
Agence SCALE - 4 rue du Ponant - 85500 Les Herbiers 

Rapport de présentation
1. Diagnostic

Vu pour être annexé à la 
délibération du conseil municipal 
du 24 juin 2024, décidant 
d’arrêter le projet de Plan Local 
d'Urbanisme

Jean-Michel Pagé  
Maire

Commune de 
Sainte-Catherine de 

Fierbois

Plan Local d’Urbanisme



s 2

INTRODUCTION……………………………………………………………………. p4
1. HISTOIRE ET ÉVOLUTION URBAINE………………………………………p5
1.1. Les repères historiques………………………………………………………………………..p6
1.2. Les premières mentions écrites de la commune……………………………….. p7
1.3. Les monuments historiques………………………………………………………………… p8
1.4. Le développement du village……………………………………………………………… p9
1.5. L’évolution du centre-bourg………………………………………………………………… p10
1.6. L’implantation des constructions dans le centre-bourg ………………….. p12
1.7. La densité brute dans le centre-bourg………………………………………………. p13 
1.8. L’évolution du territoire communal………………………………………………………p14
1.9. Les hameaux………………………………………………………………………………………..p15
1.10. Le centre-bourg………………………………………………………………………………….p23
1.11. La commune au début du XXème siècle……………………………………………p24
2. TERRITOIRE : DONNEES DE CADRAGE…………………………………..p25
2.1 Les chiffres clés………………………………………………………………………………………p26
2.2 Situation…………………………………………………………………………………………………p27
2.3 Administratif……………………………………………………………………………………….. p28
2.4 Communauté de Communes Touraine Vallée de l’Indre……………………..p29
2.5 Le SRADETT…………………………………………………………………………………………..p30
2.6 Le SCOT………………………………………………………………………………………………… p31
3. POPULATION…………………………………………………………………… p32
3.1 La population en croissance depuis 1982………………………………………….. p33
3.2 Des soldes naturels et apparents positifs……………………………………………p35
3.3 Une population relativement âgée……………………………………………………….p36
3.4 L’emploi……………………………………………………………………………………………….. p38
3.5 Synthèse……………………………………………………………………………………………….p39

SOMMAIRE

#


s 3

4. LE LOGEMENT…………………………….………………………………………p40
4.1 Le parc de logement……..……………………………………………………………………. p41
4.2 les résidences principales sont grandes et anciennes…………………………p42
4.3. Le parc locatif……………………………………………………………………………………….p43
4.4. Les logements vacants..……………………………………………………………………….p44
4.5. Les résidences secondaires………………………………………………………………… p46
4.6. Le parc locatif social……………………………………………………… ………………….. p47
4.7. Les hébergements et les actions du plan partenarial de gestion de
 la demande de logement locatif…………………………………………………………………p49
4.8 La construction neuve………………..…………………………………………………………p50
4.9. Le marché du logement……………………………………………………………………… p52
4.10. Le centre-bourg………………………………………………………………………………….p53
5. LES ACTIVITÉS…….……………………….………………………………….. p54
5.1 Les pôles d’emploi………………………………………………………………………………….p55
5.2 Les commerces et services………………………………………………………………… p56
5.3 Les actifs……………………………………………………………………………….…………….. p57
5.4 Communauté de Communes Touraine Vallée de l’Indre……………………..p58
5.5 L’agriculture…………………………………………………………………………………………..p59
5.6 Synthèse……………………………………………………………………………………………… p62
6. LES ÉQUIPEMENTS…………………………………………………………… p63
6.1 Des équipements caractéristiques des zones rurales……………………….. p64
6.2 Un tourisme peu exploité……………………..…………………………………………… p65
6.3 Le stationnement………………………………………………………………………………….p66
6.4 Les cheminements …………………………………………………………………………….. p67
6.5 Synthèse……………………………………………………………………………………………….p68
7. LES PERSPECTIVES…………………………………………………………… p69
7.1 La population…………………………………………………………….……………………….. p70
7.2 Le logement……………………..………………………………………………………………… p71
7.3 Les activités…………………………………………………………………………………………. p72
7.4 Les équipements….…………………………………………………………………………….. p73

SOMMAIRE

#


La commune de Sainte-Catherine-de-Fierbois est localisée dans la 
région Centre-Val de Loire, au centre du département de 
l’Indre-et-Loire. Elle fait partie de la communauté de communes 
Touraine Vallée de l’Indre. 

La population municipale est de 785 habitants en 2020. 

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de Sainte-Catherine-de-Fierbois 
a été approuvé en 2005 et modifié une première fois en 2012. 
Une dernière modification simplifiée s’est ajoutée en 2015. Les 
objectifs de la révision du PLU s’inscrivent dans les grands 
objectifs des lois portant Engagement National pour 
l’Environnement (ENE) consécutives au Grenelle de 
l'environnement, de la loi pour l'Accès au Logement et un 
Urbanisme Rénové (ALUR), la loi portant évolution du logement 
de l'aménagement et du numérique (ELAN), de la loi CLimat et 
Résilience ainsi que de la loi sur le Zéro Artificialisation Nette 
(ZAN). Le renouvellement urbain, l’utilisation économe des 
espaces naturels, la protection des espaces agricoles, la 
sauvegarde des espaces urbains et la conservation du patrimoine 
culturel en constituent les thèmes importants. 

Le PLU doit aussi permettre à la commune d’assurer ses fonctions 
de centralité, de valoriser les activités économiques, de maîtriser 
les entrées de ville, et d’assurer la sécurité et la salubrité 
publiques. 

Les PLU doivent intégrer les orientations des documents de rang 
supérieur selon un principe de compatibilité ou de prise en 
compte. La compatibilité est un principe de non opposition à la 
norme supérieure. La règle doit être respectée dans l’esprit. La 
prise en compte est le principe de ne pas s’écarter des 
orientations fondamentales du document autre.
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1. Histoire et 
évolution urbaine 

#


6

Sainte-Catherine-de-Fierbois est un charmant village chargé 
d'histoire. Son nom est étroitement lié à une figure religieuse 
importante : Sainte-Catherine d'Alexandrie.

Mais c'est en 1429 que le village acquiert une renommée 
particulière grâce à un événement lié à la guerre de Cent Ans. 
Jeanne d'Arc, la célèbre Pucelle d'Orléans, se rend à 
Sainte-Catherine-de-Fierbois en quête d'une épée pour mener ses 
combats. Selon la légende, elle aurait été guidée par des voix 
célestes qui lui indiquèrent l'emplacement d'une épée enfouie 
dans la chapelle du village. Jeanne d'Arc retrouva l'épée, qu'elle 
utilisa lors de ses campagnes militaires. Cette épée est connue 
aujourd'hui sous le nom d'« épée de Fierbois ». 

La chapelle détruite par un incendie puis reconstruite à 
l’emplacement de l'église actuelle est devenue un lieu de culte 
emblématique du village. Elle renferme une statue de sainte 
Catherine d'Alexandrie, patronne de la paroisse. Cette statue en 
bois polychrome est une véritable œuvre d'art du XVe siècle ainsi 
qu’un reliquaire en argent du XVe siècle également et contenant 
les reliques de la Sainte précisément une phalange de l’un de ses 
doigts.

Au fil des siècles, Sainte-Catherine-de-Fierbois est restée un lieu 
de pèlerinage et de dévotion, attirant les fidèles venus honorer 
sainte Catherine et Jeanne d'Arc. Le village a conservé son 
charme d'antan avec ses maisons traditionnelles en pierre et ses 
ruelles pittoresques.

Source : Géoportail Carte de Cassini (XVIIIème siècle)

1.1. Les repères historiques



La commune de Sainte-Catherine-de-Fierbois est mentionnée 
pour la première fois dans des écrits au XVème siècle évoquant 
des miracles ayant eu lieu sur son territoire. 

Un manuscrit du XVème siècle (ci-contre) relate 246 miracles 
associés au culte de Sainte Catherine. Chaque récit suit un 
schéma assez similaire : 

Face au danger (emprisonnement, maladie, accident...) on 
invoque Sainte Catherine pour qu'elle intervienne contre la 
promesse d'un pèlerinage. Une fois le miracle accompli, le 
bénéficiaire, ou un proche, vient jusqu'à 
Sainte-Catherine-de-Fierbois où son récit est recueilli devant 
témoin. (Archives d’Indre et Loire ) 

Ainsi, dès le XVIème siècle, la commune devient un lieu de 
pèlerinage. Elle est également traversée par l’un des chemins de 
Saint-Jacques de Compostelle.

Du XIVème siècle au XVIème siècle, Sainte-Catherine-de-Fierbois 
bénéficie alors  d’une grande renommée.

