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Votre vision,
vos propositions 
CONTRIBUEZ EN LIGNE

Des perspectives de développement
et d’aménagement du territoire
pour les 15 à 20 prochaines années
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Questionnaire disponible sur www.issoudun.fr
ou flasher le code pour répondre



Qu’est-ce qu’un

   

AMÉNAGEMENT DE L’ESPACE - URBANISME - 
DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUE - ÉQUILIBRE 
SOCIAL ET HABITAT -  SERVICES E T ÉQUIPEMENTS 
CONTINUITÉ ÉCOLOGIQUE - ENVIRONNEMENT ...

SCoT ? 1

Le Schéma de Cohérence Territoriale sera le 
cadre de référence pour l’aménagement du 
territoire pour les 10 à 15 annnées à venir.

Il définira les conditions de développement du 
territoire de la Communauté de Communes du 
Pays d’Issoudun en préservant les équilibres 
entre les espaces urbains, ruraux et naturels.

Le SCoT établit les orientations générales et 
les grands objectifs que nous souhaitons vi-
ser pour l’avenir de notre bassin de vie.

Il engage sur la durée : à l’avenir, tous les docu-
ments d’urbanisme et projets  sur le bassin de 
vie devront être en cohérence avec ce docu-
ment. Il est donc essentiel de bien le préparer.

>

>

>

>
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Le SCoT englobe de nombreux domaines et 
intègre pleinement les notions de développe-
ment durable. Il prend en compte tous les as-
pects qui définissent le futur du territoire.



Qu’est-ce qu’un

   

PLUI ? 2

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal est la 
traduction en urbanisme des enjeux du SCoT. 
C’est le document qui définit les règles en ma-
tière de construction et d’utilisation des sols, 
qui sont dorénavant définit à l’échelle de la 
communauté de communes.

Il intègre les enjeux de protection de l’environ-
nement. C’est le document de référence pour 
l’instruction des permis de construire et autres 
demandes d’utilisation : pour construire un 
logement, développer une zone d’activités... 
C’est donc un document qui nous concerne 
tous.

>

>
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le renforcement de la mixité fonctionnelle     	
et sociale,

la maîtrise de la ressource foncière et la lutte 
contre l’étalement urbain,

la préservation et la mise en valeur du patri-
moine environnemental, paysager et archi-
tectural.

3 objectifs structurants 3 questions

•

•

•

où puis-je construire ? L’affectation des 
zones et la destination des constructions

comment prendre en compte mon environ-
nement ? Les caractéristiques urbaines, ar-
chitecturales, naturelles et paysagères

Équipements et réseaux : comment je m’y 
raccorde ?

•

•

•

le nouveau règlement est désormais structu-
ré en 3 chapitres qui répondent chacun à une 
question

Le PLUi établit un zonage très précis : 

A : zone agricole
N : zone naturelle 
AU : zone à urbaniser
UA : zone urbaine mixte habitat et commerce
UB : zone mixte à vocation essentiellement résidentielle
UY : activités artisanales, industrielles, commerciales et de services
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Le Projet d’Aménagement et de Développe-
ment Durable  (PADD) exprime les enjeux de 
la collectivité à l’horizon de 10 à 15 ans et ré-
pond aux besoins exprimés dans le diagnos-
tic.

Les élus du territoire donnent les grandes impul-
sions et définissent les orientations. Le cabinet 
d’études Atopia a été missionné pour rédiger les 
documents du SCoT et du PLUi.

La population est informée  et associée à la dé-
marche lors de plusieurs étapes : questionnaires, 
expositions, réunions 
publiques, enquête pu-
blique, presse, lettres 
d’informations,
cahier de doléances 
dans les mairies de la 
CCPI.

Le Document d’Orientations et d’Objectifs, 
décline les orientations sous forme de re-
commandations et de prescriptions précises. 
Il sera le document le document de référence 
du SCoT

Réunion de présentation du PADD
aux élus de la CCPI en mars 2018 >
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Un ensemble d’acteurs

mobilisés 4
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Réunions publiques pour cha-
cune des étapes clés de la dé-
marche

Articles dans le Pays d’Issoudun

Mise à disposition des docu-
ments constitutifs au siège de 
la CCPI et sur le site internet

Disponible au siège de la com-
munauté de communes et dans 
chacune de vos mairies

Le Conseil communautaire de 
la CCPI

et les conseils municipaux

Délibèrent et fixent 
les grandes orientations

Les habitants

Participent à la réflexion dans 
le cadre de la concertation

Les élus présents dans les 
différentes instances de 

travail

Elaborent les documents
et conduisent la démarche

et les travaux

Les personnes publiques 
associées

Assurent la cohérence avec 
les politiques et les stratégies 

supra-territoriales

Débat public Information Registres d’expression

Information et consultation de la population pendant toute la 
durée de la démarche.
Rendez-vous sur www.issoudun.fr  rubrique SCOT/PLUI
(rubrique «mairie en ligne»)



Une économie 
dynamique 6
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Un territoire pourvoyeur d’emplois 
face à une population qui évolue

Un pôle d’emplois qui concentre près de  7.100 
emplois sur l’axe Bourges-Châteauroux

29 % des emplois du territoire sont liés aux ac-
tivités industrielles (aéronautique ; maroqui-
nerie ; logistique ; agroalimentaire ; mégisse-
rie ; etc.)

