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Saint-Sulpice-de-Favières



Occupation des sols

Saint-Sulpice-de-Favières est une 

commune rurale, d’environ 270 

habitants (INSEE 2023), qui s’étend 

sur 442 hectares.

Les espaces boisés, naturels et 

agricoles représentent les 9/10ème du 

territoire communal.

Commune de Saint-Sulpice de Favières – Révision du Plan Local d’Urbanisme
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Son territoire se caractérise par 

une topographie hétérogène, 

puisqu’il s’inscrit entre vallon et 

plateau, inclut la vallée de la 

Renarde à sa marge et varie en 

altitude de 62 mètres au creux 

de la vallée à 159 mètres sur le 

plateau beauceron.

Source : topographic-map.com
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Saint-Sulpice-de-Favières

Partie 1

Une révision du PLU 

structurée autour de 4 axes
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Un PLU qui « protège » 
Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables
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Rappel : Un territoire communal très contraint
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Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.1 LES ESPACES NATURELS

Compatibilité avec le Schéma Régional de 

Cohérence Ecologique (SRCE)
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Vecteur : Règlement graphique

Moyens : Espaces Boisés Classés, 

lisières, fond de vallée et berges de la 

Renarde

N

Les Espaces 

Boisés Classés

Projet des zones N dans le PLU 2026
Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des 
patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.1 LES ESPACES NATURELS
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Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.1 LES ESPACES NATURELS

Moyens et outils : L 151-23 du CU

Vecteur : Règlement graphique

Moyens : Extension de la zone N 

N

N

Extrait PLU opposable
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Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.2 LA QUALITE DES PAYSAGES

> Enjeux : 

- Protéger les paysages, marqueurs du cadre de vie saint sulpiciens

- Préserver une trame verte au sein du village

- Aménager et valoriser les principales entrées de village
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Moyens et outils : L 151-23 du CU

L151-23 

L151-23 

L151-23 

L151-23 

L151-23 

L151-23 

L151-23 

Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.2 LA QUALITE DES PAYSAGES

Préserver une trame verte au sein du 

village (L 151-23 du CU)

Préserver de toute urbanisation 

l’entrée de village est

Vecteur : Règlement graphique

Moyens : Secteurs identifiés au L 151-23 du CU
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Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.3 LA PERENNITE DES ESPACES AGRICOLES

Les espaces agricoles couvrent 56% du territoire 

communal, soit près de 138 hectares.

Ces espaces sont essentiellement au sud du 

territoire, sur le plateau.

> Enjeux : 

- Protéger du mitage les terres agricoles

- Prendre en compte la fonctionnalité agricole et 

faciliter les pratiques des agriculteurs 

Vecteur : Règlement graphique

Moyens : zonages A et Ap
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Au XIXème siècle, l’habitat est 

concentré dans le village.

Par ailleurs : 

- Quelques fermes (Rochefontaine, 

Guillerville) ou moulins (moulin de 

la Briche et de l’Ecurie) isolés 

- Château de Segrez

Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.4 LE PATRIMOINE BATI ET ARCHITECTURAL
Carte d’état-major

(1820-1866)

> Enjeux : 

Protéger et valoriser le bâti rural 

et traditionnel local, mais 

également préserver la structure 

villageoise
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Un village qui garde, depuis le XIXème siècle, une population 

moyenne proche de 300 habitants.

Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.4 LE PATRIMOINE BATI ET ARCHITECTURAL

2025

1950
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Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.4 LE PATRIMOINE BATI ET ARCHITECTURAL



Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.4 LE PATRIMOINE BATI ET ARCHITECTURAL
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Vecteur : Règlement graphique

Moyens : Zonage UA correspondant au bâti ancien

UA



Moyens et outils : L 151-23 du CU

Vecteur : Règlement graphique

Moyens : Murs et bâtis identifiés au L 151-19 du CU

Axe 1
Préserver l’identité villageoise, fondée sur des patrimoines naturels et bâtis remarquables

1.4 LE PATRIMOINE BATI ET ARCHITECTURAL
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Limites de l’enveloppe urbaine

L’enveloppe urbaine intègre tous les espaces contigus, bâtis 

ou imperméabilisés, de la zone agglomérée. 

Un PLU qui « maîtrise le 
développement du village » 
Axe 2
Promouvoir un développement maîtrisé et contenu, au sein des espaces déjà urbanisés
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Axe 2
Promouvoir un développement maîtrisé et contenu, au sein des espaces déjà urbanisés

2.1 EN DENSIFIANT LES ZONES URBANISEES AFIN DE LIMITER L’ETALEMENT URBAIN, 
TOUT EN EMPECHANT DES PHENOMENES ANARCHIQUES ET NON MAITRISES

Dès lors, la Municipalité n’envisage pas d’ouvrir à l’urbanisation de nouvelles zones, à des fins d’habitat, dans le 

cadre de la révision de son PLU.

