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Préambule
Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal valant 
Programme Local de l’Habitat (PLUi-H) a été approuvé 
par délibération du 26 février 2020. 

Il a d’ores et déjà fait l’objet de la procédure suivante :

> Modification simplifiée approuvée le 23/03/2022. 

Le Président de la Communauté de Communes du 
Pays des Achards a prescrit, en date du 27 juillet 2022, 
plusieurs révisions allégée et une modification dite 
« de droit commun»  n°1 du Plan Local d’Urbanisme 
intercommunal valant Programme Local de l’Habitat 
(PLUi-H), afin d’adapter le document d’urbanisme aux 
besoins intervenus depuis l’approbation début 2020.

La Note de Présentation que constitue ce document 
expose ainsi les motifs d’évolution du PLUi-H et les détails 
des ajustements menés pour répondre aux évolutions 
territoriales attendues.

La présente Modification de droit commun n°1 du PLUi-H 
est cadrée par l’article L153-36 et suivants du Code de 
l’Urbanisme.
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A.	 Contexte territorial et rappels réglementaires





La Rochelle

Nantes

Les Sables-d’Olonne

La Roche-Sur-Yon

20 km  

18 km

88 km

1h15

95 km

1h45

Saint-Gilles-Croix de vie

La Roche-
sur-Yon

Talmont-Saint-HilaireLes Sables d’Olonne

RD160

1.1	 des influences extérieures qui ont façonné l’identité du territoire

Une situation géographique 
stratégique à fort potentiel 

Le territoire se situe au cœur du bas 
bocage vendéen. Il est idéalement 
placé entre les agglomérations de 
la Roche-sur-Yon et des Sables-
d’Olonne, avec lesquels il développe 
des relations privilégiées, renforcées 
par la RD160.

 

Cette position favorable lui permet 
de proposer une offre «d’entre 
deux»,  avec un cadre de vie rural et 
des services de la ville. Il bénéficie 
aussi de la proximité de l’océan.

Une position de carrefour entre les Sables-d’Olonne et 
La Roche sur Yon

Sa position centrale entre les deux agglomérations lui permet de 
développer une offre d’accueil aux prix contenus, attractifs pour les 
jeunes ménages qui viennent toujours plus nombreux s’y installer.

Cette attractivité a pour principale conséquence l’augmentation des 
déplacements quotidiens vers les agglomérations : près de 30% des 
actifs de la CCPA travaillent dans l’agglomération yonnaise et près de 
15% des actifs de la CCPA dans l’agglomération sablaise.

1.   Le contexte territorial                                                         �
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Des influences visibles dans la formation des paysages

PLATEAU SUD

NOYAU 
URBAIN
Influence de 
La-Roche-
sur-Yon

PLATEAU BOCAGER DU JAUNAY

Influence du Littoral Vendéen

Le Pays des Achards bénéficie d’une 
position rétrolittorale dont les effets 
sur le climat et la géologie forment 
3 entités paysagères caractéristiques 
entre vallées, boisements et bocage.

Les villages disposent de centres 
urbains relativement denses marqués 
par un habitat ordinaire typique 
(façades claires, toits de tuile...). 
Cependant, du fait de sa forte 
attractivité, le territoire a connu 
un étalement urbain conséquent, 
observé sur l’ensemble du territoire, 
qui dégrade la richesse paysagère du 
Pays des Achards

1.2	 un territoire attractif à valoriser et mettre en réseau

La zone d’activités des Achards est la vitrine économique 
du territoire. Elle concentre des activités industrielles 
et tertiaires qui représentent environ 80 % des emplois 
de l’intercommunalité. Elle accueille notamment les 
principaux employeurs du territoire : PRB, la Fournée 
Dorée et l’intercommunalité.

La zone d’activités couvre ainsi 230 ha pour 2 400 emplois. 
Elle est une porte d’entrée du territoire et se positionne 
comme la nouvelle centralité de la commune nouvelle des 
Achards. Pour autant malgré cette fonction importante 
pour le territoire, elle est peu mise en valeur avec une 
architecture relativement hétérogène, une trame verte 
et bleue peu prise en compte dans les aménagements et 
des mobilités douces peu pensées.

Un territoire économique : la zone d’activités des Achards
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1940 2015

Gare
Z.A.

Centre ancien

Centre ancien

Quartier résidentiel

Quartier résidentiel

2 communes distinctes.
Rapprochement de l’ur-
banisation de la Mothe 

Achard vers la Gare.

Commune nouvelle. 
Manque de liaison entre 
les deux anciens bourgs.

Les Achards le pôle central de l’intercommunalité... 

La commune des Achards concentre à la fois les emplois mais aussi les services, 
commerces et équipements pour le territoire. Elle bénéficie évidemment de 
la proximité de la RD160 mais dispose aussi de potentiels de développement 
générés par la présence de la gare ferroviaire, aujourd’hui sous exploitée.

... mais une commune nouvelle à la recherche d’une centralité.

Gare SNCF

Des pôles secondaires regroupant services et commerces de proximité.

Sainte-Flaive-des-Loups

Et des activités en entrée de ville.

Le territoire dispose aussi de 4 communes qui font le relais 
en matière d’équipements et de services :

- Beaulieu-sous-la-Roche ;
- Nieul le Dolent ;
- Sainte-Flaive-des-Loups ;
- Saint-Julien-des Landes.
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En 2011, 66% des ménages de la 
C.C. du Pays des Achards étaient 
éligibles à un logement HLM (63% 
en Vendée). Pourtant le nombre de 
logements sociaux sur le territoire 
reste assez faible (4,5%). 
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Évolution du nombre de 
Résidences Principales 
(R.P.) de 1982  à 2013 

Prix médian des logements vendus de 2009 à 2015 sur Les 
Achards, les 4 pôles secondaires et les 4 pôles ruraux
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Le marché de l’immobilier est de plus en plus tendu : 
l’offre mono-spécifique et peu chère séduit les jeunes 
ménages. Le taux de vacance est d’ailleurs très faible 
(autour de 6 %). 

Des communes attractives

Le nombre de résidences secondaires est en diminution 
depuis 2008 au profit des résidences principales. Celles-ci 
augmentent rapidement depuis les années 1980

Les lotissements, revers d’un territoire attractif 
et familial.

L’attractivité démographique du territoire s’est 
accompagnée d’un étalement urbain conséquent sous 
forme de lotissements.

Évolution de la population de 1968 à 2013 sur la commune 
Les Achards, les pôles secondaires et les pôles ruraux 

0
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7000
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9000
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Répartition des logements sociaux en 2016

Urbanisation de Sainte-Flaive-des-Loups
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Les lotissements interrogent tant 
sur leur forme que sur la durabilité 
avec un enjeu de vieillissement de 
ces quartiers.

Une urbanisation aléatoire et conséquente qui fragilise les paysages et l’image « villageoise » des 
communes.

Les implantations historiques font apparaître les villages et sont reconnaissables aux morphologies des trames et du 
bâti.
La  tâche urbaine a été de plus en plus importante depuis les années 1980.

Les nouvelles implantations au sein des lotissements se 
positionnent souvent en milieu de parcelles et limitent 
les possibilités de densification.

Le résultat est une dégradation notable des entrées de 
ville, par une urbanisation dense et monospécifique.

Beaulieu-sous-la-Roche Tampon de 12m autour du bâti

1960 1980 2000 2015

1.3	 un patrimoine rural caché et l’essor d’une économie touristique 
	 de qualité

Un territoire essentiellement agricole 

L’agriculture locale est principalement orientée vers 
l’élevage et la production de fourrage. Elle est aujourd’hui 
en pleine mutation entre la concentration de la production 
au sein d’exploitations de moins en moins nombreuses, 
et donc de taille plus importante, et la pression renforcée 
de l’urbanisation.
L’habitat agricole isolé conséquent sert d’accroche à des 
petits hameaux agricoles de plus en plus résidentiels. 

L’agrandissement parcellaire menace les haies bocagères.

Périmètre de 
100 mètres 
autour des sièges 
d’exploitation
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Une trame verte et bleue très contrainte par l’urbanisation

Le territoire dispose d’espaces naturels et agricoles peu reconnus nationalement (seulement deux inventaires 
écologique ZNIEFF et 1 ENS recensés sur le territoire)

L’importance des jardins privés 
pour la trame verte, composante 
principale de l’enveloppe urbaine 
(80%) est sous exploitée et 
menacée par l’imperméabilisation

Boisement

Vallée

Bocage fermé

Bocage ouvert

Plantation de peupliers, Sainte-Flaive-des-Loups

Les Achards

Des zones humides subissent des dégradations partielles 
(40%), à cause des pressions exercées par l’activité 
agricole et l’urbanisation.

Trame des jardins privés, La Mothe-Achard

Centre aquatique

Ruisseau de l’Auzaire

Centre-bourg

Un constat d’une perte d’identité architecturale vendéenne.

3 typologies de maisons individuelles anciennes qui s’effacent sous l’urbanisation récente. Les maisons nouvelles, pour 
leur part, se ressemblent beaucoup (implantation en retrait, murs ou barrières opaques, parpaing et crépis, plain-pied).

