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FONDEMENTS ET MODALIYES DE L'ETUDE DU PLAN D’OCCUPATION DES SOLS

et progrés de 1'urbanisation 3 la périphérie dec agglomirstions urbaines ne
sont pas sans présenter certains avantages pour les communes rurales concernées
dans la mesure, notamment, o0 la population vivant de 17activité agricole, &n
constante décroissance, ne suffit plus & vy assurer un bon gauilibre
démographique, é&conomique et social. La baisse démographiaue est génératrice de
la disparition progressive des &auipements publics et privés et entraine, & long
terme, le dépérissement de la commune ; les effets de 1l exode rural, aqui c'est
axercé sur les campagnes francaisss depuis le siécle dernier, sont & cet égard
bien connus.

Mais les modalitds du développement de 1 urbanisation ne oeuvent é&tre
laissées au hasard, c est & dire au simple jeu de 1 offre et de la demande, sans
prendre en compte les localisations, 1a tendance spontanée en la matidgre se
traduisant, au moins &h partie, par une dispersion des habitations, coltszuse pour
la commune aui doit investir dans la réalisation de nouveaux éauipemsnts
d'infrastructure, et préijudiciable & la sauvegarde de 1’ espace agricole et des
milieux naturels.

Dans cette operspective, les textes relatifs & 1la décentralisation t1)
offraient une alternative : la maitrise de 1 aménagement par la communs
elle-méme, par Ll entremise de ses £lus, dans le cadre du plan d’occupation des
sols, ou bisn le maintien du statu auc avec une gestion de 1 urbanisme
réglementaire sous l'autorité de 1'Etat (1}, trés restrictive auant aux
possibilités de construire en dehore des zones déid baties,

Les &lus de CERBOIS ont choisi de prendre en charge le devenir de
ia communse,

La FOS de CERBOIS =3 £té presorit par une délibdration du consell municipal,
ie 2% novembre 1923

La procédure d' élaberation du dossier a3 été mise en oeuvre par un arrédté  du
maire en dats du 4 mai 1954,

(1) Loi 23-2 du 7/01/23, modifiée par la loi 33-663 du 22/07/82, relative & la
répartition des compétences entre lées communes, les départements, les régions et
1"Etat,

Décrst 83-813 du 9/09/83.
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LES DONNEES DE BASE DE L'ETUDE DU P.G.S.
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1- L& SITUATION GEGGRAPHIQUE

CERBOIS 2st une commune de la Champagne Berrichonne, dans 1’ interfiuve
ARNON-CHER & 16 km au Sud de VIERZON.

La commune s’ étend sur 1 845 hectares ;3 sza population était de 253 habitan
au recensement de 1982, Elle falt partie du canton de LURY-sur-ARNON (4 28
habitants en 1982), dans 1 arrondissement de VYIERZON.

ts
27
La partiec agglomérée se situe & la latitude nmovenne et légirement & 1'Quest

par rapport au centre du territoire communal.

La commune est traversés par plusieurs chemineg départementaux {cf olan de
situation).
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2- LA SITUATION DEMGGRAPHIQUE

A - L évolution de la population totale sur la longue durée {i185%1-198%2]

| Nombre d'Habiants Evolution demographique

2500_
2000_
1500 _

1000 .4

679

500

Annédes de
1851 56 61 66 72 76 Br 86 G 96 | Recensement

180t 08 11 21 26 31 36 46 54 62 &8 75 az
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B - L'évolution dénographique récente (1962 - 1987}

a) Les dénombrements :

= 1962 @ en 1968 : en 1975 ; en 1982

Fopulatioen ittt e it Jrmmm e e m :
totale : 314 296 1 264 : 253 :

Varistion . 1962-196& : 1968-1975  : 1975-1982

totale : - 12 : - 32 : - 11

o
o }
{
—
-
$
1
-
o

en % par an : -

b} Les mouvements naturel et migratoire

- Taux de varistion annuel d0 au mouvement naturel {an %)}

1962-196% 1 1968-1975 ¢ 1975-1932

TTETES T s TUIE I T I TSE

- Taux de variation annuel di au solde migratoire {en %)

TORZ-1968 ¢ 198571878+ 1975-1982 «
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Dapuis 1962, 1les réles respectifs des mouvements natur2l ¢t migratoire dans

I"svotution globale de la population, se sont inversés
- bilan national positif de 1962 & 19488, puis négatif depuis lor
nette accentuation de 1975 & 1982,

- solde migrateire négatbtif de 1962 & 1975 puis stabilité depuis

S avec

lors.,

une

. Depuis 1975 1’exode a &t stoppé et 1'on voit s’amercer le développement
d'une fonction résidentielle dans une commune aui &tait jusau’alors exclusivement

aaricole.