Objectif : réduire ce potentiel dans le cadre de la révision du PLU, afin de mettre en cohérence les possibilités de 

densification avec les seuils démographiques fixés par la Municipalité. 

Cela représente potentiellement une vingtaine de logements au cours des 15 prochaines années.

Trois types de mesures sont envisagées pour maitriser, sans l’interdire, la densification :

1. Protéger et préserver les espaces naturels et paysagers ;

2. Identifier et protéger les patrimoines bâtis ;

3. Prioriser le développement dans certains secteurs (situation à proximité de l’école, facilités d’accès et de 

dessertes…), où des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) ont été définies.
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> Enjeux : Prioriser le développement 

du village au sein de l’enveloppe 

urbanisée

Axe 2
Promouvoir un développement maîtrisé et contenu, au sein des espaces déjà urbanisés

2.1 EN DENSIFIANT LES ZONES URBANISEES AFIN DE LIMITER L’ETALEMENT URBAIN, TOUT EN 
EMPECHANT DES PHENOMENES ANARCHIQUES ET NON MAITRISES

N

Permettre la réalisation d’au moins 20 logements entre 2021 et 2040 au sein 

de  l’enveloppe urbaine (obligation SDRIF-E) 



Axe 2
Promouvoir un développement maîtrisé et contenu, au sein des espaces déjà urbanisés

2.1 EN DENSIFIANT LES ZONES URBANISEES AFIN DE LIMITER L’ETALEMENT URBAIN, TOUT EN 
EMPECHANT DES PHENOMENES ANARCHIQUES ET NON MAITRISES
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600m²

1 logt 

800m²

1 logt 

2000m²

2 logts

800m²

1 logt 

1000m²

1 logt 
2330m²

4 logts

600m²

1 logt 

Secteurs potentiels de « densification » 
(hors secteurs à OAP) : env. 14 logts « théoriques » + 2 logts potentiels 
dans le cadre d’une réhabilitation de bâtiment inoccupé 

900m²

2 logts 



Dans le projet de PLU, le développement de l’habitat doit s’appuyer sur une diversification de 
l’offre :
➔ Promouvoir des logements permettant la mixité générationnelle
➔ Promouvoir la mixité des typologies de logements
➔ Produire des logements accessibles au plus grand nombre
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> Une population 
qui diminue 

> Une diminution
de la taille moyenne des ménages 

(vieillisst, divorces, famille monoparentale…)

> Une population
qui a tendance à vieillir

> Attirer des jeunes 
couples avec enfants

> Répondre aux besoins 
des séniors

> Répondre aux besoins 
spécifiques

> Développer des logements 
adaptés aux profils des 

jeunes couples 

> Développer des petits 
logements en location

> Développer des 
logements 

intergénérationnels

Actuellement, sur la commune, prédominance de pavillons (95% des logements), 
…de grande taille (3 logements sur 5 ont 4 pièces et +), 
…occupés par des propriétaires (87 % des occupants),

…et aux prix élevés

CONSTAT

OBJECTIFS

MOYENS

Occupation des solsCommune de Saint-Sulpice de Favières – Révision du Plan Local d’Urbanisme
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Afin de diversifier le parc de logements sur la commune, deux OAP sont envisagées au sein de l’enveloppe urbaine.

Vecteur : Règlement graphique (création de zones AUb avec O.A.P.)

Moyens : Création de 2 O.A.P. permettant d’envisager une diversification du parc de logements

OAP « Secteur de l’école »

Emprise : 3 100m²

Densité 32 logts/ha = 10 logts

OAP « Entrée de ville est »

Emprise : 4 000m²

Densité 20 logts/ha = 8 logts

Axe 2
Promouvoir un développement maîtrisé et contenu, au sein des espaces déjà urbanisés

2.2 EN DIVERSIFIANT L’OFFRE DE LOGEMENTS POUR REPONDRE AUX 
BESOINS DES POPULATIONS LOCALES
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Axe 2
Promouvoir un développement maîtrisé et contenu, au sein des espaces déjà urbanisés

2.2 EN DIVERSIFIANT L’OFFRE DE LOGEMENTS POUR REPONDRE AUX BESOINS DES POPULATIONS LOCALES
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Axe 2
Promouvoir un développement maîtrisé et contenu, au sein des espaces déjà urbanisés

2.2 EN DIVERSIFIANT L’OFFRE DE LOGEMENTS POUR REPONDRE AUX BESOINS DES POPULATIONS LOCALES



26

Axe 3 
Poursuivre l’amélioration du quotidien des saint-sulpiciens

3.1 EN PRESERVANT LES ACTIVITES CULTURELLES, TOURISTIQUES 
ET ARTISANALES

3.2 EN AMELIORANT LES MOBILITES ET LE STATIONNEMENT 
DANS LE VILLAGE

3.3 EN AMELIORANT L’ACCES AUX SERVICES ET EQUIPEMENTS 
PUBLICS

Un PLU qui « améliore 
le quotidien » 
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Axe 4 
Inciter au développement des pratiques 
durables et environnementales