Sainte-Flaive-des-Loups Les Achards Beaulieu-sous-la-roche

La maison rurale La maison de maître La maison de ville

Corniche / baies en travées / bandeau / enduit 
à la chaux / chaînage souligné

Génoise/toit à deux pans/ tuile tige de botte / 
moellon granite / enduit  à la chaux

Toit en ardoise/ corniche/ fronton / encadre-
ment sculpté / bandeau / jardin clos



P
LU

i-H
 d

e la C
om

m
u

n
au

té d
e C

om
m

u
n

es d
u

 P
ays d

es A
ch

ard
s - M

od
ifi

cation
 n

°1

17

N
ote d

e P
résen

tation

Un territoire qui développe sa propre identité touristique

Le potager extraordinaire. (Les Achards)
Source : Office du tourisme des Achards

Source : Le Grand Défi

L’offre touristique vendéenne est axée sur les activités 
familiales de découverte de la nature et activités liées au 
littoral : Puy-du-fou, Marais poitevin, plages vendéennes, 
parc aquatique, aquarium,... Le territoire se situe dans un 
entre-deux : entre des activités balnéaires et des grands 
parcs de loisirs de plein-air.

L’offre touristique du territoire est plutôt familiale de 
qualité et labellisées, axées sur de nombreuses activités 
de plein-air

Il existe aussi un potentiel d’agrotourisme au Sud et 
d’activités liées à l’artisanat local à Beaulieu-sous-la-
Roche.

Des hébergements de qualité:
-2 hôtels de standing (3 et 4 étoiles)
-12 campings dont trois 5 étoiles, trois 4 étoiles, deux 
3 étoiles, un 2 étoiles et un 1 étoile, soit près de 1900 
emplacements, dont la majorité se situe à Saint-Julien 
des Landes.

Le lac du Jaunay représente l’attrait touristique majeur du territoire. Il doit concilier développement touristique et 
nature (réserve d’eau potable) ce qui limite certaines pratiques (baignades et navigation à moteur interdites).

Autour du lac se concentrent les principales offres d’hébergements touristiques et les chemins de randonnées disposant 
de nombreux points de vue sur le lac.

Domaine de Brandois 4* aux Achards (La Mothe) Camping 5 étoiles Le Pin Parasol, 
La Chapelle-Hermier
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2.   Le PLUi-H en vigueur et la modification                       �
2.1	 le plui-h en vigueur

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal valant 
Programme Local de l’Habitat (PLUi-H) a été approuvé 
par délibération du 26 février 2020. 

Ce document s’inscrit dans la recherche d’une 
organisation territoriale prenant en compte les contraintes 
environnementales tout en préservant l’identité rurale du 
territoire. Les enjeux territoriaux s’articulent autour de 
la volonté de renforcer la centralité du territoire tout en 
maîtrisant sa croissance, mais aussi à travers une notion 
de dynamisme économique à maintenir. 

Cette démarche est traduite dans le Projet d’Aménagement 
et de Développement Durables (PADD), organisé en trois 
grands axes et une douzaines d’objectifs permettant de 
mettre en perspective des actions :

> Axe 1_Affirmer le Pays des Achards dans l’espace 
vendéen : en améliorant les connexions avec les pôles 
extérieurs (viaire, ferroviaire, réseaux, numérique), 
en renforçant la ZAE des Achards, en connectant 
les tissus urbanisés, en accompagnant le secteur 
agricole, touristique et la démographie du territoire, 
en maitrisant le foncier et l’offre du territoire ;
> Axe 2_Développer un cadre de vie attractif pour tous 
les habitants : en identifiant une armature territoriale 
adaptée renforçant la mixité sociale et générationnelle 
du territoire, en renforçant l’offre de services et 
l’accessibilité aux commerces et équipements, en 
renforçant et diversifiant l’offre économique ;
> Axe 3 : Préserver le cadre naturel, agricole et 
patrimonial du Pays des Achards : en agissant 
en faveur de la TVB, en limitant la consommation 
d’espace en appuyant notamment sur la densification 
avant d’envisager les extensions, en renforçant la 
place de la nature en ville et l’intégrité des structures 
agricoles, en valorisant les ressources du sol et du 
sous-sol, en requalifiant les entrées de villes pour 
préserver l’identité rurale du territoire, en préservant 
le patrimoine et en développant les ENR.

Le PLUi-H a depuis fait l’objet d’une modification 
simplifiée, approuvée le 23 mars 2022, qui concernait 
principalement la rectification d’erreurs matérielles et 
des précisions au règlement écrit sur les extensions, les 
clôtures et les retraits d’implantation.
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2.2	 les objets de la procédure de modification de droit commun

Par délibération en date du 27 juillet 2022, le Conseil 
Communautaire de la Communauté de communes du 
Pays des Achards a prescrit la modification « dite de droit 
commun » de son PLUi-H, afin d’adapter le document 
d’urbanisme aux évolutions intervenues depuis 
l’approbation début 2020. Dans cette délibération, elle a 
également indiqué d’autres adaptations à réaliser, relevant 
de la procédure de révision allégée. Plus précisément, il 
s’agit de permettre les évolutions suivantes :

Motif de modification n°1 - EXTENSIONS - Les extensions 
des constructions en situation dérogatoire
Permettre l’évolution des constructions existantes 
implantées en situation dérogatoire.

Motif de modification n°2 - EXTENSIONS - Précisions 
quant aux plafonds de constructibilité des extensions�
Apporter des précision sur les extensions des constructions 
afin d’appliquer un référentiel d’emprise au sol.

Motif de modification n°3 - EXTENSIONS - La création 
en dehors de la zone d’implantation de la construction 
principale
Interdire les extensions et annexes en dehors de la zone 
dans laquelle se trouve la construction principale de 
laquelle elle dépend.

Motif de modification n°4 - IMPLANTATION - Précisions 
sur l’implantation des constructions en zones UB, UBa 
et UC
Modification des règles d’implantations dans les zones 
UB, UC et UBa pour ouvrir les conditions de dérogation.�

Motif de modification n°5 - IMPLANTATION - 
L’implantation vis-à-vis des voies d’usage public
Précision à apporter quant à l’implantation vis-à-vis de 
l’emprise publique.

Motif de modification n°6 - IMPLANTATION - 
L’implantation des bâtiments autres qu’agricoles
Précision à apporter quant à l’implantation des bâtiments 
non agricoles en zones A et N.

Motif de modification n°7 - VOIRIE - Exception à la 
largeur minimale imposée pour une voirie d’accès�
Permettre la création de voie d’accès plus restreinte 
que ce que le règlement permet lors de contraintes 
techniques.

Motif de modification n°8 - VOIRIE - La création de 
voiries perméables en zone naturelle
Permettre les voies perméables en zone N.�

Motif de modification n°9 - DESTINATIONS - Permettre 
l’hébergement hôteliers en zone UE
Permettre l’hébergements hôtelier dans les destinations 
permises de la zone UE.�

Motif de modification n°10 - DESTINATIONS - Permettre 
les activités de services dans les zones UTn�
Permettre les activités de services dans les destinations 
permises de la zone UTn.

Motif de modification n°11 - PRECISION AU REGLEMENT 
- Abaissement du coefficient de pleine-terre en zone UB
Le coefficient de pleine-terre imposé en zone UB est 
abaissé de 35% de l’assiette foncière à 25%.

Motif de modification n°12 - PRECISION AU REGLEMENT 
- Création de logements dans l’existant en zones A & N
Autoriser la création de logements dans les habitations 
existantes en zones A et N.

Motif de modification n°13 - PRECISION AU REGLEMENT 
- Création de logements par la réhabilitation en A & N
Autoriser la création de logements par la réhabilitation 
de l’existant en zones A et N.

Motif de modification n°14 - PRECISION AU REGLEMENT 
- Permettre les soubassements des clôtures en bétons
Permettre les soubassements des clôtures en plaques 
bétons pour les règles de toutes les zones.

Motif de modification n°15 - PROJETS - Précisions sur les 
zones AU
Compléments apportés à la partie descriptive.�

Motif de modification n°16 - PROJETS - Taille de parcelle 
moyenne attendue
Compléments apportés aux OAP Thématiques pour 
rédiger les attentes exprimées en densification et déjà 
formalisé via une délibération communautaire.
�
Motif de modification n°17 - RECLASSEMENT U VERS U - 
Intégration de la Maison Trichet à la zone US à BSLR
Intégration d’une parcelle en zone US.
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Motif de modification n°18 - RECLASSEMENT U VERS U 
- Parcelle de bord de rue à exclure de la zone US à NLD
Exclusion d’une parcelle dédiée à l’habitat de la zone US.

Motif de modification n°19 - RECLASSEMENT U VERS U - 
Intégration de la parcelle dédiée aux services de la CCPA 
en UEa
Reclassement d’une parcelle en zone UEa pour accueillir 
l’extension des services de la collectivité.

Motif de modification n°20 - ERREUR MATERIELLE - 
Rectification de la limite de la zone U aux Achards
Erreur matérielle sur le contour d’un secteur de projet.

Motif de modification n°21 - ERREUR MATERIELLE - 
Rectification de la bordure de la zone UB au Girouard
Erreur matérielle déclassant des fonds de parcelles.

Motif de modification n°22 - ERREUR MATERIELLE - 
Intégration du parking lié au garage en zone UE à SJDL
Erreur matérielle ayant maintenu un parking en zone N.

Motif de modification n°23 - ERREUR MATERIELLE - 
Intégration du parking communal de Martinet en U
Erreur matérielle ayant maintenu un parking en zone N.

Motif de modification n°24 - ERREUR MATERIELLE - 
Reclassement en zone Ap de deux parcelles
Erreur matérielle ayant maintenue en zone UEa deux 
parcelles qui doivent être reclassées en zone Ap.

Motif de modification n°25 - ERREUR MATERIELLE - 
Rectification du zonage de l’OAP LA_1
Erreur matérielle sur le périmètre de l’OAP LA_1

Motif de modification n°26 - PRESCRIPTIONS - Mise à 
jour de l’inventaire des changements de destination
Mise à jour et précision de chaque changement de 
destination identifié au travers de fiches individuelles.