Aujourd'hui, la commune continue de célébrer son héritage 
historique et religieux à travers diverses manifestations et 
événements. Les visiteurs peuvent découvrir l'histoire de Jeanne 
d'Arc, explorer la chapelle Sainte-Catherine et profiter de 
l'atmosphère paisible de ce village chargé de spiritualité. 
Sainte-Catherine-de-Fierbois incarne ainsi une véritable page 
d'histoire, où se mêlent la foi, la légende et le souvenir de Jeanne 
d'Arc, contribuant à sa renommée en tant que lieu de mémoire et 
de recueillement.
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L’église de Sainte-Catherine de Fierbois / Carte postale, début XXème siècle

Pages du manuscrit du XVème siècle écrit en gothique / Archives d’Indre et Loire
https://archives.touraine.fr/page/le-manuscrit-du-15e-siecle-ecrit-en-gothique

1.2 Les premières mentions écrites de la commune



Le riche passé de la commune est visible au travers de son 
patrimoine bâti. Aussi Sainte-Catherine-de-Fierbois bénéficie de 
trois monuments historiques, l’un classé et les deux autre inscrits 
:

- L'Église paroissiale Saint-Catherine classée au titre des 
monuments historiques depuis 1862.

- L’Aumônerie (ou Ancienne Aumônerie) construite en 1415. 
Il s’agissait à l’origine d’un hôpital. Elle abrite aujourd’hui 
l’actuelle mairie. Le bâtiment est inscrit au titre des 
monuments historiques depuis 1937.

- Enfin, la “Maison du Dauphin”, une bâtisse construite en 
1478,  est également inscrite au titre des monuments 
historiques depuis 1927 et son puits l’années suivante, 
1928.
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1.3 Les monuments historiques



Sainte-Catherine-de-Fierbois s’est développée à proximité 
immédiate de la route historique Tours  - Châtellerault. Cet axe 
est identifié comme la Nationale Paris-Bayonne sur le cadastre de 
1955. Il s’agit donc depuis son origine d’une traversante nord-sud 
importante du territoire national.

Le village s’est formé perpendiculairement à cet axe selon une 
organisation longiligne, avec la rue principale est-ouest et en son 
centre l’ancienne chapelle. Cette rue permet de rejoindre le 
château de Comacre. 

A l’origine, ce château était une forteresse du XVème siècle, 
détruite et remplacée en 1848 par un château de style gothique 
flamboyant. Il fût lui aussi détruit en 1962. Aujourd’hui, une 
demeure d’envergure reste présente marquée par une entrée de 
domaine remarquable grâce à sa porte composée d’une tour 
ronde indépendante et d’un ensemble bâti avec tourelle et tour 
carrée ainsi que d’une allée plantée. Le domaine se trouve à 
l’extérieur du centre-bourg.
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Source : Géoportail Carte de l’Etat-Major (1820-1866)

1

2

Axe Tours-Châtellerault

Rue principale

Tissu bâti du village

Château de Comacre2

1

N

Portes d’entrée du domaine du château de Comacre / 
Carte postale, début XXème siècle

1.4 Le développement du village



Les limites du centre-bourg évoluent peu au cours du temps. Les 
relevés du cadastre napoléonien établis en 1832 sont aisément 
observables sur le cadastre de 1955. On constate peu d’évolution 
de l’enveloppe bâtie. Elle reste très contenue dans les limites de 
1832. Le tissu urbain est compact avec des maisons mitoyennes 
alignées sur rue.

C’est à la fin du XXème siècle et à partir des années 2000-2010 
qu’un nouveau développement urbain est constaté. Il se fait en 
poche ou de manière plus diffuse. Il s’agit de maisons 
individuelles, positionnées au centre de leur parcelle. Il y a alors 
un étalement et un délitement du tissu urbain.
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Source : Cadastre Napoléonien de 1832 disponible sur 
le site des archives d’Indre et Loire 
https://archives.touraine.fr/ark:/37621/zjbw7v9pd3gn 

Source : Cadastre de 1955 disponible sur le site des 
archives d’Indre et Loire 
https://archives.touraine.fr/ark:/37621/8qmk1dnjcrgs
 

Source : Vue satellite 2023, site de 
Géoportail 

Source : Vue satellite 2000, site de Géoportail 

Poche d'urbanisation 

1.5 L'évolution du centre bourg
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Le centre-bourg de Sainte-Catherine-de-Fierbois se compose ainsi 
:

- un bourg ancien composé d’un tissu urbain dense et 
compact,

- des extensions résidentielles diffuses mais connectées au 
centre-bourg par les extensions anciennes. Elles sont dites 
“composites” dans leurs formes urbaines,

- des extensions résidentielles très diffuses et dites 
homogènes dans leur forme urbaine.

Des zones dédiées à de l'équipement ou de l’activité se situent en 
bordure de route départementale.

1.5 L'évolution du centre bourg
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Implantations 

Alignement      Retrait inférieur à 5 m    Retrait supérieur à 5 m   Retrait supérieur 
à 10 m

Rue Boucicault, place Jeanne d’Arc Rue de Bossée, Pré de la Vigne

Rue du Lavoir, Impasse des Bodins

Rue des Prés Gâteaux 

Le centre-bourg a évolué différemment au cours du temps, dans 
sa forme urbaine. En effet les constructions suivent des 
implantations différentes.  Plus la période est récente, plus la 
construction est en retrait par rapport aux voies et aux limites 
séparatives. Cependant, dans les bourgs où les constructions sont 
plus anciennes, l'alignement et la mitoyenneté font partie 
intégrante de l'implantation. Cela signifie que la densité était plus 
élevée au XIXème siècle qu'au XXIème siècle. 

Aujourd'hui, de manière traditionnelle, à l'exception des 
centres-bourgs, les habitations sont éloignées de la voirie afin 
d'éviter les nuisances sonores. Cela entraîne une consommation 
d'espace. Pour compenser ce manque d'alignement, des clôtures 
de faible hauteur sont installées en façade de la voie et des 
clôtures plus hautes seront placées sur les limites séparatives, 
afin de réduire le champ visuel des voisins et d'assurer un 
minimum d'intimité.

Implantation à l’alignement de la rue

Implantation en retrait de la rue

1.6 L’implantation des constructions dans le centre bourg
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2/3 - Résidence homogène et composite, 
3 à 10 logements à l’hectare, parcellaire 
homogène de manière oblongue. 

 3 - Résidence homogène 3 à 5 
logements à l’hectare, parcellaire 
dense et en lanière 

 3 - Résidence homogène 15 à 20 
logements à l’hectare, maison 
individuelle avec un peu de terrain

 2 - Résidence composite, 5 à 10 
logements à l’hectare, maison 
individuelle avec un parcellaire varié

La densité brute est un outil qui permet d’évaluer l’intensité 
d’utilisation d’un espace urbanisé. La commune de 
Sainte-Catherine-de-Fierbois et comme beaucoup de communes 
rurales, a une densité brute plus élevée en cœur de bourg que 
dans ses extensions urbaines. 

1 - Centre historique, 30 à 50 logements à l’hectare, 
parcellaire dense et en lanière 

1.7 Densité brute dans le centre bourg



Sur le territoire communal, de grandes emprises restent 
observables au cours du temps dont le centre historique, les bois 
situés au nord et au sud du territoire et les hameaux présents dès 
1832 sont toujours identifiables à ce jour. Autre marqueur du 
territoire encore présent, l’eau au travers de petites mares.
A partir des années 2010 une césure est apparue à l’échelle du 
territoire. Il s’agit de la ligne LGV mise en service en 2017. Cette 
cicatrice sur le territoire a impacté le réseau viaire, scindant alors 
la commune en deux.
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Source : Cadastre Napoléonien de 1832 
disponible sur le site des archives d’Indre et 
Loire 
https://archives.touraine.fr/ark:/37621/qr3k
m2j6z5bw

Source : Cadastre de 1955 disponible sur le site 
des archives d’Indre et Loire 
https://archives.touraine.fr/ark:/37621/qfwckxm
t359l
 

Source : Vue satellite 2023, site de 
Géoportail 

Ligne LGV
N

1.8 Évolution du territoire communal



La commune, au delà de son centre-bourg, compte de nombreux 
hameaux, disséminés sur l’ensemble de son territoire. Ils peuvent 
être de tailles différentes allant d’une seule habitation (corps de 
ferme avec plusieurs bâtiments) à un agglomérat de plusieurs 
habitations.

Le tissu urbain sur les agglomérats peut être varié, très compact 
ou au contraire assez éclaté. 

Quelques hameaux ont évolué avec de nouvelles constructions 
(années 2010) mais dans l’ensemble le tissu bâti reste le même 
que celui identifié en 1832 sur le cadastre napoléonien voire a 
diminué, certaines bâtisses ayant disparues.

La Pagerie

La Tinellière

La Grande Bourde

La Petite Bourde

La Brizardière  

La Mansellière

Le Valet

La Richardière 

Centre-bourg
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1.9 Les hameaux



La Pagerie est un hameau situé au sud-est du centre-bourg, du 
même côté de la LGV.

Le hameau est compact avec des maisons mitoyennes ou 
relativement proches, implantées en partie sur rue ou selon une 
orientation sud-est (évitant les vents dominants et avec le plus 
d’ensoleillement).
Au regard des plans cadastraux de 1832 et 1955 et de la vue 
satellite de 2023, nous constatons qu’il n’y a pas eu de véritable 
évolution dans le tissu urbain. Les emprises bâties restent 
sensiblement les mêmes.
La différence réside dans le tissu viaire puisque l’un des axes 
d’entrée a disparu.