¢] - La structure par Ages
. CERBOISZ v Communees rurales  :Département
: 1832 : (1] : du Cher [(meins de : du Cher :
: : en % : 2000 hab) (1} en %: (1} en % :
©0-19 ans i 25,3 : 25,6 : 27,2 :
L 20-64 ans . 56,9 : 53,6 : 55,3
6% ans et plus : 17,8 : 26,3 : 17,4

{1) Dépouillement exhaustif du recensement général de la population.

Le taux de personnes agées est sensiblement inférieur & celui
moyenne dss communes rurales, le développement de liurbanisation a
17évolution wvers le vieillissement. Far contre, ia proportion de

reste typiauement celle d'une commune rurale.

de la
stoppé
jeunes



- 13 -
3 - LA POPULATION ACTIVE ~ LES HIGRATIONS ALTERNANTES - 1°'EHPLOI

A - La population active

Au recensement de 1982, la commune de CERBOIS comptait 115 actifs dont
& chomeurs déclarés.

Le taux d'activité £tait de 53,2 % (ce taux était de 41,6 %  pour
1’ensemble de la population civile franca1se en 1983;.

B ~ Les migrations alternantes (déplacements domicile - travail)

Er 1982, sur les 109 actifs avant un enmploil rés1dant 3 CERBOIS, 47
{43,1 %) travaillaient dans la commune et 62 {56,9 %) & l'extérieur,

¢ nombre d’'actifs ré51dant & 1l'extérieur et venant travailler &
CERBOIS é&tait estimé & une quinzaine. Le nombre d’emplois occupés sur la
commune é&tait par conséauent de l’'ordre d'une soixantaine =t le déficit des
emplois par rapport au nombre diactifs de la communs, &tait d’environ 50.

tLa commune la plus attractive du point de vue de 1'enploi sembie &tre
MEHUN-sur~YEVRE,

€ -~ Les emplois

] Les actifs et les emplois agricoles :

Le recensement de 1982 n'a pas fait 1 objet d'une exploitation de 1la
repartitlon des actifs ovar catégorie socio-professionnelle ou par type
d'activité éconcmique, sauf en ce aui concerne L agriculture. Celle-ci
constitue la caractéristique essentielle de la commune. Avec 28 z2mplois sur
109, elle regroupait le quart des actifs au dernier recensement.

Le nombre d’ expleltants n'en est pas meins, inévitablement, en
constante décroissance, ainsi gue le soulignent les recensements généraux de
1lagriculture. Ceux-ci mettent é&galement en évidence la réduction

progressive du nembre d exploitants Hgés.

- Nombre d’exploitants

19749 1979
Meins de 35 ans -3 T s
e 35 a 54 ane o 1e UL
e 583 6w ans s T :
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b} - Les sctivités non agricoles

CERBGIS esft une commune essentiellement agricole =zvec un développement
récent de la fonction résidentielle.

Les activités non agricoles v sont peu représentées

Outre les emplois publics de la mairie et de 1’école, aui compte deux
classes, la commune comprend une demi douzaine d artisans exercant dens la
magonnerie, l1a plomberie, l& chauffage central et 1’électricité.

.. La wvente de produits alimentaires est réalisée par des commercants
itinérants. .

Pour 1'essentiel, la satisfaction des besoins de la commune &¢st assurée
par 1'équipement commerciasl de proximité & LURY-sur-ARNON et, dans une
moindre mesure, & REUILLY.

Pour les services de niveaux supérieurs, la commune z2st localisée dans
la zonz d'attraction de VIERZON.