Motif de modification n°27 - PRESCRIPTIONS - 
Préservation paysagère de la Chapelle des Moulières à 
SGDP
Ajout d’une prescription graphique de préservation du 
contexte environnementale de la Chapelle.

Motif de modification n°28 - PRESCRIPTIONS - Ajout 
d’une prescription autour de la CAVAC aux Achards
Ajout d’une prescription graphique pour la bonne prise 
en compte des risques liés à la CAVAC.

Motif de modification n°29 - PROJET - Annulation de 
l’extension du cimetière au Girouard
Suite à l’annulation du projet d’extension du cimetière, 
suppression de la zone US et son ER au profit d’une zone 
AU.

Motif de modification n°30 - OAP SJDL_1 : La Bassetière
Modification de l’OAP pour répondre à une évolution du 
besoin et des attentes communales.

Motif de modification n°31 - OAP SJDL_2 : Centre-bourg
Modification de l’OAP pour répondre à une évolution du 
besoin et des attentes communales.

Motif de modification n°32 - OAP SJDL_4 : Quartier des 
Jardins
Modification de l’OAP pour répondre à une évolution du 
besoin et des attentes communales.

Motif de modification n°33 - OAP BSLR_1 : Centre-bourg
Modification de l’OAP pour répondre à une évolution du 
besoin et des attentes communales.

Motif de modification n°34 - OAP LG_1 : Centre-bourg
Modification de l’OAP pour répondre à une évolution du 
besoin et des attentes communales.

Motif de modification n°35 - OAP LG_2 : BIMBY
Modification de l’OAP pour répondre à une évolution du 
besoin et des attentes communales.

Motif de modification n°36 - OAP LA_6 : Centre-bourg
Modification de l’OAP pour répondre à une évolution du 
besoin et des attentes communales.
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D’après l’article L153-36 et suivants du Code de 
l’Urbanisme, « Sous réserve des cas où une révision 
s’impose en application de l’article L.153-31, le plan local 
d’urbanisme est modifié lorsque l’établissement public de 
coopération intercommunale ou la commune décide de 
modifier le règlement, les orientations d’aménagement 
et de programmation ou le programme d’orientations et 
d’actions.

La procédure de modification est engagée à l’initiative 
du président de l’établissement public de coopération 
intercommunale ou du maire qui établit le projet de 
modification.

Lorsque le projet de modification porte sur l’ouverture à 
l’urbanisation d’une zone, une délibération motivée de 
l’organe délibérant de l’établissement public compétent 
ou du conseil municipal justifie l’utilité de cette 
ouverture au regard des capacités d’urbanisation encore 
inexploitées dans les zones déjà urbanisées et la faisabilité 
opérationnelle d’un projet dans ces zones [...].

Avant l’ouverture de l’enquête publique ou avant la 
mise à disposition du public du projet, le président de 
l’établissement public de coopération intercommunale ou 
le maire notifie le projet de modification aux personnes 
publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et 
L. 132-9.

Le projet est également notifié aux maires des communes 
concernées par la modification.»

Par ailleurs, d’après l’article L153-41 du Code de 
l’Urbanisme « Le projet de modification est soumis à 
enquête publique réalisée [...] lorsqu’il a pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de 
construction résultant, dans une zone, de l’application de 
l’ensemble des règles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d’une zone urbaine ou à 
urbaniser.»

Les 36 évolutions souhaitées, mentionnées 
précédemment, ont pour objet selon les cas soit de 
majorer de plus de 20 % les possibilités de construction 
résultant, dans une zone, de l’application de l’ensemble 
des règles du plan, soit de diminuer ces possibilités de 
construire. Elles relèvent donc de la procédure décrite à 
l’article L153-36 du Code de l’Urbanisme, correspondant 
à une modification du PLUi dite « de droit commun », qui 
fera l’objet d’une notification aux personnes publiques 
associées puis sera soumis à enquête publique, avant 
d’être approuvé en Conseil Communautaire.

A noter que, selon les articles L153-42 à L153-44 : 

« Lorsque la modification d’un plan local d’urbanisme 
intercommunal ne concerne que certaines communes, 
l’enquête publique peut n’être organisée que sur le 
territoire de ces communes.

A l’issue de l’enquête publique, ce projet, éventuellement 
modifié pour tenir compte des avis qui ont été joints 
au dossier, des observations du public et du rapport du 
commissaire ou de la commission d’enquête, est approuvé 
par délibération de l’organe délibérant de l’établissement 
public de coopération intercommunale ou du conseil 
municipal.

L’acte approuvant une modification devient exécutoire 
dans les conditions définies aux articles L. 153-23 à L. 
153-26.»
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3.1	 le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du sud-ouest vendéen

3.   Rappel du cadre réglementaire                   �

Le Schéma de Cohérence du Sud-Ouest Vendéen a été 
approuvé en février 2019. Il définit un scénario préférentiel 
d’évolution pour le territoire et détermine des ambitions 
en termes de production de logements (objectifs à 
atteindre) et de modération de la consommation 
d’espaces (objectifs à ne pas dépasser) à horizon 2032. 
Ses orientations sont les suivantes :

> Produire l’équivalent de 3 065 logements en 15 ans 
sur le territoire du Pays des Achards, soit une moyenne 
d’environ 205 logements par an :

- 975 sur le pôle des Achards (65 log/an)
- 615 sur les pôles de Beaulieu-sous-la-Roche et Nieul-
le-Dolent (41 log/an)
- 1475 sur les autres communes (99 log/an)

> Viser un objectif de production de logement social à 
réaliser sur la production totale de logement par espace 
de projet et pôle :

- Entre 15 et 25 % de la production totale sur le pôle 
des Achards
- Entre 10 et 20 % de la production totale sur les autres 
communes.

> Rechercher un équilibre entre développement urbain 
et préservation des espaces d’intérêt :

* en prévoyant 40 % de la production de logements 
à l’intérieur des enveloppes urbaines à l’échelle 
du SCoT (à titre indicatif les potentiels identifiés 
correspondaient à 35 % de la production du pôle des 
Achards, 40 % des pôles de Beaulieu-sous-la-Roche et 
de Nieul-le-Dolent et 35 % de la production des autres 
communes)
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* en visant des densités moyennes brutes de :
- 25 log/ha sur le pôle des Achards
- 17 log/ha sur les pôles de Beaulieu-sous-la-Roche 
et de Nieul-le-Dolent
- 15 log/ha sur les autres communes

La densité des opérations ne peut être inférieure à 15 
log/ha
*en limitant la consommation d’espace à 7,5 ha par 
an pour l’habitat

Le PLUi doit être compatible avec le SCoT. C’est pourquoi, 
il est essentiel de considérer ces éléments dans l’évolution 
des documents d’urbanisme.

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Sud-Ouest 
Vendéen est un territoire composé de 2 communautés de 
communes, 29 communes et regroupant plus de 50 000 
habitants. Le SCoT du Sud-Ouest Vendéen est limitrophe 
à 4 autres SCoT Vendéens.

Par la mise en œuvre d’une armature territoriale, le SCoT 
du Sud-Ouest Vendéen aspire à développer l’ensemble 
de son territoire. En d’autres termes, l’organisation 
spatiale recherchée au sein du SCoT doit faire bénéficier à 
l’ensemble des communes, quelles que soient leur taille et 
leurs caractéristiques, des retombées du développement 
global. Cet équilibre territorial doit également reposer 
sur l’amplification des relations avec les pôles d’appui 
voisins identifiés par les autres SCoT. 

Le développement urbain du territoire doit s’appuyer sur 
son organisation multipolaire actuelle dont les principes 
fondamentaux sont les suivants :

> Consolider les pôles urbains dont fait partie Les 
Achards, 
> Affirmer le pôle secondaire de Beaulieu-sous-la-
Roche et le bi-pôle secondaire Nieul-le-Dolent/La 
Boissière-des-Landes.

Éléments de rappel et  armature urbaine travaillée à l’échelle du SCoT

Rappel du SCoT :

Les pôles urbains, littoraux et secondaires ont 
vocation à maintenir leur rôle de « locomotive 
» du développement. C’est pourquoi, le SCoT 
prévoit des objectifs différenciés plus ambitieux 
pour ces pôles en termes d’accueil de 
population, de formes urbaines, de densité, de 
mixité sociale, etc... Ces pôles bénéficieront de 
l’accueil d’équipements et services d’influence 
intercommunale ainsi que des activités 
économiques d’envergure (dont les activités 
tertiaires).

Le SCoT du Sud-Ouest Vendéen intègre, par un rapport 
juridique de compatibilité ou de simple prise en compte, 
des plans et schémas relevant de l’État, de la Région 
Pays-de-la-Loire ou du Département de la Vendée.
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3.2	 les principaux plans et documents de référence sur l’habitat et le 
	 logement

Le plan local de l’Habitat est « un document stratégique 
de programmation qui inclut l’ensemble de la politique 
locale de l’habitat : parc public et privé, gestion du parc 
existant et des constructions nouvelles, populations 
spécifiques » (Articles L. 302-1 à L. 302-4-1 du code de la 
construction et de l’habitation).

Il intègre dans son plan d’action le nombre et le type 
de logements à réaliser par communes,  les moyens 
fonciers et financiers pour y parvenir, les actions de 
renouvellement urbain, la typologie de logements 
à construire ou les réponses à apporter aux publics 
spécifiques (personnes défavorisées, étudiants...) et 
indique les outils d’urbanisme mobilisable pour soutenir 
la politique de logement.