Le hameau comptait en 1832 deux mares situées à l’ouest et au 
sud. Elles sont encore observables de nos jours.
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N N
N

Axe existant Axe existant Axe disparu

Mare toujours existante

1.9.1 Les hameaux : La Pagerie



La Tinellière est un hameau situé à l’est du centre-bourg, de 
l’autre côté de la LGV. On trouve peu de propriétés et elles sont 
implantées indépendamment les unes des autres. Il s’agit de 
fermes avec des bâtiments organisés autour d’une cour ou selon 
un plan plus linéaire.

Il y a eu une perte de bâtiments entre 1832 et 1955, puis la 
construction de maisons individuelles entre 2005 et 2010.
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N
N

N Maison récente (années 2000-2010)

1.9.2 Les hameaux : la Tinnelière



On retrouve sur ce hameau, les mares identifiées sur le cadastre 
napoléonien. Elles ont pu évoluer dans le temps mais leur 
emplacement reste globalement le même.
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N

N

Mare toujours existante

1.9.2 Les hameaux : la Tinnelière



La Petite Bourde et La Grande Bourde forment un hameau situé à 
l’extrémité est du centre-bourg, de l’autre côté de la LGV. Il se 
compose de fermes. Sur la Grande Bourde, l’organisation urbaine 
des fermes est celle autour d’une cour alors que sur la Petite 
Bourde, l’organisation est plus longiligne.
Le tissu urbain et viaire reste sensiblement le même entre 1832 
et de nos jours.
De nouvelles mares, non cadastrées en 1832 sont identifiables 
aujourd’hui.
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NN N

Mare récente

1.9.3 Les hameaux : la Petite et la Grande Bourde



La Brizardière et la Mansellière sont deux hameaux très proches 
situés à la limite est du territoire communal, de l’autre côté de la 
LGV par rapport au centre-bourg.

En 1832, ils regroupent de nombreuses propriétés, mais il y a eu 
une importante perte de bâtiments entre 1832 et 1955. Le 
cadastre de 1955 fait état de ces destructions. 
L’organisation urbaine présentée reste toutefois conforme avec 
l’organisation urbaine actuelle. Ainsi on constate que le hameau 
s’est dépeuplé entre 1832 et 1955 ne laissant aujourd’hui que 
quatre propriétés.
Les mares sont quant à elles restées, localisables aisément.
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NN
N

Bâtiments disparus

Mare toujours existante

1.9.4 Les hameaux : la Brizarderière et la Mansellière 



Le Valet est situé à la limite sud-est du territoire communal, au 
bord de l’actuelle D128 et  de l’autre côté de la LGV par rapport 
au centre-bourg.

Il se compose de propriétées indépendantes et autonomes situées 
le long de l’axe, et organisées en lanière. 
Dans le temps une disparition à l’est est constatée et une 
construction à l’ouest s’est ajoutée.
A ce jour le tissu bâti reste le même.
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1.9.5 Les hameaux : Le Valet



La Richardière est située au sud-est de la commune, à proximité 
immédiate de la ligne LGV, à l’opposé du centre bourg. 
Le hameau est dans l’ensemble resté similaire depuis 1832. Il se 
compose de corps de ferme espacés les uns des autres. La 
structure viaire s’est enrichie de voiries permettant l’autonomie 
de chaque propriété.
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NN N

Mare récente

1.9.6 Les hameaux : la Richardière



Le centre-bourg de Sainte Catherine bénéficiait de nombreuses 
mares principalement situées à l’arrière de parcelles privées. 

Deux semblent encore présentes, à ce jour, celle du jardin de la 
Maison du Dauphin, visible depuis l’espace public, et une autre 
observable par vue satellite. On observe également sur le plan 
cadastral napoléonien, une grande surface d’eau à l’arrière de l’
église. Un pont la traversant est également symbolisé.

Dans les archives, on trouve la trace de cette emprise sur une 
carte postale du début du XXème siècle. Si aujourd’hui cette 
emprise à disparu au profit d’une place circulable, elle était 
probablement encore présente au début du XXème siècle.
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Source : Cadastre Napoléonien de 1832 disponible sur le site des archives d’Indre 
et Loire https://archives.touraine.fr/ark:/37621/zjbw7v9pd3gn 

Source : Vue satellite 2023, site de Géoportail 

Eau à l’arrière de l’église Place à l’arrière de l’église 

Vue début XXème siècle Vue de nos jours

1.10 Le centre-bourg



L’histoire, les légendes et la renommée de Sainte de Catherine de 
Fierbois ont façonné son territoire. Aujourd’hui, elle s’inscrit dans 
un ensemble urbain, paysager, administratif, réglementaire, 
environnemental …. tout aussi important et structurant.
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La Villa Chauveau, aujourd’hui Alecya / Carte postale, 
début XXème siècle

Cour de la Maison du Dauphin / Carte postale, début 
XXème siècle

Rue principale / Carte postale, début XXème siècle

Place Jeanne d’Arc / Carte postale, début XXème 
siècleChâteau de Comacre / Carte postale, début XXème 

siècle

1.11 La commune au début du XXème siècle
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2. Territoire : 
données de cadrage

#


2.1 Les chiffres clés

1 549 ha

785 habitants en 2020 (source : INSEE)

50 habitants au km²

Canton de Sainte-Maure-de-Touraine 

Communauté de communes Touraine Vallée de l’Indre 

Arrondissement de Tours 

Département de l’Indre-et-Loire (37)
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La commune de Sainte-Catherine-de-Fierbois est traversée sur 
son flanc Ouest par la départementale D910, entre Tours située à 
36 km au nord, et Châtellerault située à 45 km au sud. Cette 
départementale est utilisée quotidiennement par plus de 7000 
véhicules environ, dont environ 8% sont des poids lourds. (Source 
: DGAT / Direction des Routes et des Transports Service Entretien 
et Exploitation des Routes) 

La commune est desservie par un échangeur sur la 
départementale qui permet un accès facile à ce niveau pour les 
usagers. 

L’autoroute A10 et son péage de Sorigny à 10 km de la commune,  
garantissent à Sainte-Catherine-de-Fierbois un accès rapide et 
facilité vers Tours au Nord et Châtellerault au Sud. Un second 
péage se situe sur la commune de Sainte-Maure-de-Touraine. 

Sainte-Catherine-de-Fierbois contraste économiquement avec 
Tours. En effet, son éloignement à la métropole fait qu’elle ne 
bénéficie peu de son impact. Aussi la commune ne peut s’appuyer 
sur une zone d’activités dans son territoire, qui puisse satisfaire 
aux besoins de sa population. En revanche, son emplacement est 
stratégique au regard de l’évolution démographique des années à 
venir et de la demande en logements qui y est associée. 
Sainte-Catherine-de-Fierbois pourrait accueillir de nouveaux 
habitants. 

Sainte-Catherine-de-Fierbois le long de l’autoroute A10
Sources: IGN Géoservices
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2.2 Situation



Une des difficultés de la commune de 
Sainte-Catherine-de-Fierbois est sa place adminstrative sur le 
territoire communautaire. La commune fait partie de la 
communauté de communes Touraine Vallée de l’Indre (c.f. 2.4), 
de l’arrondissement de Tours ainsi que du canton de 
Sainte-Maure-de-Touraine. 

Elle se trouve ainsi excentrée des différents territoires dont elle 
dépend.

Découpage administratif de Sainte-Catherine
Source: IGN Géoservices
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2.3 Administratif



La communauté de communes Touraine Vallée de l’Indre regroupe 
22 communes. Son siège se situe à Sorigny et elle possède un 
pôle de proximité à Azay-Le-Rideau. On y compte 53 437 
habitants en 2019 (Source : INSEE). 

Touraine Vallée de l’Indre  regroupe 14 compétences 
communautaires:  

● Environnement → Eau, assainissement, déchets ménagers, 
hydraulique et Gestion des Milieux Aquatiques et de la 
Prévention des Inondations (GEMAPI)

● Aménagement du territoire → Aménagement du territoire, 
habitat et foncier, urbanisme et droit des sols  

● Économie → développement économique et insertion 
professionnelle, commerce de proximité 

● Tourisme et développement local → transports scolaires
● Service à la population → Enfance et jeunesse, gens du 

voyage, culture et lecture publique 
● Bâtiments et voiries 

Communauté de communes Touraine Vallée de l’Indre - Source: IGN Géoservices
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2.4 Communauté de Communes Touraine Vallée de l’Indre 



Depuis la loi Nouvelle Organisation Territoriale de la République 
(NOTRe) et son article 10, le SRADDET a été introduit pour 
organiser le développement des territoires. Ce dernier fixe les 
objectifs régionaux en termes d’aménagement du territoire à 
moyen et long termes. Le SRADDET de la région 
Centre-Val-de-Loire a été approuvé le 4 février 2020. 

Le PLU de la commune de Sainte-Catherine-de-Fierbois doit être 
compatible et prendre en compte les objectifs de ce document de 
planification régional. 

