d’équipements publics

AU Zone à urbaniser, sur lesquelles des Orientations d’Aménagement et de 

Programmation ont été produites

A Zone agricole

N Zone naturelle

Elle comprend plusieurs sous-secteurs : 

- la zone Nl, secteur permettant des équipements de loisirs et de tourisme.

- la zone Nh, secteur permettant de reconnaître les habitations légales, isolées.

- la zone Ne, secteur permettant des équipements publics.

- la zone Na, secteur permettant d’accueillir des bâtiments agricoles.

Propositions de zonages
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Propositions de zonages (exemple de Dhuizon)
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Déroulement de la démarche engagée par la CCSE
(cas de f igure  de Dhuizon)
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

1ère étape : 

Prendre en compte les éléments du SCoT approuvé en 2024

Pour mémoire, entre 2036 et 2043, 13 hectares en 

extension sont également inscrits dans le SCoT. Ce 

foncier sera ouvert à l’urbanisation lors d’une future 

adaptation du document d’urbanisme.
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

2ème étape : 

Positionner les possibilités d’extension par commune, 

en prenant en compte les cartes du CEREMA, pré-localisant les zones humides



Méthodologie de délimitation des zones humides sous l’angle du critère botanique 

• L’inventaire flore/habitat est basé sur des relevés phytocénotiques par type 
d’habitat naturel, c’est-à-dire des relevés qui listent l’ensemble des espèces qui 
constituent la végétation typique d’un habitat. Une attention particulière a été 
apportée à la recherche des espèces végétales protégées et/ou patrimoniales 
ainsi que des espèces végétales invasives. 

• Cet inventaire a été réalisé en parallèle des investigations faunistique et 
pédologique le 4 juin 2024.

• Sur l’ensemble des sites investigués, un seul présente un habitat caractéristique 
des zones humides : le site 15 à Saint-Viâtre, avec la présence d’une prairie 
humide.
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

3ème étape : 

Investigations de terrain réalisées par THEMA Environnement pour identifier les 

zones humides
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

3ème étape : 

Investigations de terrain réalisées par THEMA Environnement pour identifier les 

zones humides

• La limite d’une zone humide pédologique est en général positionnée à 
équidistance entre un sondage « humide » et un sondage « non humide ». 
La limite de la zone humide est ensuite ajustée avec les indices de terrains 
(topographie, présence d’eau, infrastructures, profondeur 
d’hydromorphie…).

• Les investigations pédologiques spécifiques ont été réalisées à la tarière 
manuelle le 6 juin 2024. La tarière manuelle de diamètre 60 mm permet 
d’échantillonner les sols jusqu’à une profondeur de 110 cm en absence de 
refus.

• Ainsi, ce sont 50 points de sondages qui ont été réalisés et localisés à l’aide 
d’un GPS d’une précision submétrique. Cet échantillonnage dense (environ 3 
sondages par hectare) est jugé représentatif de chacun des sites et permet 
de délimiter précisément les zones humides (échelle intra parcellaire). La 
localisation des points de sondages est reportée sur l’atlas cartographique.

Méthodologie de délimitation des zones humides sous l’angle du critère pédologique



• Les investigations pédologiques ont permis d’identifier de 
nombreux sols caractéristiques des zones humides. Ces 
sols sont très souvent constitués d’horizons perméables (à 
tendance sableuse) superposés à des horizons profonds 
imperméables. Ces types de sols sont très communs sur les 
formations sableuses de Sologne et correspondent à des 
sols planosoliques rédoxiques.

• Dans la plupart des cas, la totalité du site investigué 
comporte sensiblement le même type de sol et correspond 
dans ce cas totalement à une zone humide ou une zone 
non humide. Dans le cas d’une zone humide présente sur 
la totalité du site, les accotements de route ou autres 
zones aménagées sont délimitées et retirées des emprises 
de zones humides.

• Certains sites ont nécessité une délimitation de la zone 
humide (présence de sondages humides et non humides ; 
cas du site 6 de Villeny, du site 10 de Montrieux-en-
Sologne et du site 11 de Neung-sur-Beuvron). Dans ce cas, 
la limite est d’abord positionnée à équidistance entre un 
sondage « humide » et « non humide », puis cette limite 
est ajustée avec les indices de terrains
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

3ème étape : 

Investigations de terrain réalisées par THEMA Environnement pour identifier les 

zones humides
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

4ème étape : 

Démarche Eviter Réduire Compenser

La Communauté de communes de la Sologne des étangs cherche des solutions et 
alternatives sur son territoire pour s’inscrire dans la stratégie ERC demandée par les 
services de l’Etat :