L’enseignement, la formation et la santé hu-
maine sont des secteurs tertiaires spécifiques 
au territoire importants en termes d’emplois

Les grands secteurs d’emploi

Administration publique,
enseignement, santé

Commerce, transport,
service

Industrie

Construction

Agriculture

30%

34%

29%

4%

3%

Classée  TEPCV (Territoire à énergie positive 
pour la croisance verte) la Communauté de 
Communes du Pays d’Issoudun dispose de res-
sources énergétiques qui offrent de grandes 
potentialités : éolien, solaire, biomasse. 

Transition énergétique :
une opportunité



La CCPI,
un pôle entre
Bourges et Châteauroux

5
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La Communauté de Communes du Pays d’Issoudun c’est :
Un  bassin de vie de 20 686 habitants au cœur du Berry.
Près de 2 habitants sur 3 vivent àIssoudun, ville centre 

où se concentrent des équipements.

La situation géographique de la CCPI est souli-
gnée par la qualité et la densité des infrastruc-
tures routières du territoire.

Une situation sur l’axe ferroviaire Paris-Tou-
louse : important pour les passagers et les 
marchandises

Une complémentarité ville-campagne en 
terme d’offre résidentielle qui permet une di-
versité des types de logements et des mo-
des d’occupation, pour répondre à la diversité 
des besoins de la population (seniors, familles, 
jeunes, etc.)

Un taux de 31% de Logements Locatifs So-
ciaux (LLS), soit 2 118 logements, dont 1 912 à 
Issoudun 

Une concentration de l’offre à Issoudun com-
plétée par des espaces relais et une offre de 
proximité sur l’ensemble du territoire

Un secteur culturel riche de nombreux équipe-
ments et événements (festivals, spectacles,...).

Des équipements sportifs attractifs (piscine, 
patinoire, stades, gymnases...)

Centre de Congrès, cinéma, médiathèque, Mai-
son de l’Enfance, PIAF,...

Un beau patrimoine historique incarné par des 
monuments qui marquent le paysage, comme 
la Tour Blanche.

Le musée de l’Hospice Saint-Roch, un site 
culturel d’intérêt national.

De nombreux bâtiments inscrits, classés 
et  petit patrimoine qui contribuent à l’attrac-
tivité du territoire.

Une bonne accessibilité

Un parc résidentiel diversifié
et complémentaire

Une offre large d’équipements

Un patrimoine remarquable  

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

Issoudun

Châteauroux

Bourges



Une identité  paysagère,
d’agriculture  et  de  terroirs 7
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Richesse paysagère

Une identité paysagère lisible : vastes éten-
dues ouvertes animées par des vallées boi-
sées, un paysage sensible 

Les vallées de la Théols et de l’Arnon struc-
turent le paysage et constituent des  cor-
ridors écologiques.

La forêt de Choeurs-Bommiers est égale-
ment un espace naturel remarquable.

Des espaces favorables aux activités de loi-
sirs et de plein air.

77,7 % du territoire est occupé par les activi-
tés agricoles

Une agriculture locale fortement orientée 
vers les grandes cultures productrices en cé-
réales

Une valorisation de la richesse et la qualité 
de son terroir porté par plusieurs AOP - AOC: 
Valençay, Selles-sur-Cher, l’AOC Lentilles du 
Berry et  le Vin de Reuilly.

Terre d’agriculture
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Des QUESTIONS
pour créer L’ AVENIR

Les travaux d’élaboration du SCoT et du PLUi sont en cours.
Ils ouvrent des pistes de réflexions pour construire l’avenir. 

Quelles ressources valoriser 

pour diversifier et accroître le 

développement économique  et 

l’emploi ?

Quels leviers mobiliser pour renforcer l’attractivité résidentielle, valoriser les atouts du territoire et attirer de nouvelles populations ?

Comment assurer la qualité de l’offre en services dans un contexte de fermeture des services nationaux ?

Comment assurer la pérennité d’un 

cadre de vie, d’une qualité de vie, 

tout en respectant l’environnement ?

Comment préprarer le territoire aux 

infrastructures de demain  ?

Comment contribuer à la proximité des services avec les habitants, renforcer les mobilités ?
Comment valoriser l’image du territoire par la valorisation du patrimoine  ?