Le SRADDET est décliné en 4 orientations ayant chacune plusieurs 
objectifs eux même déclinés en 47 règles générales : 

❖ Des femmes et des hommes acteurs du changement, des 
villes et des campagnes en mouvement permanent pour 
une démocratie renouvelée (4 objectifs) 

❖ Affirmer l’unité et le rayonnement de la région Centre-Val 
de Loire par la synergie de tous ses territoires et la qualité 
de vie qui la caractérise ( 5 objectifs )  

❖ Booster la vitalité de l’économie régionale en mettant nos 
atouts au service d’une attractivité renforcée ( 6 objectifs) 

❖ Intégrer l’urgence climatique et environnementale et 
atteindre l’excellence éco-responsable ( 5 objectifs ) Carte synthétique des objectif du SRADDET Centre Val de Loire

https://drive.google.com/file/d/1qU9Zu28LgKmrlzot-8PQrzxmN
DmgjZLP/view
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2.5 Le SRADETT

https://drive.google.com/file/d/1qU9Zu28LgKmrlzot-8PQrzxmNDmgjZLP/view
https://drive.google.com/file/d/1qU9Zu28LgKmrlzot-8PQrzxmNDmgjZLP/view


Le SCOT est un document d’urbanisme planifiant un projet 
d’aménagement de territoire commun à plusieurs communes. Ce 
document met en cohérence différentes thématiques telles que 
l’agriculture, l’habitat, l’environnement, la mobilité et l’urbanisme. 
Le SCOT de l’agglomération Tourangelle est composé de Tours 
Métropole Val de Loire, de la communauté de communes de 
Touraine-Est Vallées et de la communauté de communes Touraine 
Vallée de l’Indre. Il a été approuvé le 27 septembre 2013 et est 
actuellement en révision depuis le 24 mars 2017.

Le SCOT de l’agglomération Tourangelle est divisé en 5 grandes 
orientations: 

❖ La nature, une valeur capitale : affirmer les valeurs 
emblématiques des paysages, assurer la vitalité de la 
trame verte bleue et faire de l’espace agricole un pilier de 
l’organisation territoriale 

❖ Faire la ville autrement : faire grandir la ville de l’intérieur 
pour consommer moins d’espace, conforter un archipel de 
centralités compact et articulé, promouvoir la ville de 
toutes les mixités et construire en intelligence avec 
l’environnement 

❖ Atténuer la vulnérabilité : réduire la vulnérabilité aux 
risques majeurs, garantir une gestion durable de la 
ressource en eau, lutter contre  le changement climatique, 
s’y adapter et améliorer la qualité de l’air et apaiser le 
cadre de vie  

❖ Changer les pratiques de mobilités : articuler les 
centralités pour que chacun puisse y composer son 
bouquet de mobilités, donner la priorité aux mobilité 
durables, faire converger les acteurs pour un urbanisme 
des mobilités

❖ Une métropole active pour développer les emplois : 
pérenniser la diversité et l’attractivité du pôle d’emploi, 
relever les défis de l’économie, de l’innovation en 
développant les pôles d’excellence et les compétences 
d’une agglomération de la connaissance, veiller à un 
développement maîtrisé, au bon endroit et faire la pari du 
commerce en ville.

Carte du SCOT de l’Agglomération Tourangelle approuvé en 2013 
Source: 

https://www.scot-agglotours.fr/le-scot/le-scot-approuve-en-2013/
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2.6 Le SCOT

https://www.scot-agglotours.fr/le-scot/le-scot-approuve-en-2013/
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3. La population

#


L’analyse repose sur la notion de population municipale, notion 
habituellement utilisée en statistiques. Elle comprend les 
personnes ayant leur résidence habituelle sur le territoire de la 
commune, dans un logement ou une communauté, les personnes 
détenues dans les établissements pénitentiaires de la commune, 
les personnes sans-abris recensées sur le territoire de la 
commune et les personnes résidant habituellement dans une 
habitation mobile recensée sur la commune. Le recensement 
annuel s’est tenu en 2019 dans la commune.
La population de Sainte-Catherine-de-Fierbois a augmenté depuis 
1982 passant de 484 à 774 en 2019. La seule légère baisse subie 
a eu lieu en 1975 et 1982. 
La progression annuelle de la population de 
Sainte-Catherine-de-Fierbois est de 0.86%. De 1968 à 2019, les 
communes situées dans l’axe Tours-Châtellerault ont vu leur 
population augmenter, particulièrement pour celles situées au sud 
de Tours. 

Evolution moyenne annuelle de la population dans les communes voisines de 
Sainte-Catherine-de-Fierbois 

Source: IGN et INSEEEvolution moyenne de la population à Sainte-Catherine-de-Fierbois 
Source: INSEE
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3.1 La population en croissance depuis 1982



En comparaison, les communes voisines qui présentent une 
population identique à celle de Sainte-Catherine-de-Fierbois 
voient également leur population augmenter. A noter parmi elles, 
les communes de Villeperdue et de Noyant-de-Touraine, les plus 
dynamiques, qui ont doublé en termes d’habitants - Villeperdue 
étant la commune la plus proche de Tours par rapport aux 
communes ayant la même typologie. 

La population de la Communauté de communes Touraine Vallée de 
l’Indre est passée de 26 758 habitants à 53 437 en 51 ans. Elle a 
donc doublé en un demi-siècle. Cela peut s’expliquer par sa 
proximité avec l’agglomération de Tours. En effet, de plus en plus 
de personnes veulent vivre dans une commune rurale tout en 
bénéficiant d’un bassin d’emplois important, comme celui que 
représente Tours. 

Une clinique et le CHU se situent au Sud de Tours, ce qui renforce 
l’observation d’une certaine dépendance envers cette 
agglomération.

Evolution moyenne de la population dans les communes voisines et semblables à 
Sainte-Catherine-de-Fierbois 

Source: INSEE
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3.1 La population en croissance depuis 1982



Sainte-Catherine-de-Fierbois 1968 à 1975 1975 à 1982 1982 à 1990 1990 à 1999 1999 à 2008 2008 à 2013 2013 à 2019

Variation annuelle moyen de population en % 0,8 -1,2 1,4 1,4 0,8 1,9 1,1

Solde naturel en % 0 0,3 0,1 0,7 0,7 1 0,5

Solde apparent des entrées sorties en % 0,8 -1,5 1,3 0,7 0,1 0,9 0,6

Le solde apparent des entrées et des sorties est positif depuis 1982. 
Cela signifie que la commune accueille plus de nouveaux habitants 
qu’elle ne perd d’anciens résidents. De plus, le solde naturel est positif 
depuis 1975, cela signifie que la commune enregistre plus de 
nouveau-nés que de décès. Cette dernière statistique est à relativiser, 
car certaines personnes âgées quittent la commune de 
Sainte-Catherine pour aller en résidence senior.
A titre indicatif, en 2022, le solde naturel est négatif : 5 naissances 
pour 7 décès.
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3.2 Des soldes naturels et apparents positifs



L’indice de vieillesse est le rapport entre la population âgée de 65 
ans et plus et la population des moins de 20 ans. Au-dessus de 1, 
les personnes de 65 ans et plus sont plus nombreuses que la 
population des moins de 20 ans, ce qui traduit un vieillissement 
de la population. Au-dessous de 1, le rapport s’inverse, ce qui 
traduit la jeunesse de la population.

Au centre de la carte, la population est la moins âgée. L’indice de 
vieillesse le plus important se situe à Sainte-Maure-de-Touraine 
avec un indice de 1.50. Seule Bossée a un indice supérieur à 1. 
De manière générale, la population de 
Sainte-Catherine-de-Fierbois et son secteur est relativement 
jeune. 

Cette statistique se confirme au regard de l’indice de vieillesse de 
la communauté de communes (0.70) et de celle du département 
de l’Indre-et-Loire (0,90). 
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3.3 Une population relativement âgée



Le profil communal est généralement plus jeune que ceux de la 
communauté de communes et du département. Cela s’explique 
en partie par l’absence d’Ehpad à Sainte-Catherine-de-Fierbois. 
En effet, les personnes les plus âgées et les moins autonomes 
sont contraintes de s’installer en maison de retraite; elles 
quittent ainsi la commune. De plus, dépourvue de services 
médicaux et la mobilité pouvant être plus contraignante, 
certaines personnes quittent Sainte-Catherine-de-Fierbois pour 
ces deux mêmes raisons. 

La population de Sainte-Catherine reste une population active, 
avec une part de 40% ayant entre 30 et 59 ans. Cependant, il 
faut prendre en compte que depuis 2008, la part des 30 à 44 
ans diminuent ainsi que la stagnation de la part des moins de 14 
ans. 

La conservation de la population jeune est nécessaire pour 
maintenir un équilibre démographique favorable à la vie 
socioéconomique.

La taille moyenne des ménages est stabilisée depuis 2008.

La diminution de la taille des ménages est un phénomène 
général en France, qui résulte du vieillissement de la population 
et de l’évolution de la composition familiale. 

Depuis 1968, Sainte-Catherine-de-Fierbois a perdu 0.6 points. 
On y compte 2.51 occupants par résidence principale. Depuis 
2008, cette donnée est stable même si une légère augmentation 
est observable sur la dernière période.  