1. Eviter : conserver les zones humides identifiées

2. Réduire : conserver pour partie les zones humides identifiées

3. Compenser : recréer ou restaurer des zones humides pour contrebalancer 
l’impact du projet de PLUi sur les zones humides concernées (détruites)
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Stratégie ERC concernant les 18 ha d’extension

La temporalité et la nature des projets n’étant à ce jour pas connu, il ne peut pas être défini une stratégie de compensation sur les territoires ne présentant aujourd’hui pas

d’autres options de zones AU : de fait , pour ces zones AU sur lesquels l’ERC ne peut s’appliquer, il sera fait mention dans les OAP concernées que des zones humides ont

été identifiées et devront être compensées par le ou les bénéficiaire(s) de l’autorisation de(s) permis d’aménager, à l’heure de l’ouverture à l’urbanisation et en fonction des

contours du projet.

La Communauté de Communes Sologne des Etangs s’implique dans une réflexion d’identification de zones de compensation qui pourront constituer le socle de cette

stratégie ERC, en fonction des évolutions concrètes sur le territoire (une étude est actuellement en cours et les conclusions seront intégrées dans le PLUi).
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les O.A.P. sectorielles (exemple de Dhuizon)
Le secteur de l’OAP se situe dans la continuité du cœur de bourg, au sud de ce dernier. 

 

Le périmètre d’études se trouve sur une partie de la parcelle 195 et couvre une superficie d’environ 1,06 hectare. 

Il n’y a pas de constructions sur le site de l’OAP, mais le site est partiellement boisé et une prairie se trouve au 

centre, entre deux boisements (boisements de conifères au nord et jeunes boisements spontanés au sud). 

 

Cœur du 

village 

L’environnement immédiat du site de l’OAP 

 

Le secteur est accessible depuis la rue de Romorantin (RD13), car bordé par cette dernière.  
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les O.A.P. sectorielles (exemple de Dhuizon)
 

 

Habitat individuel 

(Prof. 60 x Largeur 15m = 900 m² moyen)

Soit environ 12 logements

Principe de bande paysagère à créer 

Principe d’accès individuels sur la RD

OAP Rue de Romorantin
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les S.T.E.C.A.L. (exemple de Dhuizon)
1. DHUIZON – Aménagement d’hébergements touristiques et d’une ferme pédagogique Les 

Hauts de Rotte 

 

Ambitions du STECAL 

Dans un cadre de vie préservé, il s’agit de développer l’activité économique locale en créant de nouvelles 

offres d’hébergement pour pérenniser le tourisme vert et durable sur le territoire communautaire. 

En parallèle, une ferme pédagogique et des ateliers créatifs et ludiques permettront de partager avec les 

hôtes la richesse de la biodiversité locale.  

 

Présentation du site 

Le STECAL se situe à environ 1,5 kilomètre, au Nord-Est de la zone agglomérée de Dhuizon, au lieu-dit 

de La Rotte. 

 

Source : Géoportail 

La propriété concernée par le STECAL regroupe plusieurs parcelles. L’unité foncière couvre une superficie 

d’environ 9,2 hectares. 

 

Cependant, l’unité foncière directement impactée par le projet ne couvre qu’environ 3,2 hectares. 

 

  Emprise de l’unité foncière de la propriété 

  Emprise du STECAL concerné par le projet de constructions 

 

Source : Géoportail 
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les S.T.E.C.A.L. (exemple de Dhuizon)
Au PLU de la commune de Dhuizon, actuellement opposable, le secteur est classé en zonage agricole 

(A), sauf pour les constructions existantes que sont déjà en STECAL (Ah). 

 

Source : Géoportail de l’urbanisme 

 

Eléments de présentation du projet 

A terme, il s’agit de créer : 

- Une habitation (résidence principale) pour le porteur de projet et sa famille ; 

- Un gîte modulable pouvant accueillir de 2 à 14 personnes ; 

- Dix hébergements (de 20 à 40 m²) à l’architecture authentique, intégrés harmonieusement dans 

le paysage : chalets, lodges et cabanes en bois (2 à court terme et 10 à moyen – long termes) ; 

- Une ferme pédagogique et des ateliers créatifs et ludiques auxquels pourront participer les 

futurs hôtes. 
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les S.T.E.C.A.L. (exemple de Dhuizon)

 

 

Incidences sur le PLUi 

 

La zone Nl, secteur permettant des équipements de loisirs et de tourisme. 