Ces dispositions doivent être intégrées au règlement du 
PLU et doivent être compatibles aux orientations fixées 
par le SCoT et par les différents plans départementaux en 
faveur de l’habitat.

Le Plan Départemental de l’Habitat de Vendée

La loi d’engagement national pour le logement adoptée 
en 2006 et renforcée par la circulaire du 2 mai 2007 
demande aux départements d’élaborer des plans 
départementaux pour assurer la cohérence des politiques 
de l’habitat entre tous les territoires et notamment entre 
ceux couverts par un PLH et ceux qui n’en disposent pas. 
L’objectif est de garantir l’accessibilité au logement pour 
tous sur tous les territoires.

La Vendée s’est saisie de cet enjeux et a élaboré son PDH 
pour la période 2014-2020. Son plan d’action est construit 
autour de trois enjeux principaux : la structuration des 
politiques de l’habitat et de développement d’une offre 
nouvelle, l’amélioration du parc existant de logements 
privés et publics et le développement d’une offre de 
logements et d’hébergement à destination des publics 
spécifiques.

PLU
(Plan local d’Urbanisme)

PLH
(Plan local de l’Habitat)

SCoT
(Schéma de Cohérence Territoriale)

DTA
(Directive territoriale 

d’Aménagement)

PDH
(Plan Départemental de l’Habitat)

PDALPD
(Plan Départemental d’Action pour le 

logement des personnes 
défavorisées)

SDAGDV
(Schéma Départemental d’accueil des 

Gens du Voyage)

PLUiH
(Plan Local d’Urbanisme Intercommunal valant 

PLH)

Schéma départemental d’accueil des gens du 
voyage
Les préfets doivent depuis l’an 2000 mettre en place 
des schémas départementaux d’accueil des gens du 
voyage. 

La Vendée accueille chaque année près de 3 600 
gens du voyage qui transitent sur le territoire. Elle est 
aussi l’hôte de « grands rassemblements » (200 cara-
vanes regroupées ponctuellement). Lors de l’élabo-
ration du premier plan, les communes vendéennes 
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de plus de 5 000 habitants avaient obligation de 
mettre en place des aires d’accueil. La plupart ont 
été réalisées. Ces dispositions sont accompagnées 
de mesures pour l’éducation et la santé. Ce schéma 
a été révisé pour la période 2017-2022 et conserve 
ces dispositions.

Une offre pour répondre à une demande de plus en 
plus forte
Le territoire du Pays des Achards n’accueille pas 
actuellement d’aire d’accueil pour les gens du voyage 
et n’est soumis à aucune obligation. Le schéma pré-
voit tout de même la possibilité pour les communes 
de moins de 5 000 habitants qui le souhaitent de se 
doter de petites aires d’accueil.

La commune des Achards s’est ainsi dotée d’une aire 
d’accueil pour 50 à 60 caravanes afin de répondre à 
la forte pression exercée par des aires spontanées 
de grand passage installées de façon récurrente sur 
le territoire. 

Le volet PLH du PLUi

Il convient par ailleurs de rappeler que le PLUi de la 
Communauté de communes du Pays des Achards en 
vigueur intègre un volet Programme Local de l’Habitat 
(PLH). Celui-ci comporte notamment un programme 
d’actions (pièce n°6 du PLUi-H), articulé autour de cinq 
grandes orientations : 

> Initier une politique intercommunale de l’habitat ;
> Développer la maîtrise du foncier ;
> Répondre aux besoins de tous les habitants ;
> Favoriser le renouvellement urbain pour plus de 
mixité et de densité ;
> Développer un parc de logements plus vertueux.
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3.3	 les principaux plans et documents de référence sur l’environnement

Le Schéma Régional de Cohérence Écologique (SRCE)

Le Schéma Régional de Cohérence Écologique des Pays de 
la Loire a été approuvé en 2015. Il identifie les principaux 
réservoirs de biodiversités, corridors écologiques et 
obstacles à la bonne circulation des espèces. Le PLUi doit 
prendre en compte ce schéma.

Les grandes continuités écologiques identifiées dans 
le SRCE se situent le long des vallées principales du 
territoire (le Jaunay, La Ciboule, Le Garandeau, l’Auzance). 
Localement confrontées aux installations humaines, 

venues s’appuyer le long de leurs coteaux agricoles, ces 
grandes continuités écologiques sont confrontées à la 
problématique de l’étalement urbain.

Inscrites au sein d’un vaste réseau bocager, les 9 communes 
du pays de Achards sont encadrées par de larges paysages 
agricoles et naturels. Les vallées, continuités écologiques 
identifiées dans le SRCE, traversent les parcelles agricoles 
et s’insèrent ponctuellement dans le tissu urbain. Cette 
trame verte et bleue urbaine est plus ou moins prise en 
compte dans les aménagements. 

Le Schéma Régional du Climat, de l’Air et de l’Energie (PCAET)

Le territoire du Pays des Achards s’est engagé dans la démarche d’élaboration d’un Plan Climat Air Énergie, approuvé 
en 2019.

Les principaux enseignements du diagnostic ont fait 
ressortir que :

- Spécificité des territoires ruraux, 70 % des 
consommations d’énergie du territoire sont attribués 
aux transports (38 %) et à l’habitat (32 %). L’industrie 
est le troisième consommateur (15 %)
- Le territoire est très dépendant des énergies fossiles 
(carburants, fioul et gaz naturel) qui représentent 65 
% de l’énergie consommée. Outre l’indépendance 
énergétique du territoire, la maîtrise de la demande 
en énergie constitue donc un enjeu primordial pour 
lutter contre la précarité énergétique de ses habitants.
- Aujourd’hui, seulement 1 % de l’énergie consommée 
sur le territoire est produite localement par des 
sources d’énergies renouvelables. Le développement 
des ENR constitue donc un enjeu fort pour le Pays 
des Achards, d’autant que le territoire dispose d’un 
véritable potentiel de développement grâce à des 
ressources locales conséquentes : solaire, éolien, bois 
énergie, biogaz...
- Autre conséquence de son caractère rural, les 3 
principaux secteurs émetteurs de gaz à effet de 
serre du territoire sont l’agriculture, les transports et 
l’habitat.
- Le secteur agricole est cependant source de solutions 
pour lutter contre le changement climatique (stockage 
de carbone, production d’énergies renouvelables, 
production de biomatériaux pour la construction...) et 
pour s’y adapter.
- En matière d’adaptation au changement climatique, 
la préservation de la ressource en eau (en quantité 

Objectifs PCAET de la 
CC du Pays des Achards 2026 2030 2050

Consommation 
d’énergie -10 % -13 % - 28 %

Production ENR (taux 
de couverture) 10 % 20 % 50 %

Emission de GES - 13 % - 20 % - 53 %

et en qualité), la protection des populations contre 
les risques (inondations, anticipation sanitaire des 
canicules...) et l’adaptation des productions agricoles 
seront cruciales dans les prochaines décennies.
Face à ces constats, le Pays des Achards s’est 
doté d’une stratégie à moyen et long terme pour 
enclencher la transition énergétique. Afin d’y 
parvenir, un plan d’action a été élaboré.
Le PLUi prend en compte cette stratégie et met en 
place les outils adaptés de planification pour répondre 
aux objectifs de court terme. Sur le volet résidentiel, 
le POA du PLH est un élément opérationnel essentiel 
à la réussite de cette ambition.
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Source : CC du Pays des Achards

Le Schéma Directeur d’Aménagement de Gestion de 
l’Eau

Le territoire du SCoT se trouve dans le grand bassin 
hydrographique Loire-Bretagne. Le Schéma Directeur 
d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) Loire-
Bretagne fixe les objectifs, les échéances les orientations 
et les dispositions pour la reconquête de la qualité de l’eau 
à l’échelle de ce grand bassin pour la période 2016/2021. 
Il a été approuvé le 4 novembre 2015.
Le SDAGE « Loire-Bretagne » a défini 15  orientations 
fondamentales autour desquelles s’articulent ses 
dispositions:

•	 Repenser les aménagements de cours d’eau,
•	 Réduire la pollution par les nitrates,
•	 Réduire la pollution organique,
•	 Maîtriser la pollution par les pesticides,
•	 Maîtriser les pollutions dues aux substances 

dangereuses,
•	 Protéger la santé en protégeant l’environnement,
•	 Maîtriser les prélèvements d’eau,
•	 Préserver les zones humides et la biodiversité,
•	 Rouvrir les rivières aux poissons migrateurs,
•	 Préserver le littoral,
•	 Préserver les têtes de bassin versant,
•	 Réduire le risque d’inondations par les cours d’eau,
•	 Renforcer la cohérence des territoires et des 

politiques publiques,
•	 Mettre en place des outils réglementaires et 

financiers,
•	 Informer, sensibiliser, favoriser les échanges.

Les Schémas d’Aménagement et de Gestion de l’Eau

Le territoire est également couvert par 2 Schémas 
d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) qui fixent 
des objectif généraux d’utilisation, de mise en valeur, de 
protection quantitative et qualitative de la ressource en 
eau, en compatibilité avec les orientations du SDAGE:

Le SAGE «Vie et Jaunay», approuvé le 01/03/2011, définit 
3 objectifs spécifiques:

•	 Optimiser et sécuriser quantitativement la 
ressource en eau.

•	 Améliorer la qualité des eaux pour garantir les 
usages et besoins répertoriés sur le bassin versant.

•	 Opter pour une gestion et une maîtrise collective 
des hydrosystèmes de la Vie et du Jaunay.