Les données de l’INSEE sur la composition des ménages ne sont 
pas disponibles pour les communes de moins de 2000 habitants. 

Cette donnée permet de comprendre et interpréter l’évolution et 
les besoins en logement. 
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3.3 Une population relativement âgée



Les données ne sont pas disponibles pour les communes de moins 
de 2000 habitants. Pour approcher l’emploi à 
Sainte-Catherine-de-Fierbois, cette partie est traitée au niveau de 
la communauté de communes, qui reste une collectivité rurale et 
qui montre que la part importante des professions intermédiaires 
et des employés. 
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3.4 L’emploi



ATOUTS 

Par sa proximité avec la RD 910, Sainte-Catherine-de-Fierbois est 
en mesure d'accueillir de nouveaux ménages qui, attirés par 
l’offre d’emplois importante du pôle que constituent Tours, sa 
périphérie, Sorigny ou Sainte-Maure-de-Touraine, souhaitent 
conserver un mode de vie rural, éloigné des centres villes. 

FAIBLESSES 

La population de Sainte-Catherine vieillit, son taux de natalité 
diminue. 

BESOINS

Sainte-Catherine-de-Fierbois a besoin d'accueillir une nouvelle 
population d’actifs, qui puisse relancer une certaine mixité 
générationnelle, positive pour le dynamisme des communes.

La commune a besoin d’accueillir de nouveaux habitants et en 
particulier de jeunes ménages susceptibles d’avoir des enfants. 
L’enjeu est double, sauvegarder l’attractivité dans la commune et 
sauvegarder l’école. 
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3.5 Synthèse
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4. Le logement

#


La loi définit la résidence principale comme un logement occupé 
au moins 8 mois par an, sauf obligation professionnelle, raison de 
santé ou cas de force majeure (loi du 6 juillet 1989 tendant à 
améliorer les rapports locatifs).

L’INSEE définit la résidence secondaire comme un logement utilisé 
pour les week-ends, les loisirs ou les vacances. Les logements 
meublés loués pour des séjours touristiques sont également 
classés en résidences secondaires. La distinction entre logements 
occasionnels et résidences secondaires est parfois difficile à 
établir, c’est pourquoi les deux catégories sont regroupées.

L’INSEE définit un logement vacant comme un logement inoccupé 
soit :
- proposé à la vente ou à la location ;
- déjà attribué à un acheteur ou à un locataire et en attente 
d’occupation ;
- en attente de règlement de succession ;
- conservé par un employeur pour un usage futur au profit de l’un 
de ses employés ;
- gardé vacant et sans affectation précise par le propriétaire.
La commune comptait 349 logements en 2019. Son évolution est 
de +81.77% entre 1968 et 2019. Plus précisément, le nombre de 
résidences principales a augmenté de 92.5% sur la même 
période. Le nombre de résidences secondaires a quant à lui 
diminué de 33.33 % sur la même période; la vacance a progressé 
de 82.35 %. 

L’accroissement constant des résidences principales est lié à l’
évolution de la population ainsi qu'à la composition des ménages 
qui change depuis plusieurs années. A noter, le nombre de 
logements qui peut se transformer en résidence principale. 

Après analyse des élus, en 2022, le nombre réel de logements 
vacants est de 16.
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4.1 Le parc de logement



Il est comptabilisé 308 résidences principales au recensement de 
2019, ce qui représente 88.3% du parc de logements. En 
comparaison avec la communauté de communes (89.8%) et le 
département (86.5%), cette donnée montre une certaine 
homogénéité au sein du territoire. Le taux de résidences 
principales peut être interprété de deux manières, pas 
obligatoirement opposables. Soit, il semble que 
Saint-Catherine-de-Fierbois ne soit pas attractive au sens du 
tourisme. Une deuxième lecture sensible évoque la qualité de vie 
dans la commune, qui semble élevée au regard des taux évoqués.

Le parc de logement de Sainte-Catherine-de-Fierbois est plus 
ancien que ceux de la communauté de communes et du 
département. En effet, 48.5% des résidences principales ont été 
construites avant 1970, contre 34.5 % pour la communauté de 
commune et 42% pour le département. 

Le parc conséquent de logements anciens met en exergue la 
faible maîtrise énergétique des maisons, qui peuvent ne plus être 
aux normes et ne ne plus correspondre aux besoins actuels. La 
proportion des résidences principales ayant une salle de bain avec 
douche et baignoire est de 99%. Une forte proportion de 
logements équipés d’un chauffage central individuel ou d’un 
chauffage individuel “tout électrique” est également observable 
dans la commune. Ces pourcentages sont légèrement supérieurs 
à ceux du département. 

Les logements sont constitués à 97% de maisons individuelles, 
pour seulement 3% d’appartements (soit 11). Les communes 
rurales attirent une population qui préfère les maisons 
individuelles avec du terrain. 

Les résidences principales sont constituées à environ 50% de 5 
pièces ou plus, permettant l’accueil de ménages de grandes 
tailles.
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4.2 les résidences principales sont grandes et anciennes



Les propriétaires occupants représentent 79,3 % des résidents de 
Sainte-Catherine-de-Fierbois. Cette proportion est de 77,8 % 
dans la Communauté de communes et de 59 % dans le 
département. 

Le parc locatif héberge 19,1 % des résidents. Il est plus important 
dans les communes proches de la D910. En effet, à l'exception de 
Sorigny, dès que l’on s’éloigne de cet axe, le taux de locatif dans 
les communes chute à moins de 20 %. 

Le parc locatif est intéressant au sens du renouvellement de la 
population. En effet, il attire notamment de jeunes ménages en 
début d’un parcours résidentiel et peut les conduire à acquérir 
dans la commune. Le niveau des loyers, souvent limité en secteur 
rural, fait parfois du parc privé un parc social de fait.

A Sainte-Catherine-de-Fierbois, les ménages qui habitent leurs 
logements depuis 10 ans ou plus représentent 61,2 % des 
résidents. Cette moyenne est supérieure à celle de la 
communauté de communes (56.2%) et celle du département 
(49.2%). 
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4.3 Le parc locatif



Un logement vacant est inoccupé mais pas forcément disponible. 
Il faut distinguer ceux :
- sur le marché : vacance de courte durée en attente de reprise, 
vacance de longue durée pour inadaptation au marché ;
- hors marché : vacance de dévalorisation (obsolète), vacance de 
transformation (travaux en cours), vacance patrimoniale 
(réservation, situation juridique bloquée, spéculation), vacance de 
désintérêt.
La vacance frictionnelle est nécessaire au marché du logement. 
C’est la vacance de courte durée, en attente de reprise. La 
vacance structurelle qui concerne les logements vacants de 
longue durée, généralement à partir d’une année, inadaptés au 
marché ou hors marché (sauf transformation), est la cible des 
politiques du logement lorsque le taux de vacance est élevé.
Un taux de vacance raisonnable se situe autour de 6 à 7 % du 
parc de logements (source Vacance des logements. Réseau 
national des collectivités mobilisées contre le logement vacant - 
RNCLV). Dans cette proportion, il faut intégrer la part de la 
vacance qui assure le renouvellement du marché du logement, 
donc les logements en attente de reprise.

Selon l’INSEE, les logements vacants représentent 8,9 % du parc 
de Saint-Catherine-de-Fierbois, soit 31 logements vacants. Cet 
indice est de 6,2 % dans la communauté de communes et de 8,8 
%  au sein du département.
En 2022, après analyse de terrain, le nombre de logements 
vacants s’élève à 16.

Afin de réduire au mieux le nombre de logements vacants, la 
commune a mis en place en 2023, une taxe pour les propriétaires 
des logements vacants. 
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4.4 Les logements vacants



Les données de l’INSEE concernant les logements vacants doivent 
être précisées, certaines sont manquantes, d’autres non 
localisées. Un travail de fond a pu être réalisé avec les élus de la 
commune, en s’appuyant sur les fichiers fonciers du Cerema. 
Ainsi, on dénombre en 2023 20 logements vacants à 
Sainte-Catherine-de-Fierbois, ce qui correspond à 5% du parc de 
la commune. 
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4.4 Les logements vacants



Le parc secondaire est un parc sous-utilisé. Néanmoins, il 
correspond à une demande qui a un réel intérêt pour la vie dans 
les territoires ruraux, notamment pour ceux qui ont du mal à 
attirer des résidents permanents :

- vie locale durant les week-ends et vacances ;

- mise en location touristique possible en complément de 
l’occupation secondaire.

Ce statut permet aussi d’assurer l’entretien du bâti et donc de 
faciliter sa transmission. Enfin, il peut évoluer vers une occupation 
à titre principale, notamment au moment de la retraite des 
propriétaires ou lors d’une mutation.

Dans les secteurs les plus attractifs, principalement balnéaires, le 
marché des résidences secondaires peut entrer en concurrence 
avec le marché des résidences principales sur le neuf et l’ancien. 
Dans les autres secteurs comme à Sainte-Catherine-de-Fierbois, 
le marché repose principalement sur les opportunités dans 
l’ancien. 

Les résidences secondaires représentent 2,9 % du parc de 
Sainte-Catherine-de-Fierbois. Cette proportion est de 3,9 % dans 
la Communauté de communes et de 4,7 % dans le département 
(9,8 % en France métropolitaine). Cette part est faible par 
rapport à la France.