4 - LA REPARTITION DE LA POPULATION - LA FONCTION RESIDENTIELLE FT LES
EQUIPEMENTS PUBLICS

A -~ Le bourg et les é&cartis

POFUYULATION

t AGGLOMEREE AU :
TOTALE : CHEF LIEU % EFARSE

1942 : 296 : 126 L42,5 170

1975 : 264 : 127 IR 137

19572 : 253 : 2372 D 91,6 21

Tusaqu'en 1975, ia wopulation apparaissalt essentiellement répartie. entre le
bourg et le hameau de Bolstier, Le bourg comptait alor: 127 habitant: =t
8oistier 92, tandis aue 1'on dénombrait quatre autres écarts : Bois Gisson avec
15 havitants, le Champ Martin aul en comptait 5, le Puits Solognot & et les Rocs
15,

En 1982, le boury et Boistier sont comptés comme formant un ssul  ensemble.

Il s'ensuit gue d'un paint de vue statistiague lz population apparalt désormails
zemme fortement dgglomérée. En réalité, la répartition de 1'habitat demeure assez
nettement discontinue, : ’



R A RS

g - L'évolution du nombre de résidences de 1968 & 1982

: Résidences : Résidences : Logements
: principales secondaires : vacants :
1958 : 104 : : :
1975 H 13 : 34 H 1%
1987 24 : 1% ; &
En diminution d¢ 1968 & 1973, le nombre de résidences principales sfest
stabilisé de 1975 & 1982, tandis aue le nombre de résidences secondaires
augmentait légérement et celui des logements vacants g accroissait fortement.

€ - Les constructions & usage d’ habitation autorisées de 1975 & 1986

19785 1976 11977 :1197% 1979 11950 1981 1982 1983 :1984
1 2 13 b 8] o 2 2 Z 7 7 1

De 197% 2 1926, on a_0@n$truit i logements, soit an movenns plueg de  deux
logements par an. La stabilité statistiaue du parc de logements recouvre en fzit
uns double évolution dont tes effsts 3¢ compensent abandon de maisons ancisnnes
2t prograssion des construsticons nesuves.
D - Les Equipements publics

Ern matiire d'équipements d infrastructurss, le résezu 4 adduction d =zau
deszert la totallté dee habitations

Le bourg 2t Bolstler sont faulpés dun réseauy o4 Avacuya des faux
cluviales mais he disposent pas Qe résesu d dvacuation des gaus

s’agiasan§ des autres éaqulpemeants, Sutré ceux clbés dans 1 invenptaire des
emplois imairie, Econlel, ta commune dépend, selon la nature des besolng  de
LURY-sur-ARNON ou de VIERZON
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5 - LES TRAITS DOMINANTS DE L’ENVIRONMNEMENT

A - Le milieu pnatuyrel et i'espace agricole

La commune de CERBOIS se situe sur le plateau de la Champagne Berrichonne,
dans l'interfluve ARNON-CHER mais & 1’ é&cart des vallées,

Le relief est trés peu sensible. Compris en général entre 125 et 130 m
d'altitude, 1l est légérement accentués au Nord-Ousst st au Sud-Ouest (130 A
140m) ainsi aue dans le secteur de Bois Gisson (130 & 135 m}. Il est marqué par
une Légére dépression (122 & 125 m) de Boistier aux abords du bourg et de
ccluigci 4 la limite Ouest de la commune o elle est soulignée par un ruisseau et
des étangs.

La campagne se présente comme un ensemble de champs cuverts disposés autour
de la zone urbanisée et voués 8 la céréaliculture.

, Ainsi que le montrent les données des recensements généraux de
Vagriculture, la surface agricole affectée sux céréales, s'est sensiblement
accrue depuis les années 54,

Surfaces en ha ; 1955 ; 1970 ; 1979

Surface agricole utile ; 1 047 ; 1 098 ; 1 109
Terres lebourables ; 934 ; i Q27 ; ”“i 054 _

: Céréales - ? 582 E 219 E 929
P Surfaces toujours en herbe ; . : 35 __? 3;”—

viene L s "

iLes ecspaces boisés couvrent 31,5 % de la superficie de la comnhune dont ils
occupent les parties Nord et Est : Les usages de Cerbois: Galembert, les Usages
de Cornancay, Bois de Cerbois, les Tailles auy Religieuses, les Bols des Vignes,



}é‘ﬂ __,:/9“ ’ \_.&.

Com e : CERBOIS

e «

\

" .iﬂ&, ,.;,

T occupa

U ohanes D, %
’ o= S, fes Moreauz
&) - e .

o ! A T
g L Burgoges
.