8
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3 axes
stratégiques 9

Valoriser les ressources et savoir-faire pour promouvoir 
l’image du territoire

AXE 1

Le PATRIMOINE BÂTI ET CULTUREL support d’une politique globale de 
valorisation du patrimoine : moulins, savoir-faire autour de la mégisserie, 
grands domaines agricoles, etc. 

La VALORISATION PAYSAGÈRE ET TOURISTIQUE du territoire s’organise 
tout au long des vallées, coteaux viticoles et au sein du plateau céréalier.

L’AGRICULTURE est diversifiée par le développement de filières de proxi-
mité, des certifications (AOP, AOC, IGP), etc.

Les RESSOURCES É	NERGÉTIQUES du territoire sont valorisées par le dé-
veloppement d’une filière spécifique (formation, stockage, recyclage, dé-
veloppement, etc).

pour le projet de territoire
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S’APPUYER SUR LES TRAMES DU TERRITOIRE POUR 
ACCROÎTRE L’UNION ET LES ÉCHANGES AVEC LES ESPACES 
LIMITROPHES.

AXE 2

Valoriser et organiser sur le territoire des POINTS D’ARTICULATION TER-
RITORIALE des flux économiques, résidentiels et touristiques, une urba-
nité renforcée et qualifiée : Issoudun – Reuilly – Charost – Chezal-Benoît.

Un MAILLAGE DU TERRITOIRE qui accroît les capacités économiques, ré-
sidentielles et touristiques du territoire (entrées de ville, développement 
du fret, préservation et développement des gares de voyageurs, etc.)

DÉVELOPPER L’INTERMODALITÉ et ainsi diversifier l’offre des transports 
en commun (TIG, TIGR, Trains, Espaces de co-voiturages)

Le DÉVELOPPEMENT DES VALLÉES et du cadre de vie environnemental 
comme axes de développement : support de développement du tou-
risme, des activités piscicoles, sylviculture, artisanat, équipements de 
loisirs, etc.

QUALIFIER LES ABORDS DES AXES et valoriser les entrées de bourgs 
comme levier au développement urbain par une image plus valorisée (tra-
versées de bourgs, boulevards d’Issoudun )

3 axes
stratégiques

pour le projet de territoire
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Exposition réalisée par le Service Communication de la Ville d’Issoudun à partir des données et graphiques du cabinet d’étude Atopia

3 axes
stratégiques

pour le projet de territoire
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SOUTENIR L’INNOVATION URBAINE COMME VECTEUR DE 
SOLIDARITÉ, DE QUALITÉ DE VIE ET D’ATTRACTIVITÉ.

AXE 3

Des CENTRALITÉS DE VIE REDÉFINIES : aménagement et organisation 
des espaces publics et des cœurs de vie, diversité des fonctions, recon-
quête et renouvellement des centres, etc.

Des modalités d’AMÉNAGEMENT ET D’URBANISME renouvelées qui res-
pectent et valorisent l’équilibre ville-campagne : maîtrise de l’étalement 
urbain, des hameaux, intégration des extensions (au paysage, au fonction-
nement villageois, gestion des stationnements, etc.), respect des trames 
verte et bleue

Une OFFRE EN LOGEMENTS INNOVANTS qui facilite des parcours rési-
dentiels diversifiés dans un cadre de vie respectueux de l’environnement.

3 axes
stratégiques

pour le projet de territoire
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La méthode

Rappel méthodologie de travail
pour le Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Orientations d’aménagement et de 
programmation pour les zones AU
(zone future à urbaniser)

Exposent comment la CCPI souhaite 
mettre en valeur, réhabiliter, aménager 
des quartiers, des secteurs nouveaux de 
son territoire (ex: VRD, réseaux, zone d’ac-
tivité, zone paysagère, habitat, bâti pro-
posé, échéancier).

S’impose aux autorisations d’urbanisme
(Permis de construire,...)

Ex d’AOP : extension zone industrielle d’Is-
soudun

Règlement graphique du PLUI
 

DIAGNOSTIC DU TERRITOIRE

ZonageAOP Règlement

DISPOSITIF RÉGLEMENTAIRE

PADD : définit les enjeux et les grandes orientations du territoire 

Zone U : zone déjà urbanisée

Zone AU : zone à urbaniser (extension)

Zone A : zone agricole, protégée

Zone N : zones naturelles et forestières à 
protéger en raison de la qualité des sites 
naturels, exploitation forestière...

Il écrit et définit les règles d’urbanisme qui 
s’appliquent sur l’ensemble du territoire 
de la CCPI, sur les 12 communes en indi-
quant aussi les spécificités du zonage.