Les incidences du parc secondaire pour la vie dans les bourgs et 
villages sont moindres par rapport aux résidences principales. Son 
intérêt pour la conservation du patrimoine est réel et ce parc 
reste un potentiel pour le futur, pour des mutations en résidences 
principales.

46

4.5 Les résidences secondaires



La commune de Sainte-Catherine-de-Fierbois est située en zone 3 de 
la politique du logement social. Cela signifie que la commune est en 
dehors de la région parisienne et des territoires des principales villes 
françaises. Ce classement entre en compte dans le calcul des aides aux 
logements et concerne les plafonds de loyers des logements sociaux. 
Pour les revenus des occupants, la commune est couverte par la zone 
hors Ile-de-France. 

De façon générale, les logements locatifs sociaux sont accessibles via 
des  loyers inférieurs à ceux du marché libre, à taille de logement et 
niveau de confort équivalents. Leurs locataires font partie le plus 
souvent de la catégorie à faible revenu. En France en 2006, les 40 % 
des ménages les plus modestes, appartenant aux premiers et 
deuxièmes quintiles du niveau de vie, représentaient plus de 60 % des 
locataires du parc HLM national (INSEE-Analyses. N°10 Juillet 2013).

Le répertoire des logements locatifs des bailleurs sociaux (RPLS) en 
recense 35 au 1er janvier 2022. Il convient de comparer les taux de 
logements sociaux sur le parc total: Joué-sur-Tours 23,68%, 
Sainte-Maure-de-Touraine 14.26%, Sorigny 6,39% et 10,6% pour 
Sainte-Catherine-de-Fierbois. La commune possède moins de 
logements sociaux que ses voisines.

Les communes de la Communauté de communes Touraine Vallée de 
l’Indre n’ont pas d'obligation en matière de logement social au titre de 
la loi Solidarité et Renouvellement Urbain, qui demande un nombre 
minimum de logements sociaux.

Même si la commune n’a pas d’obligation en termes de logement 
social, elle y consacre une importance. Malheureusement, au vu de l’
état actuel de ce parc qui ne répond plus au critère de la 
réglementation énergétique (isolation). Ce sont des logements 
surannés. Suite à ce constat, une partie du parc locatif (10 logements) 
risque d’être démolie. 
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4.6 Le parc locatif social



Le prêt locatif à Usage Social (PLUS) est le dispositif le plus 
souvent utilisé par les bailleurs sociaux pour la construction du 
parc social. Le Prêt Locatif Aidé d’Intégration (PLAI) est destiné à 
des ménages qui cumulent des difficultés économiques et 
sociales.

Tableau des plafonds des locataires en 2019 hors Ile de France 
d’après l’ANAH.

Comparé avec le revenu médian de la commune (21 050€), de 
nombreux ménages peuvent prétendre à une éligibilité aux 
logements du parc social. D’après le RLPS, 2 des 35 logements 
sociaux ont été financés par un PLAI et les autres par des PLUS. 

Le RLPS indique qu’un seul des logements sociaux est vacant. Le 
taux de mobilité est de 11,43 %, soit, 4 changements de logement 
pour l’année 2022. Ce parc correspond bien à la demande. 

Le loyer moyen est de 5,29€ du m² au 1er janvier 2022. Les 
logements sont majoritairement individuels car ils représentent 30 
logements sur 35. Le parc est composé à 50% de logements avec 4 
pièces et plus, ce qui diversifie un peu l’offre de logements 
généralement portée par des habitations avec 5 pièces et plus. 

Le taux quasiment nul au 1er janvier 2022, et le faible taux de 
mobilité prouve bien que ce parc répond à une demande en 
logement. 
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4.6 Le parc locatif social



La commune de Sainte-Catherine-de-Fierbois ne comptabilise 
aucune infrastructure de type EPHAD. 

La commune ne possède pas de logement d’urgence, ni 
d’insertion, ni d’habitat adapté. Au sein de la Communauté de 
communes, il existe seulement deux logements d’urgences qui se 
situent à Sorigny. 

L’aire des gens du voyage la plus proche de la commune se situe 
à Monts. 

D’après le site de la Communauté de communes Touraine Vallée 
de l’Indre, Touraine Vallée de l'Indre assure le Plan Partenarial de 
Gestion de la Demande de Logement social et d’information des 
demandeurs.

La loi ALUR prévoit que ce plan définisse :

● l’organisation de la gestion partagée des demandes de 
logements sociaux,

● les modalités d’accueil et d'information des demandeurs,
● l’organisation collective du traitement des demandes de 

ménages en logement social 
● si l'EPCI a initié ou souhaite initier un système de cotation 

de la demande ou un système de location choisie. 
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4.7 Les hébergements et les actions du plan partenarial de gestion de la demande de 
logement locatif



Les statistiques de construction des logements sont élaborées à 
partir de SITADEL 2, base de données qui rassemble des 
informations issues des formulaires de permis de construire.

Sur la période 2011-2020, 15 logements ont été commencés, 
dont 10 en individuel pur et 5 en individuel groupé. Sur ces 10 
dernières années, la moyenne des logements commencés par 
année est de 1.

Le point mort est le nombre de logements nécessaires à la 
conservation de la population sur une période intercensitaire. 
L’effet démographique est le nombre de logements permettant 
d’augmenter la population sur une période intercensitaire. Pour 
avoir les données nécessaires au calcul sur une même période, les 
chiffres de l’INSEE sont utilisés.

Le point mort combine 3 facteurs :
- les logements nouveaux affectés au remplacement des 
logements disparus ;
- les logements devenus résidences secondaires ou vacants ;
- les logements compensant la variation de taille des ménages.

Sainte-Catherine-de-
Fierbois

Population Résidences 
principales

Résidences 
secondaires

Logements Vacants Total Logements Logements neufs 

2013 724 300 15 16 331

2019 774 308 10 20* 338

Évolution 2013/2019 + 50 + 8 - 5 + 4 + 7 + 15

*Nombre de logements vacants établi suite au travail de la commune et basé les chiffres de l’INSEE (31 logements vacants).
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4.8 La construction neuve



Entre 2014 et 2020, 15 logements en moins étaient nécessaires pour 
conserver la population de 2014. Il s’en est créé 18. Les 33 logements 
supplémentaires ont permis l'accueil de 57 habitants nouveaux habitants. 
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Date 2014 2020
Taux d'évolution entre période 2,07% 1,26%
Nombre d'habitants 728 785
Taille des ménages 2,41 2,53
Résidences principales occupées 302 310
Résidences secondaires 15 10
Résidences vacantes INSEE 16 31
Taux vacance 4,80% 8,83%

Résidences vacantes réelles 7

Taux vacance réel 1,99%

Besoin de logements
Desserrement ménages -14

Résidence secondaire -5
Variation vacance -9

Renouvellement du parc 0
POINT MORT -28

4.8 La construction neuve



Dans le parc locatif social, sur la base du RPLS, le taux de 
vacance quasiment nul au 1er janvier 2022, et la mobilité assez 
faible en 2022, montrent que le parc répond effectivement à une 
demande en logement. Ainsi, la construction de nouveaux 
logements pourrait être utile dans la perspective d’accueillir de 
nouveaux habitants.

Dans le parc privé, en accession ou en locatif, la demande est 
diffuse et plus difficile à cerner. La vacance des logements peut 
aussi bien concerner le marché de la propriété que celui de la 
location. Mais le taux de vacance communal global est le signe 
que le marché est tendu. La possibilité de construction est nulle 
et dans une démarche d’augmentation de la population dans les 
années à venir, le besoin de logement sur la commune se fait 
ressentir. 
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4.9 Le marché du logement



ATOUTS 

Le nombre de logements vacants est très faible. La commune a 
donc peu de réserves. Les durées pendant lesquelles la population 
habite à Sainte-Catherine-de-Fierbois sont relativement longues. 
Cela peut traduire un certain confort de vie au sein de la 
commune.

FAIBLESSES 

La commune a peu de logements construits ces dernières années. 
Suite à la loi Climat et Résilience, les communes rurales sont 
impactées par le fait de devoir réduire leur consommation foncière 
de 50% par rapport aux dix dernières années.  
Sainte-Catherine-de-Fierbois a peu de possibilités concernant de 
nouvelles constructions. 

Le niveau de confort des logements n’est pas assez élevé. En 
effet, plus de 70% des logements ont plus de 30 ans et ne 
répondent pas aux besoins des ménages en termes d’énergie.

Les politiques publiques sont moins orientées sur les secteurs au 
marché détendu, qui correspondent à la zone C de la politique du 
logement en France : fin du dispositif Pinel pour l’investissement 
locatif depuis 2018 et fin possible du Prêt à taux zéro (PTZ) dans 
le neuf après 2024.

BESOINS 

Sainte-Catherine-de-Fierbois a besoin de nouveaux logements 
diversifiés afin d'accueillir une nouvelle population qui le sera tout 
autant. 
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4.10 Synthèse
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5. Les activités

#


La commune compte 390 actifs âgés de 15 à 64 ans en 2019, 
dont 353 ont un emploi et 37 sont au chômage. La part des actifs 
ayant un emploi stagne entre 2013 et 2018, tout comme celle des 
chômeurs. 