A ces objectifs spécifiques s’ajoute l’objectif stratégique 
suivant: Favoriser les initiatives locales de développement 

du territoire dans le respect de la préservation des 
milieux.
Le SAGE «Auzance, Vertonne et cours d’eau côtiers», 
approuvé le 18/12/2015, définit  objectifs spécifiques:

•	 Préserver et restaurer les écosystèmes aquatiques,
•	 Sécuriser et gérer la quantité de la ressource en 

eau.
•	 Améliorer la qualité de l’eau.
•	 Mettre en œuvre, animer et suivre le SAGE.

Le Plan de Gestion des Risques d’Inondation 

Le plan de gestion des risques d’inondation (PGRI) 2022-
2027 du bassin Loire-Bretagne a été arrêté le 15 mars 
2022. Le territoire n’est pas identifié au PGRi comme 
soumis à un risque important d’inondation. Il n’est pas
concerné par un plan de prévention des risques naturels 
lié aux inondations.
Le risque inondation concerne le Jaunay (Beaulieu-sous-
la-Roche, Saint-Julien-des-Landes, la Chapelle-Hermier),
l’Auzance (Les Achards, Saint-Georges-de-Pointindoux). 
Les principales zones à risque sont peu étendues et 
localisées en fond de vallée, loin des zones urbaines. 
Le SCoT est chargé d’intégrer les documents de 
planification supérieurs dont le PGRI et devient ainsi le 
document pivot, ce qui permet aux PLU/PLUi et cartes
communales de ne se référer juridiquement qu’à 
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Localisation des 

zones inondables 

et des secteurs 

visés

lui. À l’échelle intercommunale locale, il assure 
ainsi la cohérence des Plans Locaux d’Urbanisme 
intercommunaux (PLUi), qui doivent tous être 
compatibles avec les orientations du SCoT.
Les évolutions du PLUiH n’auront pas d’incidences 
négatives sur la prise en compte du risque inondation 
et sont compatibles avec les dispositions applicables 
au PLUi, telles qu’exposées dans la Note d’aide à 
l’intégration des dispositions du PGRI Loire-Bretagne 
2022-2027 dans les documents d’urbanisme, soit :

•	 préserver les zones inondables non urbanisées 
de toutes nouvelles construction (disposition 
1.1),

•	 préserver des zones d’expansion des crues et des 
capacités de ralentissement des submersions 
marines, notamment en interdisant les remblais 
(disposition 1.2),

•	 la réalisation de nouvelles digues qui aurait un 

impact négatif (disposition 1.3),
•	 cadrer les règles de restructuration des espaces 

urbanisés en zone inondable, notamment pour les 
zones potentiellement dangereuses (disposition 
2-1) et à l’arrière des digues (disposition 2.4),

•	 rendre compte des choix retenus pour aménager 
le territoire en tenant compte du risque (objectif 
n °2) et, dans les territoires à risques important 
d’inondations (cf carte en annexe), pour réduire la 
vulnérabilité (disposition 2-3),

•	 prévenir voire réduire les apports d’eaux de 
ruissellement des aménagements en limitant 
l’imperméabilisation (dispositions 2.14 et 2.15),

•	 rendre inconstructible ou affecter à une destination 
compatible avec le danger, les biens acquis par 
la puissance publique en raison de la gravité du 
danger (disposition 3.8).

Le Schéma Régional d’Aménagement, de 
Développement Durable et d’Egalité des Territoires 
(SRADDET) des Pays de la Loire

Le SRADDET des pays de Loire a été approuvé le 7 février 
2022. Il vise, à travers 30 objectifs et 30 règles, à :
> Conjuguer attractivité et équilibre des Pays de La Loire

•	 Assurer l’attractivité de tous les territoires en 
priorisant sur les plus fragiles

•	 Construire une mobilité durable pour tous les 
ligériens

•	 Conforter la place européenne et internationale 
des Pays de la Loire

> Relever collectivement le défi de la transition 
environnementale en préservant les identités 

territoriales ligériennes conjuguer attractivité et équilibre 
des Pays de La Loire

•	 Faire de l’eau une grande cause régionale
•	 Préserver une région riche de ses identités 

territoriales
•	 Aménager des territoires résilients en préservant 

nos ressources et en anticipant le changement 
climatique

•	 Tendre vers la neutralité carbone et déployer la 
croissance verte.

Le SCoT est chargé d’intégrer les documents de 
planification supérieurs dont le SRADDET et devient ainsi 
le document pivot, ce qui permet aux PLU/PLUi et cartes 
communales de ne se référer juridiquement qu’à lui.  
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4.   Les différentes étapes de la procédure

MESURES DE 
PUBLICITE

PROCEDURE SAISINE EXTERNE

La collectivité engage la pro-
cédure : Arrêté qui définit le 

projet de modification
 [L.153-37]

Élaboration du projet de 
modification et exposé

des motifs 
[L.153-40]

Arrêté de la CC pour mise à 
l’enquête publique du projet 

de PLU [L.153-19]

Notification aux PPA 
visées au [L.132-7 et 

L132-9]
Saisine de l’AE pour EE 

au cas par cas 
[L.104-2 et R104-8]

Enquête publique / Rapport 
du commissaire enquêteur

2 mois

Modification éventuelles
[L.153-43]

Délibération du Conseil pour 
approbation du PLU 

[L.153-43 et svts]

Avis des PPA
Avis de l’AE

 [délais de 3 mois pour rendre 
l’avis au delà, avis réputé favo-

rable]

PLU devient exécutoire 
dès la publication et 

dès la transmission au 
Préfet ou 1 mois après la 
transmission  au Préfet et 

publicité si hors SCoT

joindre à l’enquête publique

Publication d’un avis de mise à 
enquête publique dans 2 jour-
naux: 15 jours au moins avant 
le début de l’enquête et rap-

pelé dans les 8 premiers jours de 
l’enquête [L.153-20 et svts]

Affichage pendant 1 mois
Mention dans un journal

Publication au recueil des AA
[L.153-20 et svts]

Affichage en Mairie pdt 1 mois
Mention dans un journal

Publication au recueil des AA 
[L.153-20 et svts]

Par ailleurs, au regard de la nature du projet et des enjeux de sensibilité environnementale, agricole et paysagère, 
la collectivité souhaite intégrer une évaluation environnementale dans cette procédure de modification de droit 
commun.





B.	 Les points visés par la procédure 
	 de modification du PLUi-H
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Les motifs de modification 
liés au règlement écrit 
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1.   Motif n°1 - Extensions - Les extensions des constructions en 
						       situation dérogatoire                                              

1.1	 objectif de la modification
Le PLUi-H a été mis en vigueur alors même que d’autres 
règles d’urbanisme régissaient le territoire avant lui. 
En ce sens, chacune des zones actuellement définies 
possède ses propres attentes en termes d’implantation 
bien que les constructions préexistantes ne respectent 
pas aujourd’hui ce qui sera demandé aux futures 
constructions demain. Pour exemple, une habitation 
existante de la zone UB peut se trouver à 1 mètre de sa 
limite latérale de parcelle alors que la règle ne permettrait 
pas aujourd’hui cette implantation. 
L’objectif de ce motif de modification est de permettre à 
ces constructions existantes de pouvoir évoluer dans ce 
même esprit à condition de ne pas accentuer la condition 
dérogatoire. 

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

1.2	 contenu de la modification (avant-après)

Afin de répondre à cet objectif, un amendement 
a été fait au règlement écrit à la page 28 associée 
aux règles liées à l’implantation. Ces règles 
imposent aujourd’hui certaines prescriptions 
pour les constructions principales et leur 
évolution, à savoir :
« Les nouvelles constructions peuvent 
s’implanter:

- Soit en limites séparatives
- Soit sur au moins une limite séparative, en 
respectant un retrait de 2m minimum par 
rapport aux autres limites séparatives
- Soit, uniquement en zone UB et UC, en 
respectant un retrait de 2m minimum par 
rapport aux limites séparatives ».

Afin d’encadrer de manière plus adaptée les 
constructions existantes, une règle alternative 
a été ajoutée indiquant que si celle-ci n’est pas 
conforme aux règles du PLUi-H, alors les permis 
d’extensions ne peuvent être accordés que si ces 
travaux n’ont pas pour objet d’aggraver la non-
conformité à ces règles. En d’autres termes, si 
une construction se trouve à 1 mètre de sa limite 
ou au-delà de la distance d’implantation par 
rapport à la voirie, alors son extension pourra 
elle-aussi se situer en dérogation à condition de 
ne pas être inférieur à la distance d’implantation 
initiale.

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé pour les retraits par rapport 
aux limites séparatives (p.28)

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié pour les retraits par rapport aux 
limites séparatives (p.28)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1
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La modification des limites d’implantation des extensions des constructions existantes ne génère pas d’effet négatif 
notable sur l’environnement. Cependant, et d’une façon générale, les espaces entre les constructions et les limites 
séparatives peuvent devenir inoccupés ou être difficiles d’entretien (taille, tonte d’espace vert etc.), et se transformer 
en délaissés imperméabilisés.
Considérant l’importance du cycle de l’eau du sol et les enjeux d’assainissement et de préservation de la qualité des sols, 
lors de l’instruction des permis de ces extensions, il faudra donc veiller à ce que ces implantations ne génèrent pas de 
délaissé générant des surfaces imperméabilisées supplémentaires.

1.3	 évaluation environnementale de la modification
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2.   Motif n°2 - Extensions - Précisions quant aux plafonds de       
						        constructibilité des extensions                                              

2.1	 objectif de la modification

2.2	 contenu de la modification (avant-après)
La modification de la partie du 
règlement écrit s’appliquant 
aux STECAL s’appuie sur le 
règlement écrit en vigueur 
dans le PLUi-H approuvé 
pour les zones naturelles 
(ci-contre).