Le but n’est pas d’uniformiser, mais 
de préserver, de faire ressortir les 
forces et les faiblesses du territoire.
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Le zonage

Saint-Ambroix

Chârost

Saint-George-sur-Arnon 

Migny 

Diou 

23 novembre 2018 PLUi - CCPI 17

IDENTIFICATION DES ZONES URBAINES

Bourg
Nouvelles constructions en 
extension

Ub

Village Nouvelles constructions en 
enveloppe

Uv

Centre-ville Centre-ville patrimonial Ua

LES ZONES URBAINES MIXTES

LES ZONES URBAINES ECONOMIQUES

Parcs mixtes
Parcs urbains à vocation 
industrielle, artisanale, 
tertiaire et commerciale

Ue

Parcs 
industriels

Parcs urbains à vocation 
industrielle et artisanale Ui

Tissu d’extension d’Issoudun UBb

Zones urbaines : U

Issoudun

Reuilly

Paudy

Sainte-Lizaigne

Les Bordes

Ségry

Chezal-Benoît

23 novembre 2018 PLUi - CCPI 25

IDENTIFICATION DES ZONES NATURELLES ET AGRICOLES

Av

Espace agricole productif à conforter A

LES ZONES AGRICOLES

LES ZONES NATURELLES

Zone naturelle protégée N

Zone naturelle à vocation touristique Nt

Espace agricole ayant une vocation 
viticole

Issoudun
Saint-Ambroix

Chârost

Saint-George-sur-Arnon 

Migny 

Diou 

Reuilly

Paudy

Sainte-Lizaigne

Les Bordes

Ségry

Chezal-Benoît

23 novembre 2018 PLUi - CCPI 17

IDENTIFICATION DES ZONES URBAINES

Bourg
Nouvelles constructions en 
extension

Ub

Village Nouvelles constructions en 
enveloppe

Uv

Centre-ville Centre-ville patrimonial Ua

LES ZONES URBAINES MIXTES

LES ZONES URBAINES ECONOMIQUES

Parcs mixtes
Parcs urbains à vocation 
industrielle, artisanale, 
tertiaire et commerciale

Ue

Parcs 
industriels

Parcs urbains à vocation 
industrielle et artisanale Ui

Tissu d’extension d’Issoudun UBb

Zones urbaines : U

23 novembre 2018 PLUi - CCPI 25

IDENTIFICATION DES ZONES NATURELLES ET AGRICOLES

Av

Espace agricole productif à conforter A

LES ZONES AGRICOLES

LES ZONES NATURELLES

Zone naturelle protégée N

Zone naturelle à vocation touristique Nt

Espace agricole ayant une vocation 
viticole

Identification des
zones urbaines

Identification des
zones naturelles et agricoles

Zones urbaines U Zones naturelles N
Zones agricoles A
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Projet de zonage

Zonage – Document de travail – 14 février 2019

Cf. Document de support du COPIL du 23 novembre 2018

Zone Ua : Centre-ville patrimonial d’Issoudun et des points d’articulations territoriaux
(Reuilly, Charost, Chezal-Benoit)

Zone Ub : Secteurs de faubourgs d’Issoudun et d’extension des points d’articulations territoriaux
(Reuilly, Charost, Chezal-Benoit)

Zone Uc : Tissu d’extension (de densité faible) d’Issoudun et des points d’articulations territoriaux
(Reuilly, Charost, Chezal-Benoit)

Zone Uv : Secteurs des nouvelles constructions en enveloppes des villages

Zone Ue : Zones d’activités

Zone AU : Zones d’extensions futures à vocation d’habitat

Zone AUe : Zones d’extension futures à vocation économique

Zone N : Zone naturelle

Zone Nch : Zone naturelle correspondant aux châteaux à vocation touristique

Zone Nl : Zone naturelle devant accueillir des projets touristiques et/ou de loisirs

Zone NPh : Zone naturelle devant accueillir des projets photovolataïques

Zone A : Espace agricole productif à conforter

Zone Av : Espace agricole ayant une vocation viticole

Emplacements réservés

Haies remarquables

Zones Humides

Trame Jardin

Espaces Boisés Classés

Dans l’attente des éléments

Limiter l’étalement urbain en reconqué-
rant les friches existantes en ville («dents 
creuses») et en centre-bourg

Respect de l’environnement et des es-
paces agricoles

Délimiter les zones AU correspondant aux 
secteurs d’extension

Les enjeux du PLUi

La CCPi disposera avec le PLUi de :

40 ha pour le développement écono-
mique

43 ha pour l’offre nouvelle résidentielle 
(projets d’habitation)

Issoudun

Saint-Ambroix

Chârost

Saint-George-sur-Arnon 

Migny 
Diou 

Reuilly

Paudy

Sainte-Lizaigne

Les Bordes

Ségry

Chezal-Benoît