Sainte-Catherine-de-Fierbois a un indicateur de concentration 
d’emploi inférieur à 50% comme beaucoup de ses communes 
avoisinantes, hormis Sainte-Maure-de-Touraine et Sorigny. Cela 
signifie que la majorité des actifs ayant un emploi travaille hors de 
Sainte-Catherine-de-Fierbois.
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5.1 Les pôles d’emploi



La base permanente des équipements de l’INSEE en 2018 
comptabilise 26 commerces et services privés. Un établissement 
peut être compté plusieurs fois dans la base, s’il rend plusieurs 
services. 

Les commerces de proximité sont installés au cœur du bourg et 
permettent aux habitants de pouvoir bénéficier d’une épicerie, 
d’un coiffeur, d’un bar/restaurant. A noter, la présence d’une 
seconde supérette au sein même du camping. 

Les services publics sont présentés dans la partie équipement. 
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5.2 Les commerces et services



La commune compte 21 sièges sociaux et non 59 comme l’indique 
l’INSEE. Le secteur le plus représenté est l’agriculture (cf 1.4.5). 

La difficulté à recenser l’ensemble des entreprises et des salariés 
de la commune réside dans le fait que de nombreuses entreprises 
sont basées à leur domicile et que ces dernières se composent 
d’une seule personne. 

84,5% des actifs travaillaient dans une autre commune en 2019. 
Ce phénomène est accentué par l’accessibilité aux pôles 
d’emplois, tels que Sainte-Maure-de-Touraine, Sorigny et Tours, 
via la départementale. D’après l’INSEE, 55 actifs travaillent sur la 
commune de Tours.  

En 2021, 8 entreprises ont été créées dans la commune dont 7 
entreprises individuelles.
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5.3 Les actifs



Source : http://www.tourainevalleedelindre.fr/ et PLU actuel de la 
commune.

La zone d’activité des Malvaux, située au nord de la commune, 
n'est pas complète. Pour le moment 3 entreprises sont installées 
dans la zone d’activité. 

L’implantation de 4 nouvelles entreprises, de nouveaux ateliers 
des services techniques et de la caserne des services de défense 
contre les incendies sont en projet au sud de cette zone 
d’activités.

Les deux zones d’activités sont situées à l’entrée de la commune, 
à chaque extrémité. Une au Nord et une au Sud de la sortie de la 
départementale. Leurs emplacements sont un atout à prendre en 
compte vis-à-vis de cette départementale. 
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5.4 Les zones d’activités

http://www.tourainevalleedelindre.fr/


Le registre parcellaire graphique identifie les zones de cultures et 
de prairies déclarées par les exploitants. Les espaces urbains, 
quelques bois, vallées étroites et espaces de loisirs, s’imbriquent 
dans la trame agricole. 

En 2020, 11 exploitations sont identifiées par le recensement 
agricole. Le chiffre n’a pas évolué depuis 2010. L’orientation 
technico-économique des exploitations de la commune est la 
culture céréalière et maraîchère, l’ovin et le caprin. 

La surface agricole utilisée des exploitations avec siège sur la 
commune est de 927 ha en 2020, ce qui comprend les terres 
exploitées par les agriculteurs locaux sur la commune de 
Sainte-Catherine-de-Fierbois et en dehors. Le chiffre est assez 
stable par rapport à 2010. Une perte de 7% des terres agricoles 
est tout de même constatée entre 2010 et 2020 suite à la 
construction de la LGV. Les terres labourables sont majoritaires en 
superficie, mais leur répartition tend à mieux s’équilibrer.

L’agriculture est une composante essentielle de l’économie locale, 
qui induit des activités complémentaires, notamment des services 
agricoles et des entreprises de réparation de matériel agricole.

Registre parcellaire graphique de Sainte-Catherine-de-Fierbois
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5.5 L’agriculture



Dans le cadre de la révision générale du PLU, un questionnaire a été 
adressé aux agriculteurs locaux ayant une activité sur la commune en août 
2022. Celle-ci a permis de préciser les informations sur leurs activités et 
leurs projets: pérennité, caractéristiques de l’exploitation, projets et 
éventuelles difficultés de déplacements dans la commune.
Au total, 6 agriculteurs ont répondu à ce questionnaire dont 2 n’ont pas leur 
siège sur la commune.

Situation des exploitations agricoles à Sainte-Catherine-de-Fierbois

Exploitation - Siège sur 
Sainte-Catherine-de-Fierbois Spécialisation

Bâtiments 
exploitation au 
siège proches 
bâtiments tiers

Bâtiments 
exploitation hors 

siège sur la 
commune

NDF Noisetiers moins de 50 m

DE LUSSAC Guillaume Sylvicole plus de 200 m

GAEC LES CABRI (siège hors 
commune) Lait chèvre AOP et bovin 

viande

GAEC PAGE Culture de céréales 50 à 100 m

PESNEAU Patrick Culture de céréales plus de 200 m

EARL de la DORNIERE (siège 
hors commune)

Production laitière La Pagerie : moins 
de 50 m bâtiments 
tiers

SOGRACOM Sylviculture

EARL BARILLER Éleveur de caprins et 
producteur de fromage

Bruno MAMIER Elevage de volailles 
(pigeon)

Jean-Paul GARNIER Élevage d'ovins et caprins

Guillaume GRONDEAU Élevage d'ovins et caprins

PROUTEAU Élevage d'ovins et caprins

Ludovic GUERIN Culture de céréales
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5.5 L’agriculture



Exploitation - Siège sur 
Sainte-Catherine-de-Fierbois

Projets nouveaux bâtiments 
d'exploitation

Autres projets Mesures agri-environnementales Propriété des bâtiments 
d'exploitation

Plan d'épandage (proximité 
bâtiments tiers)

NDF Stockage matériel à 
L'Angelliennerie

Panneaux photovoltaïques  Propriétaire  

DE LUSSAC Guillaume  Rénovation vieux bâtiments 
sur la ferme

Préserver forêt et développer la 
biodiversité

Propriétaire  

GAEC LES CABRI (siège hors 
commune)

  Maintien bandes enherbées long 
des cours d'eau

Propriétaire Les Praurais (+200 m)

GAEC PAGE  Panneaux solaires Maintien bandes enherbées long 
des habitations

Propriétaire  

PESNEAU Patrick    Propriétaire  

EARL de la DORNIERE (siège 
hors commune)

   Propriétaire La Pagerie (+200 m)

SOGRACOM      

EARL BARILLER      

Bruno MAMIER      

Jean-Paul GARNIER      

Guillaume GRONDEAU      

PROUTEAU      

Ludovic GUERIN      
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4.5 L’agriculture



ATOUTS 

Sainte-Catherine-de-Fierbois possède deux zones d’activités qui 
ne sont pas totalement utilisées. La commune peut faire valoir ces 
espaces afin d’accueillir de nouvelles entreprises. Sa proximité 
avec la RD 910 et l’implantation des zones d’activités au bord de 
cette route départementale y permet un accès facile, qui peut 
séduire de nouvelles entreprises.

La surface agricole disponible recouvre une grande partie du 
territoire,  l'agriculture est donc mise en valeur dans la commune. 
Ce volet pourrait être approfondi au regard du tourisme et 
notamment de l’agritourisme.

FAIBLESSES 

La commune recense un manque de diversité en termes d'activité 
agricole (développement important des céréales par rapport à la 
spécialité de la commune qui est l'élevage de bovins et caprins). Le 
potentiel agronomique des sols est faible (pauvre en nutriments pour 
alimenter les plantes cultivées, etc...)

Une dynamique négative et réciproque s’observe dans la commune: 
la faible démographie entraîne l’absence ou le peu d’activités de 
proximité. Les résidents sont donc obligés d’utiliser leur voiture pour 
aller faire leurs courses dans les communes voisines. 

BESOINS

Optimiser l’utilisation des zones d’activités pour créer de l’emploi et 
ainsi relancer l’attractivité de la commune dont pourront profiter les 
activités de proximité.
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5.6 Synthèse
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6. Les équipements

#


1. Église
2. Bibliothèque
3. École Yann ARTHUS-BERTRAND 
4. Cimetière
5. Aire de jeux
6. City-stade
7. Station d’épuration 
8. Stockage du service technique
9. Salle Colibri et salle des lisses

10. Service technique 
11. Mairie 
12. Caserne

1. Église
2. Bibliothèque
3. École Yann ARTHUS-BERTRAND 
4. Cimetière
5. Aire de jeux
6. City-stade

1
2

3

4

10

9

5

6

7

8

11 12

On compte 12 équipements publics dans le bourg. Ces services 
ont un rayonnement intra-communal. À noter que les services 
techniques et la caserne des centres de secours seront délocalisés 
dans la zone artisanale des Malvaux. 