Les attentes des dispositions 
stipulées sont les mêmes 
que pour les habitations 
présentes dans les zones NL, 
NX et NGV. 
Ainsi, tant sur le contenu, sur 
l’emprise maximale que sur 
la forme, le règlement écrit 
est entièrement repris sur la 
question des extensions et 
des annexes.
Est ajouté une évolution 
maximale de 30% de 
l’emprise au sol, toujours 
avec ce plafond à 150 m², et 
cela afin de renforcer l’équité.

En zones A et N, le règlement écrit indique que les 
extensions et annexes d’habitation doivent être 
raisonnées. Le PLUi-H acte cette mesure :

•	en limitant les extensions de manière à ce que « 
l’emprise au sol finale de l’habitation ne [soit pas] 
supérieure à 1500m²» (p.41). 

•	en limitant la création d’annexes à « une emprise au 
sol totale de 50 m² (hors piscine non couverte) et à 
proximité des constructions principales » (p.42).

Ces mêmes mesures appliquées aux évolutions du bâti 
d’habitation dans les zones agricoles et naturelles ont 
été oubliées à l’approbation du document d’urbanisme 
dans les STECAL identifiés en zones naturelles (pp.49 et 

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

suivantes). L’objectif de ce motif de modification est donc de venir compléter le règlement écrit au niveau des règles 
des STECAL afin d’y appliquer les mêmes conditions d’évolution aux habitations que dans le reste des zones naturelles. 
Cette modification est l’occasion d’uniformiser les droits pour l’existant et donc de rectifier l’oubli initial. De plus, afin 
de compléter la mesure d’équité de la surface plafond, il est ajouté un pourcentage indexé sur l’emprise au sol.

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé pour les zones A (p.41)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1

_APRÈS : Extrait du règlement modifié du PLUi-H pour les zones A  (p.41)

APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
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Le règlement écrit en vigueur découpe les dispositions applicables aux secteurs présents dans les zones naturelles 
accueillant des activités isolées de manière à :

1.	lister les destinations et sous-destinations autorisées;
2.	Identifier les limitations des constructions pour chaque secteur (NL, NLt, NLpe, NLci, NLI, NX, NXca, NGV);
3.	Préciser les attentes en termes d’implantation et de volumétrie.

Bien que la hauteur et l’implantation des annexes et des extensions soit bien abordée à la page 54, les limitations et 
emprise au sol plafond ne sont pas reprises dans le PLUi-H approuvé. 
La modification a donc ici consisté à intégrer les dispositions de formes et de fond explicitées dans les zones naturelles 
à savoir :

•	Pour les extensions, exiger le respect des règles édictées pour les constructions principales et limiter l’emprise 
au sol à 30% de l’emprise au sol de la construction initiale à l’approbation du PLUi-H sans jamais dépasser une 
superficie au sol globale de 150 m².

•	Pour les annexes, limiter une emprise au sol totale de celles-ci de 50 m² (hors piscine non couverte) et imposer que 
tout ou partie des annexes soient implantées dans un rayon acceptable du bâtiment principal afin d’éviter le mitage, 
soit un rayon de 15m.

Cette modification survient donc à la suite du constat d’un oubli et vient compléter uniquement la question des 
plafonds de manière à uniformiser et préciser les attentes dans les STECAL.

Les règles des zones A et N sont précisées en ce sens également, en reformulant la phrase initiale pour les extensions 
d’habitation pour davantage de clarté, en indiquant une évolution de 30% de l’emprise au sol et non de la surface de 
plancher. Cela offre davantage d’équité, agit directement sur la question de l’imperméabilisation des sols, et permet 
aux petites constructions d’offrir un potentiel de surface de plancher plus élevé. Le plafond à 150 m² demeure.

_AVANT : Extrait du règlement approuvé pour les zones N (p.47)

AVANT LA MODIFICATION N°1 APRÈS LA MODIFICATION N°1

_AVANT : Extrait du règlement approuvé pour les zones N (p.47)

_AVANT : Extrait du règlement approuvé pour les zones N accueillant des activités isolées (p.53)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
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_AVANT : Extrait du règlement approuvé pour les zones N accueillant des activités isolées (p.53)
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

Cette modification est favorable d’un point de vue environnemental car elle favorise équitablement la réduction de 
l’imperméabilisation des sols et le potentiel de densification des petites constructions.

2.3	 évaluation environnementale de la modification
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3.   Motif n°3 - Extensions - La création d’extensions en dehors 
de la zone d’implantation de la construction principale             

3.1	 objectif de la modification

Au cours de l’élaboration du PLUi-H, le règlement 
graphique dessine le territoire et les contours des 
zones en fonction des évolutions que l’on attend d’elles 
et en fonction des réalités architecturales, urbaines, 
environnementales, paysagères et de dynamisme qui 
les caractérisent. En ce sens, l’évolution de chaque 
construction est attendue à l’intérieur même des zones 
dans lesquelles elles ont été définies, réduisant ainsi les 
risques de mitage ou d’élargissement des zones urbaines 
par la création d’annexes ou d’extensions en zones 
agricoles ou naturelles. 
Cette modification a pour objet d’acter cette volonté du 
territoire par une précision au règlement écrit.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

3.2	 contenu de la modification (avant-après)

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé sur les annexes en 
zone agricoles A (p.42)

AVANT LA MODIFICATION N°1 APRÈS LA MODIFICATION N°1

APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié sur les annexes en 
zone agricoles A (p.42)

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé sur les extensions 
en zone agricoles A (p.41)

AVANT LA MODIFICATION N°1 APRÈS LA MODIFICATION N°1

APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié sur les extensions en 
zone agricoles A (p.41-42)

Afin de répondre à cet objectif, le règlement écrit a été amendé à la fois dans le règlement de la zone A et de la zone 
N afin d’imposer que toute extension ou annexe créée au sein de la zone agricole ou naturelle soit associée à une 
construction principale elle aussi érigée en ces zones. 
De fait, toute habitation présente en zone naturelle ou agricole pourra donc évoluer dans ces zones, mais les habitations 
présentes en zone urbaine ne pourront prévoir leurs annexes ou extensions en dehors de la zone urbaine. Ainsi, cela 
assure une certaine densification des cœurs de bourg tandis que les terres identifiées en A ou N sont préservées.  
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_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé sur les annexes en 
zone naturelle N (p.47)

AVANT LA MODIFICATION N°1 APRÈS LA MODIFICATION N°1

APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié sur les annexes en 
zone naturelle N (p.47)

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé sur les extensions 
en zone naturelle N (p.47)

AVANT LA MODIFICATION N°1 APRÈS LA MODIFICATION N°1

APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié sur les extensions en 
zone naturelle N (p.47)

Cette modification rend plus efficace la protection des bordures des zones A et N limitrophes des zones U et réduit les
risques de mitage, elle présente donc des incidences positives sur l’environnement.

3.3	 évaluation environnementale de la modification
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4.   Motif n°4 - Implantation - Précisions sur l’implantation des    
constructions en zones UB, UBa et UC                                  �   

4.1	 objectif de la modification

L’objectif du motif est d’adapter le règlement écrit aux 
réalités d’instruction en ajustant la disposition liée à 
l’implantation des nouvelles constructions dans les zones 
urbaines habitées UB et UC. L’objectif de la collectivité 
est de revaloriser les règles fixes qui ne s’appliquent pas 
nécessairement au cas par cas mais rechercher plutôt la 
cohérence des fronts bâtis en édictant une disposition 
permettant l’appréciation des réalités du contexte 
environnemental. Le service instructeur a pu constater 
une utilité très restreinte du recul maximal de 3m en 
zones UB, UBa et UC alors que la nécessité de se calquer 
sur le contexte environnant est la règle mobilisée. Le 
motif se veut ici préciser la règle d’implantation.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

4.2	 contenu de la modification (avant-après)
Le règlement écrit en vigueur indiquait un 
recul maximal de 3m par rapport à la voie, 
en précisant que les nouvelles constructions 
devaient avant tout s’aligner sur la façade du 
bâtiment de moindre retrait. A l’instruction, 
l’expérience a démontré que la règle des 
3m pose des difficultés d’implantation et 
l’obligation de ne respecter que l’alignement 
sur la construction de moindre retrait amène 
parfois à des incohérences lorsqu’une parcelle 
attenante ne respecte pas le front bâti général 
de la rue. De plus, des variations de terrain 
peuvent produire des problématiques.

Le choix opéré par la collectivité consiste donc 
à ouvrir la marge de recul à 5m qui correspond 
davantage à la réalité de ce tissu diffus, tout en 
imposant avant tout de tenir compte du contexte 
urbain environnant. Ainsi, le service instructeur 
pourra imposer des prises en compte dans le cas 
d’une homogénéité globale bâtie, d’un respect 
sécuritaire, d’un contexte paysager à maintenir, 
d’impératifs techniques spécifiques ou dans 
le cas d’opération d’ensemble qui présentent 
un parti architectural ou une performance 
énergétique nécessitant et justifiant une 
implantation particulière.

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé pour les zones U (p.27)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1

_APRÈS : Extrait du règlement modifié pour les zones U (p.27)

APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
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4.3	 évaluation environnementale de la modification

Cette modification ne porte pas directement d’incidence environnementale positive ou négative.
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5.   Motif n°5 - Implantation - L’implantation vis-à-vis des voies    
d’usage public ou cheminements piétons/cyclables 		              	
	   

5.1	 objectif de la modification

Afin de s’assurer que les retraits ou l’alignement des 
constructions se fassent à compter de toutes les voies, 
une précision a été ajoutée au règlement écrit dans la 
partie dédiée aux implantations par rapport aux voies et 
emprises publiques de chaque zone.