N e
¢

culture
prairie
espace boise
friche, fande

wte: champ vigne
mixte verger g

ferme
peupleraie

R

el unTﬁj‘
R \\‘-i‘:?;“

- A T
< -:%’?—_'T‘/—Lﬁﬁk_mﬁ
R § K |

. i

1

LA
i




i
—
13

H

B - Le cadre bati ef son é&volution

~ L’'habitat s’est développé aux abords du chateau ainsi aue dans le hameau de
Beistier. Entre ces deux ensemblss, 1 espace 3 été "jalonné par | église, la
mairie et aquelaues constructicons aui amorcent lentement leur Jjonction par un bati

ancore trés discontinu en bordure Est du CD 123.

’ Le développement dquilibré du Bourg et de Boistier ainsi aue 1'organisation
d'une wurbanisation rationneile entre sux, de paft et d autre de la amairie
constitue la préocoupation essentielle concernant 1l aménagement de la commune.
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LES OBJECTIFS DU PLAN D OCCUPATION DES SOLS
ET LES DISPOSITIONS ADOPTEES







1 - LES OBJECTIFS

A - La syntheése et les implications des données de base

CERBUIS est avant tout une commune agricole dont 1'éce
céréaliculture. Cette vocation doit &tre préservée &t consti
toute ré&flexion en matidre de planification.

onomis repoge  sur  lsz
tue Ll arriérs-plan de

Mais, «compte tenu de la faiblesse des effectifs de l'activité agricole il
ast nécescsaire, pour aue soit maintenu un niveau de population compatible avee 1z
sauvegarde de 1 faquilibre social de la commune, de favoriser lg développement
d'une Tfoncbion résidsntielle indépendante de la oproduction agricols. Cette
Evolution s'est d'ailleurs d&jd amorcées au <cours des derni2res années.

B ~ L’extension des zones urbanisées

Compte tenu dez considérations oprécédentes, l’exten&iop des zones
d’urbznisation apparait comme un objectif incontourmable du plan d occupation des
sols. Elle doit s appuver sur lg Bourg &t sur Boistier. aui comportent encore de
nombreusr espaces vacants., et tendre vars une Jjonction entre ces deux ensembles,

A défaut de perspectives démographiaues suffisament &tavées, la référence au
rythme de la construction des derniéres années, plus de deux logements par  an,
permet de <circonscrire, pour un avenir prévisible, la bprogressiaon de
1'urbanisation dans 1la zaone de proximité immédiate des secteurs déjd batis.

C ~ iLa protection et la mise en valeur des espaces naturels

La mrotection des espaces natursls découle directement du souci de limiter
au nécessaire 1'extension des zones d'urbanisation, mais =lle implicque également
le refus d'un habitat diffus dansg le:z zones ggricoles et la protection des
mazsifs boisés,

2- LES DISPOSITIONS ARRETEES

A - Le zonage et le réglement d'urbanisme

Dans le cadre des verspectives retenues par lea dlus et compte tenu de
Létat sctuel de 1 occupmation du sol, et des classificaticons définlee par le& (ods
de l'urbanisme, le territoire communal a étd divizé en zu €8 homogénes préssntant
igs  caractirss distinctifec exposés ci-aprés [lg spéc ation détailliee et les
possibilités d'ubilisatlion du 350l pour chague zone développées dans  le
réglement ¢ urtanismel.

a} Une zone urbaine, classée UD

Eile comprend, A7 une part e Bourg, s:s abords &n vole d’urban; abion ¢t son
prolongement jusou & la mairis ; ¢ sutre part, le secteur de Boistier.

Flie 5 &tend sur  one ginauantaine d’hectares au bourg et sur 15 ha &
Boistier. )
Les eszpaces vacants offrent des possibilités suffisantez & <ourt 2t moven termes.

Les conditions réglementaires d' édification des constructions sont Fix

cesg
par référence aux caractéristiques g’lmo lantation et de hateur du bLati exlstant,
afin de @maintenir une cohérence d ensemble du viilage, malaré une inévitabls

evolution de strle.