L’école primaire est située derrière la mairie et la bibliothèque. 
Elle compte environ 80 élèves. À ce jour, l’effectif est suffisant 
pour maintenir les 4 classes existantes; il faudra veiller à 
maintenir ce nombre afin d’éviter la fermeture éventuelle de 
classes. L’école peut contenir un nombre d’élèves supérieur à 100. 
Le collège le plus proche se situe dans la commune de 
Sainte-Maure-de-Touraine. 

Concernant les activités extérieures, un city stade et une aire de 
jeux proche sont à disposition des habitants. Il permet en accès 
libre, la pratique de sport collectif et des activités pour les plus 
jeunes. 

Bien que peu présent dans la commune, le tissu associatif
se compose de 12 associations dont 5 sportives. 
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6.1 Des équipements caractéristiques des zones rurales



La commune ne dispose pas d’office de tourisme. Le plus proche 
se situe à Montbazon. Le tourisme est ainsi géré par l’office de 
tourisme Azay Chinon Val de Loire. Un office de tourisme se 
trouve à Sainte-Maure-de-Touraine même si ce dernier ne figure 
pas dans la communauté de communes. 

Il existe 3 monuments historiques en cœur de bourg: l’église, la 
mairie qui est une ancienne aumônerie et la maison du dauphin, 
dont le nom provient de  Charles VII, devenu dauphin du roi de 
France à 14 ans et qui avait logé dedans.

Au sein de la commune, il existe quelques hébergements de type 
airb’n’b. Au sud de Sainte-Catherine-de-Fierbois, se trouve un 
camping de 396 emplacements. Il accueille annuellement 70 000 
nuitées en moyenne, soit l’établissement accueillant le plus de 
nuitée du département.

Au cœur de la commune, se situe la villa Alécya, une maison 
bourgeoise proposant des chambres d’hôtes de haut standing. Le 
château de Comacre a été détruit en 1964 mais il subsiste le parc 
et les tours d’entrée du domaine, ainsi que son allée située dans 
l’espace public.
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6.2 Un tourisme peu exploité



En 2019, 92,3 % des ménages de la commune possèdent au 
moins une voiture, et 58,6% d’entre eux au moins deux (Source : 
INSEE). Cette statistique est respectivement de 94,3 % et 56,7 % 
au sein de l’intercommunalité. La part des actifs utilisant la 
voiture pour se rendre à leur travail est de 88,6 %, quand 2,9 % 
préfèrent la marche à pied et 2,6 % les transports en commun. 
4,8 % des actifs travaillent chez eux. Par comparaison avec 
l'intercommunalité, les données sont quasiment identiques. 

Les lieux de travail favorisent l’utilisation de la voiture. En effet, la 
plupart des actifs de la commune n’y travaillent pas.

Un parking à vélo (rac à 6 places)  est installé devant la mairie. 
De plus, se situe deux abris à vélos, l’un à l’entrée du bourg, à 
côté de l’arrêt de bus et le second dans la cour de l’école. 

1. Rue Boucicault : ~6 places
2. Aire de covoiturage : ~13 places
3. Parking rue Boucicault : ~20 places
4. Rue du Lavoir : 4 places
5. Rue du Stade : 10 places
6. Rue des Saules : 8 places
7. Rue des Prés Gâteaux : 6 places
8. Parking Salles des Lisses : ~30 places 
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6.3 Le stationnement
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6.4 Les cheminements

La Communauté de communes Touraine Vallée de l’Indre identifie 
3 boucles de vélo. 

● la Boucle de Jeanne de 19 km, qui part de 
Sainte-Maure-de-Touraine

● la boucle “Une Escapade entre champs et étangs” de 35 
km, qui traverse les communes de Le Louroux, Manthelan 
et Louans. 

● la randonnée “Férus Boscus”, long de 17 km, 
principalement sur la commune de 
Sainte-Catherine-de-Fierbois avec une partie sur la 
commune du Louroux. 

● Au niveau national, la randonnée cyclotourisme 
“Saint-Jacques à vélo” traverse Sainte-Catherine de 
Fierbois. Cette dernière, rejoint Rambouillet (78) à 
Châtellerault (86), pour une distance de 385 km. 

Le GR 655 traverse Sainte-Catherine-de-Fierbois. Cet itinéraire 
relie Brussels à Saint-Jacques-de-Compostelle. 

Pour finir, la commune possède peu de cheminements doux.



ATOUTS

Plusieurs randonnées reconnues permettent aux personnes de 
pouvoir s’y balader. 

L’offre d’équipements extérieurs pour enfants est dense. En effet, 
la commune possède un terrain de sport extérieur, une aire de 
jeux, un terrain de tennis et une piste de bicross. Cette offre est 
adaptée aux jeunes ménages. 

La commune possède un parking de covoiturage localisé proche 
du bourg et proche de la route départementale, ce qui facilite son 
utilisation.

FAIBLESSES 

Au vu de sa capacité d'accueil, la commune possède peu 
d'associations et n’a pas le nombre d'infrastructures suffisant 
pour en accueillir plus. Les habitants doivent se déplacer 
dans les communes avoisinantes, qui en proposent 
davantage.

BESOINS 

Les déplacements doux sont à favoriser dans le cœur du 
bourg. En effet, il en existe peu, qu’ils soient piétons ou 
cyclables.
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6.5 Synthèse
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7. Les perspectives

#
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Projections Scénario 1 Tendanciel Scénario 2 Développement Scénario 3 Expansion 

Moyenne par an + 0,8 % + 1.2 % + 1.5 %
Année 2035 874 (+100) 923 (+149) 960 (+186)

Vraisemblance du scénario ++ +/- +/-

Observations

Maintien de la demande foncière et 
de la demande en logement, qui 
résulte d’atouts de situation et d’
équipements, atouts permanents 
par nature. Une zone d’activité est 
complétée, ce qui augmente le 
nombre d’emplois et entretient la 
demande en logement sur la 
commune.

Augmentation de la demande en 
logement favorisée par un 
développement important des zones 
d’activités. Libération de terrains 
classés en zone urbaine qui crée un 
appel d’air pour la construction.

Augmentation de la demande en 
logement favorisée par un 
développement important des zones 
d’activités. Libération de terrains 
classés en zone urbaine qui crée un 
appel d’air pour la construction.

7.1 La population
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Les objectifs retenus Scénario 1

Année 2035

Scénario 2

Année 2035

Scénario 3

Année 2035

Commentaires

Résidences 
principales à  
construire

40 60 75 Point d’équilibre + effet 
démographique

Vraisemblance du 
scénario

++ + +

7.2 Le logement
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Projections Scénario 1 Tendanciel Scénario 2 
Développement

Scénario 3 Expansion

Année 2035

Complément de la seconde zone 
d’activité au sud avec l’implantation 
de nouvelles entreprises. Une partie 
de la seconde zone d’activité sert de 
terrain constructible pour les 
nouveaux arrivants sur la commune. 

Développement plus important des 
zones d’activités, favorisé par la 
politique communautaire. 
Accroissement du rôle de bourg 
centre pour le territoire rural : reprise 
de logements vacants, opérations 
urbaines centrales encadrées par la 
collectivité (petit collectif habitat + 
activité en RDC), maintien des fonds 
de commerce existants par 
engagement de la collectivité 
(acquisition, droit de préemption pour 
le commerce de proximité, action 
avec la CCI…).

Développement plus important des 
zones d’activités, favorisé par la 
politique communautaire. 
Accroissement du rôle de bourg 
centre pour le territoire rural : reprise 
de logements vacants, opérations 
urbaines centrales encadrées par la 
collectivité (petit collectif habitat + 
activité en RDC), maintien des fonds 
de commerce existants par 
engagement de la collectivité 
(acquisition, droit de préemption pour 
le commerce de proximité, action 
avec la CCI…).

Vraisemblance du 
scénario

+ +/- +/-

7.3 Les activités
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Projections Scénario 1 Tendanciel Scénario 2 
Développement 

Scénario 3 Expansion

Année 2035

. Maintien des équipements 
administratifs
. Stabilité des effectifs scolaires avec 
l’accueil de nouveaux habitants dont 
des familles avec enfants
. Confortement des équipements 
touristiques favorisé par la présence 
de nombreuses chambres d’hôtes
. Développement des voies douces 
urbaines

. Maintien des équipements 
administratifs
. Augmentation des effectifs scolaires 
suite à l’accueil de nouveaux 
habitants dont des familles avec 
enfants
. Confortement des équipements 
touristiques et développement de 
l’accueil touristique en milieu rural 
(gîtes, chambres d’hôtes)
. Développement des voies douces 
urbaines
. Mise en valeur des du patrimoine 
présent sur la commune (boisement)

. Maintien des équipements 
administratifs
. Augmentation des effectifs scolaires 
suite à l’accueil de nouveaux habitants 
dont des familles avec enfants
. Confortement des équipements 
touristiques et développement de 
l’accueil touristique en milieu rural 
(gîtes, chambres d’hôtes)
. Développement des voies douces 
urbaines
. Mise en valeur des du patrimoine 
présent sur la commune (bourg et 
boisement)
. Augmentation du nombre 
d’associations

Vraisemblance du 
scénario

+ ++ ++

7.4 Les équipements



AGENCE SCALE
4 rue du ponant

85500 LES HERBIERS
contact@agence-scale.com
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