4.1 EN ENCOURAGEANT LES GESTES ECO-RESPONSABLES

4.2 EN PRESERVANT LA RESSOURCE EN EAU ET EN LIMITANT LES REJETS 
ET DECHETS

4.3 EN PRENANT EN COMPTE LES RISQUES NATURELS (zones humides, 
argiles, ruissellement, remontée de nappes…)

Un PLU qui « anticipe » :
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Saint-Sulpice-de-Favières

Partie 2

Les principaux éléments réglementaires 

du projet de PLU 2026 
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Vecteur : Règlement graphique

Moyens : Zonage UA correspondant au bâti ancien

30
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Projet des zones UA, UB et AUB dans le PLU 2026

UA

UB

AUB

AUBa

AUBb

UB

UA
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Dans la zone A, sont autorisés :

- Les bâtiments strictement nécessaires aux exploitations agricoles y 

compris les bâtiments nécessaires aux activités dans le prolongement de l'acte 

de production (vente directe, accueil à la ferme, transformation de produits 

agricoles à condition d'être accessoires à l'activité de production).

-Les nouvelles constructions à usage d'habitation, à condition d'être 

nécessaires à l'activité agricole et de se trouver dans un rayon de 500 m du 

siège d’exploitation.

- Les extensions des constructions existantes à usage d’habitation 

régulièrement édifiées à la date d’approbation du présent P.L.U. 

(conformément aux articles L 151-11 et L 151-12 du code de l’Urbanisme) 

mais elles ne peuvent excéder 20% d’augmentation de la surface de 

plancher, avec un maximum de 30 m² supplémentaires. Par ailleurs, ces 

agrandissements ne peuvent être réalisés qu’une seule fois à compter de la 

date d’approbation du présent PLU.

-Les affouillements et exhaussements du sol liés à l'activité agricole sous 

réserve d’une bonne insertion paysagère. 

-Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s’ils 

sont destinés à l’aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets 

routiers d’intérêt général ou s’ils sont nécessaires à la création d’ouvrages 

hydrauliques. 

-Les constructions à l’identique en cas de sinistre.

-Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou 

d’intérêt collectif.

Dans la zone Ap

Dans le sous-secteur Ap, les constructions sont interdites pour des raisons de 

préservation des espaces paysagers agricoles et naturels.
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Dans la zone N, sont autorisés :

- Les constructions nécessaires à l’entretien et à la gestion des espaces 

naturels.

- Les aménagements, ouvrages et installations directement nécessaires à la 

mise en valeur et à la gestion des boisements.

- Les ouvrages nécessaires à la gestion des eaux pluviales et à 

l’aménagement de bassins de rétention. Ces derniers doivent reposer sur 

des solutions naturelles.

-Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou 

d’intérêt collectif 

-Les réseaux divers liés aux projets routiers d’intérêt général ou s’ils sont 

nécessaires à la création d’ouvrages hydrauliques. 

- Les extensions des constructions existantes à usage d’habitation 

régulièrement édifiées à la date d’approbation du présent P.L.U. 

(conformément aux articles L 151-11 et L 151-12 du code de l’Urbanisme) 

qui ne peuvent excéder 20 % d’augmentation de la surface de plancher, 

avec un maximum de 20 m² supplémentaires. Par ailleurs, ces 

agrandissements ne peuvent être réalisés qu’une seule fois à compter de 

la date d’approbation du présent PLU.

- Les exhaussements et affouillements de sol sont autorisés pour les 

constructions et installations nécessaires au fonctionnement des services 

publics.
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Saint-Sulpice-de-Favières

Partie 3

Echéancier prévisionnel
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Novembre 2025 : Ateliers participatifs avec la population

Fin Mai 2026 :  Réunion de présentation aux Personnes Publiques Associées (PPA) de l’état 

d’avancement du projet de PLU  

Fin Juin 2026 : Réunion publique n°2 avec la population + exposition n°2

Les prochaines étapes

Septembre 2026 : Arrêt par le Conseil Municipal du projet de PLU

De début Octobre à fin Décembre 2026 : Consultation du projet de PLU par les services (Etat, Région, 

Département, ABF, Chambre d’Agriculture, autorité environnementale…) (3 mois)

En parallèle, tenue de la Commission Départementale de Préservation des Espaces Naturels, Agricoles 

et Forestiers (CDPENAF)

Janvier 2027 :  Enquête publique (1 mois mini.)

Février 2027 :  Rapport du Commissaire Enquêteur (1 mois)

Mars 2027 : Approbation par le Conseil Municipal du PLU
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