Cet ajout permet de faire un rappel pour les projets 
particuliers qui se trouvent en lisière de cheminement 
piétons ou cyclables.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

5.2	 contenu de la modification (avant-après)

Le règlement écrit est amendé aux pages 28, 32, 43, 48 
et 54 dans la partie dédiée à l’ «Implantation par rapport 
aux voies et emprises publiques ».

En ce sens, cela permet d’ajouter que les constructions 
doivent considérer leur retrait ou leur alignement, à 
compter des emprises d’usages publics ou bien des 
cheminements piétons ou cyclables. Cela permet de 
s’assurer que les cheminements doux soient considérés 
dans le calcul du retrait à observer.

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé (p.27)

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié (p.28)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1
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5.3	 évaluation environnementale de la modification

Cette modification vise à mieux considérer la préservation des cheminements doux qui contribuent à la réduction des
émissions de gaz à effet de serre et de polluants atmosphériques. Elle a donc une incidence positive sur l’environnement.
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6.   Motif n°6 - Implantation - L’implantation des bâtiments 
autres qu’agricoles dans les zones agricoles  et naturelles           	
	   

6.1	 objectif de la modification

Le règlement des zones agricoles et naturelles reste muet 
sur la question de l’implantation des bâtiments autres 
qu’agricoles et notamment ceux inclus dans les hameaux 
qui ne sont pas éligibles à la zone urbaine. Afin d’y 
remédier, ce motif de modification vise à apporter deux 
précisions au règlement écrit des zones A et N consistant 
à s’assurer d’une certaine homogénéité des implantations 
dans les hameaux diffus.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

6.2	 contenu de la modification (avant-après)

Le règlement écrit est amendé aux pages 43 (zone 
agricole) et 48 (zone naturelle) dans la partie dédiée 
à l’ «Implantation par rapport aux voies et emprises 
publiques ».

Un élément est ajouté :
•	 « Dans les hameaux, [les bâtiments autres 

qu’agricoles, en particulier] les extensions 
d’habitations et leurs annexes, seront implantés 
au cas par cas, dans le respect des alignements 
de bâtiments existants, de leur volumétrie et des 
paysages environnants ». Cette mesure permet 
de tendre vers un maintien de l’homogénéité des 
ensembles bâtis dans les secteurs isolés.

Un élément est supprimé :
•	 « [...] et de 15m vis-à-vis du réseau primaire 

et secondaire» puisque cette formulation est 
particulièrement restrictive quant aux possibilités 
d’implantation dans les groupements bâtis.

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé (p.43)

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié (p.43)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1
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6.3	 évaluation environnementale de la modification

Cette modification vise à mieux cadrer les implantations futures des extensions et annexes dans les groupements bâtis 
cohérents situés en dehors de la zone urbaine. Elle a donc une approche basée sur un regard qualitatif et a donc une 
incidence positive sur l’environnement.

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé (p.48) _APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié (p.48)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1

APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
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7.   Motif n°7 - Voirie - Exception à la largeur minimale                   
					      imposée pour une voirie d’accès                  �

7.1	 objectif de la modification

Le règlement écrit du PLUi-H précise actuellement que, « 
Pour être constructible, un terrain doit avoir un accès direct 
à une voie publique ou privée, ouverte à la circulation 
automobile, de caractéristiques proportionnées à 
l’importance de l’occupation ou de l’utilisation du sol 
envisagée.» La disposition précise ensuite que « La voirie 
d’accès ne pourra pas être inférieure à 4m de largeur ». 

Toutefois, cette règle est très restrictive et il n’est pas rare 
que des accès légèrement moins larges soient demandés 
par les porteurs de projet en raison de contraintes 
techniques. La modification proposée ici est de répondre à 
ces projets comme étant l’exception justifiée, à condition 
toujours que les exigences de sécurité soient respectées.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

7.2	 contenu de la modification (avant-après)

Le choix qui a été fait par la collectivité n’est pas 
de réduire la largeur minimale demandée pour 
les voiries d’accès mais plutôt d’ouvrir le champs 
des possibles pour les exceptions justifiées. Ainsi, 
la phrase « La voirie d’accès ne pourra pas être 
inférieure à 4m de largeur » a été complétée par 
« excepté dans le cas d’une contrainte technique 
justifiée ».

Cela permettra à un projet contraint par sa 
situation de pouvoir envisager sa réalisation 
même sans avoir les 4m de largeur préalablement 
exigés.

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé pour les zones U (p.17)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1

_APRÈS : Extrait du règlement modifié pour les zones U (p.17)

APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
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7.3	 évaluation environnementale de la modification

Cette modification ne porte pas directement d’incidence environnementale positive ou négative.
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8.   Motif n°8 - Voirie - La création de voiries perméables                    
                                          en zone naturelle 			                                  

8.1	 objectif de la modification

8.2	 contenu de la modification (avant-après)

Le règlement écrit approuvé ne souligne actuellement 
aucunement la possibilité de réaliser des aménagements 
publics légers et non invasifs dans la zone naturelle. 
Ce constat amène parfois à s’opposer à des projets de 
desserte ou de liaison dans les zones N identifiées alors 
même que les aménagements envisagés n’engendrent 
pas de bouleversement de l’environnement ciblé. 

Ainsi, la modification repérée ici consiste en l’ajout 
d’une disposition afin de permettre aux voies traitées 
de manière perméable et respectueuses du milieu de 
trouver place dans les zones N.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

Parmi les dispositions succédant au tableau identifiant 
les destinations et sous-destinations autorisées en zone 
naturelle, trois paragraphes se distinguait au règlement écrit 
approuvé : 

•	le premier concernant les affouillements et exhaussements 
des sols ; 

•	le deuxième à propos des DP pour les bassins d’irrigation;
•	la troisième insistant sur les dérogations dans le cadre 

d’ouvrage spécifique liés à des équipements d’intérêt 
collectif et services publics.

Ainsi, la page 47 du règlement écrit a été complétée afin d’y 
ajouter un quatrième paragraphe indiquant que dans le cas 
de l’aménagement « De nouvelles voies », celles-ci doivent « 
respecter des matériaux perméables et [...] ne pas engendrer 
de bouleversement de l’environnement ciblé ou d’incidence 
pour l’activité agricole environnante ».

L’objectif de cette nouvelle disposition est avant tout de ne 
pas se fermer des opportunités, notamment concernant les 
liaisons douces, alors même que des aménagements légers 
sont tout à fait en mesure, lorsqu’ils sont réalisés de manière 
réfléchie, de s’adapter à un environnement privilégié et allier 
raisonnablement intérêt collectif et préservation globale.

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé sur les 
dispositions attenantes à la zone N (p.47)

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié sur les dispositions 
attenantes à la zone N (p.48)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1
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8.3	 évaluation environnementale de la modification

Cette modification vise à mieux valoriser les cheminements dans les zones naturelles en imposant des mesures 
de réduction des impacts négatifs pour l’environnement. Cela passe ainsi par la perméabilité et par le respect des 
structures végétales (haies, arbres,...).



P
LU

i-H
 d

e la C
om

m
u

n
au

té d
e C

om
m

u
n

es d
u

 P
ays d

es A
ch

ard
s - M

od
ifi

cation
 n

°1

51

N
ote d

e P
résen

tation

9.   Motif n°9 - Destinations - Permettre l’hébergement                   
					                   hôtelier en zone UE                           �

9.1	 objectif de la modification

9.2	 contenu de la modification (avant-après)

Les zones UE se caractérisent comme étant des secteurs à 
vocation économique de faible densité et proposant une 
certaine hétérogénéité des constructions. 
En tout état de cause et malgré cet objectif affirmé, 
le règlement écrit en vigueur n’autorise pourtant pas 
l’hébergement hôtelier bien que ces zones d’activités 
soient bien souvent le support de projets adaptés et 
facilement intégrés à ces environnements pluriels. 

Ainsi, le motif de modification s’attache ici à vouloir 
permettre l’ «Hébergement hôtelier et touristique» en 
zone UE, de la même manière que cela est déjà le cas pour 
les zones UEa et UEc à l’exclusion de tout hébergement 
de plein-air.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

Le règlement écrit associé 
aux zones urbaines 
spécialisées UE, US et UT 
a été modifié à la page 30 
au niveau de la première 
partie du tableau des 
destinations et sous-
destinations. 
Là où le règlement 
interdisait la destination 
«Hébergement hôtelier 
et touristique» pour les 
zones UE, le règlement 
modifié autorise pour 
sa part cette destination 
avec la même condition 
que celle appliquée pour 
les zones UEa et UEc soit 
en faisant exception de 
l’hébergement de plein-
air (camping, habitations 
légères de loisirs, 
hébergement léger).

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé concernant la définition des zones AU (p.30)

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié concernant la définition des zones AU (p.30)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1
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9.3	 évaluation environnementale de la modification

Cette modification ne porte pas directement d’incidence environnementale positive ou négative. En effet, la zone 
UE était déjà un secteur d’accueil de structures bâties et les hébergements hôteliers et touristiques n’en sont plus 
qu’une variante supplémentaire n’engendrant pas d’impacts supplémentaires. A noter également que l’interdiction 
des hébergements de plein air, qui sont des structures de moindre impact environnemental que les hébergements 
construits, est ciblée. Or ces hébergements sont d’une part pris en charge dans la zone UT où ils peuvent exprimer 
leur intérêt environnemental, et d’autre part sont exclus des zones UE qui peuvent accueillir des activités économiques 
diverses où le voisinage d’hébergement de plein air ne serait pas approprié.
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10.   Motif n°10 - Destinations - Permettre les activités de                  
						               services dans les zones UTn                 

10.1	 objectif de la modification

Le secteur UTn correspond au projet de Centre de 
Naturopathie situé sur la commune de Saint-Julien-
des-Landes. Ce projet d’envergure vient contribuer au 
rayonnement économique et touristique du lac du Jaunay 
en proposant une diversification des activités proposées 
compatibles avec le site (nécessité de calme, dans un 
environnement préservé pour un meilleur ressourcement 
personnel).