Compte tenu de 1 état des équipements et du,caractére rural de la commune
guelgles prescriptions particuliéres ont &té spécialement retenues

~ surface minimale de | 000 m2 {sauf exceptions) pour la constructibilité
d’'un terrain ;

- Implantation des constructions & usage d’habitation & 3 & milninum des
limites séparatives ;

- Hautesur des batiments limitée & deux niveaux principaux et 12 m au
faitage.



e

b) Une zone NA, prévue pour ]'urbanigation future sur augtre hectares e
iimite de Beistier, le long du CD 1230 L urbanisation doit s’y réaiiser 4 un
maniére organisée, en deux pdhases successives classées I NA 2t II NA, :zt selo
les modalités d encemble prévues pour la zons UD,

3 om Iy

¢) Une vaste zone agricole, classée NC :

Dans cette zone. les autorisations de construire doivent sssentiellement
concerner les batiments agricoles et les habitations qui leur sont liées.

. On vy admet 2galement 1'extension des batiments et installations existants
ainsi aue les abris de jardin et les équipements publics. CLette zone aqui & &tend
sur L 775 ha (eur les 1 245 ague compte la commune} comprend un  vasts ensemble

boisé protégé de 580 ha,
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B - Les autres dispositions
a) Les emplacements réservés

L' ¢laboration du P.0.5. n’a pas fait apparalitre la nécessité de réserver des
terraine pour le réalisation de nouveaux &aquipements publics.

b} La délimitation des sites archéologiques signalés par la Direction
Régionale des Antlcuités Historiquee -

, - Le Bdurg,, attestd au XIIIe sigecle : ecimetidre et restes de I'église &
l'emplacerent de 1'ancienne agglomération.
- La chateau, autrefois entouré de murs et de fossés

) Le:z  dispositions générales du réglement d'urbanisme précisent les
dispositicens & observer pour assurer la protzction du patrimoine archéologiaue.

¢] Les itinéraires inscrits au plan départemental de tourisme pé&destre et
équestre :

La commune fait 1l objet de plusiesurs cheminements inscrits. Ceuxi-oi ont éteé
mentionnées au plan de zonage et doivent demeurer ouverts au publiie,

d} Les projets d’intérét général :

Rappelons pour mémoire, aue lors de 1’élaboration du PGS, la commune n'était
concernée par aucun projet d'intérat général.

e) Les servitudes d’utilité publique et les annexes sanitaires concernant
les réseaux d eau potable et d évacuation Ges £8uUX PLUVIELES Sont jointes au
dossier, conformément aux dispositions du Code de !'urbanmisme {cf piices écrites
4 gt 5 et plans 2, 3a et 3b).

3- LA PRISE EN COMPYE DE 1L "ENVIRONNEMENT

penvironnement, aul constitue 1'une des cobligations

‘urbaniswe dans ! Elaboration du P.0.S5. n’a oas &t

nécsesaire: compromis au impliguait la recherche 4 un

tection des zones agricoles et le développement cohérent de

manifestée en fixant d'une manizre claire, et ¢circonscrite aux
iblez. les limites de 1'extension des zones batiec.

se trouve azinsi proftégd de ftoutz forme d'urbanisation diffuse.

1ie @pparait égaliement dans lsattemfion apportés: a3 la protzction des
s beolsés classés ; avec 580 ha ceux-ci représentent 30 % du territoire
8
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CONCLUSTION

€n fixant les droits aul o attschent a chaaus parcelle, le F,0.5. répond, au
pian individuel., au besoin d une certaine stabilité auant & la destination des
sols, sur la base d'un document =lair et reconnu.

AL p'an collectif, 1l répond & la volonté du conszil amunicipal d assurer la
maitrise d'une urbanisation par ailleurs néczssairs au maintien de 'dquilibre
démographique et social de la commune.

Les dispositions retenuesg en assurant un développement des secteurs déja
urbanisés, au boug et & 801st1er. ginsi aue dans 1 espace aqui les relie,
devraient concourir & réaliser la croissance souhaitée, tout en maintenant un
gaquilibre entre les progrés de l'urbaniczation et le milieu agricole.






ANMNEXE

SUPERFICIES DES ZONES DY P.0.5. {en ha)

Zone urbaine : up : 66
Zone & aménager NA b
Zone agricole NC 1 775
Superficie de la comnune : : 1 24%

:3uperficie des espaces boisés classés : 380