Nl 

Nh 

Nh 

Nh 

Nh 

A 

A 

A 
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Déroulement de la démarche engagée par la CCSE
(cas de f igure  de Neung -sur-Beuvron)
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

1ère étape : 

Prendre en compte les éléments du SCoT approuvé en 2024

Pour mémoire, entre 2036 et 2043, 13 hectares en 

extension sont également inscrits dans le SCoT. Ce 

foncier sera ouvert à l’urbanisation lors d’une future 

adaptation du document d’urbanisme.
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

2ème étape : 

Positionner les possibilités d’extension par commune, 

en prenant en compte les cartes du CEREMA, pré-localisant les zones humides
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

3ème étape : 

Investigations de terrain réalisées par THEMA Environnement pour identifier les 

zones humides
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Stratégie ERC concernant les 18 ha d’extension

La temporalité et la nature des projets n’étant à ce jour pas connu, il ne peut pas être défini une stratégie de compensation sur les territoires ne présentant aujourd’hui pas

d’autres options de zones AU : de fait , pour ces zones AU sur lesquels l’ERC ne peut s’appliquer, il sera fait mention dans les OAP concernées que des zones humides ont

été identifiées et devront être compensées par le ou les bénéficiaire(s) de l’autorisation de(s) permis d’aménager, à l’heure de l’ouverture à l’urbanisation et en fonction des

contours du projet.

La Communauté de Communes Sologne des Etangs s’implique dans une réflexion d’identification de zones de compensation qui pourront constituer le socle de cette

stratégie ERC, en fonction des évolutions concrètes sur le territoire (une étude est actuellement en cours et les conclusions seront intégrées dans le PLUi).
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les O.A.P. sectorielles (exemple de Neung sur  B.)
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les O.A.P. sectorielles (exemple de Neung sur  B.)
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Déroulement de la démarche engagée par la CCSE
(cas de f igure  de La Fer té -Beauharnais )
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

1ère étape : 

Prendre en compte les éléments du SCoT approuvé en 2024

Pour mémoire, entre 2036 et 2043, 13 hectares en 

extension sont également inscrits dans le SCoT. Ce 

foncier sera ouvert à l’urbanisation lors d’une future 

adaptation du document d’urbanisme.
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

2ème étape : 

Positionner les possibilités d’extension par commune, 

en prenant en compte les cartes du CEREMA, pré-localisant les zones humides



77

Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les secteurs d’extension retenus

3ème étape : 

Investigations de terrain réalisées par THEMA Environnement pour identifier les 

zones humides
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Stratégie ERC concernant les 18 ha d’extension

La temporalité et la nature des projets n’étant à ce jour pas connu, il ne peut pas être défini une stratégie de compensation sur les territoires ne présentant aujourd’hui pas

d’autres options de zones AU : de fait , pour ces zones AU sur lesquels l’ERC ne peut s’appliquer, il sera fait mention dans les OAP concernées que des zones humides ont

été identifiées et devront être compensées par le ou les bénéficiaire(s) de l’autorisation de(s) permis d’aménager, à l’heure de l’ouverture à l’urbanisation et en fonction des

contours du projet.

La Communauté de Communes Sologne des Etangs s’implique dans une réflexion d’identification de zones de compensation qui pourront constituer le socle de cette

stratégie ERC, en fonction des évolutions concrètes sur le territoire (une étude est actuellement en cours et les conclusions seront intégrées dans le PLUi).
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les O.A.P. sectorielles (exemple de La Fer té  –  B . )
1. Présentation du secteur à urbaniser 

Le secteur de l’OAP se situe dans la continuité du cœur de bourg, au sud-est de ce dernier. 

 

Le périmètre d’études se trouve sur une partie de la parcelle 95 et couvre une superficie d’environ 0,76 hectare. 

Il n’y a pas de constructions sur le site de l’OAP, mais le site est partiellement boisé. 

 

Cœur du 

village 

L’environnement immédiat du site de l’OAP 

 

Le secteur est accessible via l’impasse du Roi David.  
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les O.A.P. sectorielles (exemple de La Fer té –  B . )
3. Intentions de l’OAP 

 

 

 

Développement maîtrisé du secteur  

Un ensemble d’une dizaine de logements individuels est autorisé sur l’emprise de l’OAP , soit une densité de 12 

logements / hectare. 

Moyen terme – 6 à 10 ans (à confirmer) 

 

Habitat individuel 

(0,76 ha x 12 logts/ha = 9 logts sur parcelles 

moyennes de 780 m²)

Principe de bande paysagère à créer 

Principe de desserte interne avec retournement

OAP Imp. du Roi David
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les S.T.E.C.A.L. (exemple de La Fer té –  B . )
2. LA FERTE B. - Création d’un village touristique à La Ferme des Îles 

 

Ambitions du STECAL 

La Ferme des îles est historiquement la métairie du château de La Ferté-Beauharnais. La maison 

principale est datée par les historiens du XIIIème siècle. La ferme appartenait au chatelain jusqu’en 1987, 

date de sa vente à des éleveurs producteurs de fromages de chèvre. 

Les porteurs de projet font l’acquisition du domaine en 1994. 

Depuis 2014, ils reçoivent des groupes en gîte de 12 personnes et font l’expérience de l’accueil tous les 

week-ends de jeunes, de familles ou de séminaires. Dans un cadre de vie préservé, il s’agit de développer 

une offre touristique insolite, dans un espace de nature, correspondant à une demande forte du public, 

mais également de dynamiser l’activité économique locale en créant de nouvelles offres d’hébergement 

pour pérenniser le tourisme vert et durable sur le territoire communautaire. 

 

Présentation du site 

Le projet se situe à la sortie Nord-Est du village de La Ferté-Beauharnais, au bord de la RD 923, au lieu-

dit de Les Iles.  

 

Source : Géoportail 

Actuellement, la propriété est une exploitation agricole d’élevage d’équidés, majoritairement des poneys 

shetland pour les enfants. 

Elle est bordée par le Beuvron au Nord et elle est traversé par l’ancien lit du Beuvron à sec. 

 

La propriété concernée par le STECAL regroupe plusieurs parcelles. L’unité foncière couvre une superficie 

d’environ 10 hectares. La propriété se situe en bordure du Beuvron, sur trois communes : La Ferté-

Beauharnais, Saint-Viâtre et Neung-sur-Beuvron. Cependant, l’unité foncière directement impactée par 

le projet ne couvre qu’environ 2,8 hectares. 

Eléments de présentation du projet 

A terme, il s’agit de créer (hors logement du porteur de projet également sur site) : 

- Une maison du XIIIème siècle réhabilitée (pour 6 personnes) ; 

- Une maison en brique (pour 6 personnes) ; 

- Deux gîtes solognots (rénovation et extension des bâtiments existants) : 1 pouvant accueillir 8 

personnes et un second 12 personnes ; 

- Cinq hébergements pour 2 personnes (d’environ 30 m²) type TinyHouse ou Hobbit. Il s’agira de 

constructions réversibles, sans adduction d’eau, sans assainissement (sanitaires dans le 

bâtiment de bloc sanitaire), avec électricité et chauffage au bois. Chaque maison comprend une 

mini éolienne et des panneaux photovoltaïque pour produire l’éclairage nécessaire et alimenter 

un mini frigo ; 

- Changement de destination de l’écurie existante en salle de fête ou polyvalente, construction 

d’une nouvelle écurie de logement des chevaux et poneys et construction d’abris de prés. 

Parcelles 
impactées par 
le projet

Limite de 
propriété (unité 
foncière)
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

Les S.T.E.C.A.L. (exemple de La Fer té –  B . )
Par ailleurs, sont envisagés : 

- Toilettes sèches réparties à proximité des maisons. 

- Bloc sanitaire avec douches, lavabos et WC, à proximité de l’accueil. Le bloc comprend une 

réserve de récupération d’eau de pluie pour alimenter les toilettes et des panneaux 

photovoltaïque pour la production d’eau chaude et l’éclairage.  

- Accueil à proximité du parking, comprenant un espace d’accueil avec présentoirs de 

documentations, bureau administratif, salle de réunion multimédias. 

- Espaces de jeux pour enfants et espace de jeux d’extérieurs pour adultes. 

- - un manège servant de surface couverte pour des animations équestres ou autres, prenant 

place sur une partie de la carrière équestre existante. 

- - la toiture de l'actuelle écurie et du futur manège seront équipés de panneaux photovoltaïques 

pour rechercher l'autonomie énergétique. 

Eléments de présentation du projet 

 

En rouge, les constructions à réaliser. 

Les maisons existantes feront l’objet d’extension/agrandissement pour développer le nombre de gîtes : 

HI : hébergement insolite 

En bleu, les aménagements envisagés. 

En vert, les constructions agricoles. 

H

H

H

Manège

Incidences sur le PLUi 

La zone Nl, secteur permettant des équipements de loisirs et de tourisme. 

Nl 

A 

UB 

A 

A 

N 
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Partie n°5 : Déclinaison des objectifs communautaires dans le projet de P.L.U.i.

O.A.P. thématique : 

la TVB



Merci pour votre attention
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