Le règlement écrit en vigueur n’autorise pas actuellement 
aux zones UTn d’accueillir des activités de services où 
s’effectue l’accueil d’une clientèle. Toutefois, ce secteur 
est appelé à accueillir un chalet de service pour la location 
de bateaux et de vélos, réparation de vélos, etc.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

10.2	 contenu de la modification (avant-après)

Afin de permettre l’évolution du projet du domaine de La Baudrière à Saint-Julien-des-Landes, le règlement écrit est 
modifié afin de permettre la destination « Activités de services où s’effectue l’accueil d’une clientèle » dans la zone UTn. 

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé sur les destinations de la zone UTn (p.30)

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié sur les destinations de la zone UTn (p.30)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1
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Cette modification ciblée à une activité et à un zonage dédié ne présente pas d’incidence positive ou négative sur 
l’environnement. Par ailleurs, la préservation des qualités paysagères et environnementales du site est mentionnée 
dans la destination de la zone UTn.

10.3	 évaluation environnementale de la modification
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11.   Motif n°11 - Précision au règlement - Abaissement du            
coefficient de pleine-terre en zone UB  						          
�
11.1	 objectif de la modification

11.2	 contenu de la modification (avant-après)

Le coefficient de pleine-terre peut être un frein à 
l’émergence de certains projets et plusieurs porteurs de 
projet se sont confrontés à un coefficient de pleine-terre 
difficilement atteignable dans les secteurs de premières 
extensions habitées où la proximité avec le bourg 
demeure prégnante et où la capacité de densification est 
un des vecteurs de réflexion prioritaire. 
En effet, les zones UB et UC exigent toutes deux une part 
de surfaces perméables de l’ordre de 35% de l’assiette 
foncière du projet. Tout projet doit donc, dans cette 
mesure, démontrer qu’ « il participe à la perméabilité 
des sols (tranchées filtrantes, gravillons drainants, gazon, 
potager, noues...) » (p.15).
L’objectif de cette modification est donc de revoir à la 

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

baisse le pourcentage exigé de coefficient de pleine-terre pour la zone UB, en passant de 35% à 25%. Cela détermine un 
entre deux logiquement acceptable entre les zones UA les plus centrales et denses (20%) et les zones UC plus diffuses 
et pavillonnaires (35%).

La modification du règlement écrit 
du PLUiH se limite pour ce motif 
à l’ajustement du pourcentage de 
coefficient de pleine-terre pour la 
zone UB que l’on retrouve dans le 
tableau présent à la page 15 du 
règlement écrit approuvé.

Le pourcentage est donc abaissé 
de 35%, pourcentage initial, 
à 25% de l’assiette foncière 
du projet. Cette modification 
permettra ainsi aux projets les 
plus ambitieux d’accompagner 
le développement d’une part 
légèrement plus importante de 
mobilisation du foncier à des fins 
habitées, consolidant d’autant 
plus les tissus urbains les plus 
cohérents, et faisant un pas de 
plus vers les zones UA.

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé concernant le coefficient de pleine-terre (p.15)

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié concernant le coefficient de pleine-terre (p.15)
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Le maintien de sol perméable et le processus de densification sont deux mesures favorables aux enjeux environnementaux 
et climatiques actuels. La présente modification vise à améliorer l’équilibre entre ces deux mesures, favorables mais 
difficilement conciliables sur une même surface.
Le reste du règlement des zones UA, UB et UC prend en compte les enjeux environnementaux et climatiques et 
contribue à trouver cet équilibre de façon vertueuse et en cherchant à assurer un bilan globalement favorable.
La modification n’a donc pas d’incidence négative notable.

11.3	 évaluation environnementale de la modification
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12.   Motif n°12 - Précision au règlement - Création de 
logements dans l’existant en zones A & N		                 	       �

12.1	 objectif de la modification

L’objectif de ce motif de modification est de préciser, 
uniquement dans le tableau des destinations des zones 
A et N, que la création de nouveaux logements dans une 
habitation existante peut être possible sous réserve que 
les réseaux existants (assainissement, eau potable) et les 
accès soient suffisamment calibrés.
L’importance dans ces secteurs exclus de la zone urbaine 
est de ne pas impacter l’agriculture et de ne pas engendrer 
de la nouvelle artificialisation. A travers cette mesure, cela 
permet d’ouvrir la possibilité d’optimiser les capacités 
des structures existantes ayant déjà une destination 
habitation, sans pour autant créer des réseaux ou de 
nouveaux points de contact avec l’agriculture.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

12.2	 contenu de la modification (avant-après)

Le règlement écrit approuvé autorise l’évolution de la destination « logement » dans les zones A et N selon certaines 
conditions :
•	 Le changement de destination est possible sous réserve de respecter les conditions définies dans les prescriptions 

particulières.
•	 Les extensions d’habitation existantes et l’extension/création d’annexes aux habitations existantes est possible.
•	 La création de nouveaux logements est interdite en-dehors des changements de destination. Exception est 

également faite à la création de logements dans une habitation existante à la date d’approbation du PLUi-H, sous 
réserve que les réseaux existants (assainissement, eau potable) et les accès soient suffisamment calibrés.

Toutefois, ce règlement n’autorise pas actuellement l’évolution de logements dans l’enceinte structurelle des habitations 
existantes (passage de un à deux logements dans une même structure par exemple). Une condition est donc ajoutée 
afin de permettre la création de nouveaux logements dans les habitations existantes n’engendrant pas de nouvelle 
construction ou d’incidences sur l’agriculture, et à condition que les réseaux soient suffisamment calibrés. Les annexes 
liées à la destination «logement» ne sont pas concernées afin de ne pas créer de nouveaux bâtiments d’habitation.

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié concernant la destination «logement» en zone N  (p.45)

APRÈS LA MODIFICATION N°1

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé concernant la destination «logement» en zone N (p.45)

AVANT LA MODIFICATION N°1
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_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié concernant la destination «logement» en zone A (p.39)

APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé concernant la destination «logement» en zone A (p.39)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1

Cette modification présente une incidence positive sur l’environnement car elle permet la densification des habitations
tout en préservant les zones A et N et en limitant l’artificialisation.

12.3 évaluation environnementale de la modification
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13.   Motif n°13 - Précision au règlement - Création de 
logements par la réhabilitation dans les zones A & N		       �

13.1	 objectif de la modification

L’objectif de ce motif de modification est de préciser, 
uniquement dans le tableau des destinations des zones 
A et N, que la création de nouveaux logements par la 
réhabilitation de logements existants est possible.
L’importance dans ces secteurs exclus de la zone urbaine 
est de ne pas impacter l’agriculture et de ne pas engendrer 
de la nouvelle artificialisation. A travers cette mesure, cela 
permet d’ouvrir la possibilité d’optimiser les capacités 
des structures existantes ayant déjà une destination 
habitation, sans pour autant créer des réseaux ou de 
nouveaux points de contact avec l’agriculture. Ce motif 
est une simple précision au règlement.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

13.2	 contenu de la modification (avant-après)

Le règlement écrit approuvé autorise déjà l’extension de l’existant et la création d’annexes pour l’existant mais aucune 
précision n’est apportée quant à la réhabilitation des logements existants. Ce motif est donc l’occasion d’apporter une 
précision au champ des destinations, à la fois en zone A et en zone N.

La modification qui est faite impacte uniquement la phrase « Les extensions d’habitations existantes et l’extension/
création d’annexes aux habitations existantes est possible sous réserve de respecter les conditions définies ci-dessous» 
qui se voit compléter de la notion de réhabilitation de l’existant. 

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié concernant la destination «logement» en zone N  (p.45)

APRÈS LA MODIFICATION N°1

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé concernant la destination «logement» en zone N (p.45)

AVANT LA MODIFICATION N°1
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_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié concernant la destination «logement» en zone A (p.39)

APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé concernant la destination «logement» en zone A (p.39)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1

Cette modification présente une incidence positive sur l’environnement car elle permet la reprise des habitations 
existantes tout en préservant les zones A et N et en limitant l’artificialisation.

13.3 évaluation environnementale de la modification
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14. Motif n°14 - Précision au règlement - Permettre les                      
soubassements des clôtures en plaques bétons                                �

14.1	 objectif de la modification

Les dispositions générales du règlement écrit traitent le 
sujet spécifique des clôtures en abordant la question de 
l’aspect que celles-ci devront respecter pour correspondre 
à une unité d’ensemble du territoire.

Parmi ces règles applicables à toutes les communes, on 
retrouve notamment l’utilisation de plaques de bétons 
préfabriquées qui sont interdites sur le territoire. Cette 
règle doit évoluer afin de correspondre de manière plus 
concrète à la réalité de l’instruction.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

14.2	 contenu de la modification (avant-après)

Afin de faire évoluer cette règle, le règlement 
écrit est partiellement complété en nuançant 
l’interdiction de l’emploi de plaques 
préfabriquées. En effet, celles-ci sont tolérées si 
elles constituent la plaque de soubassement d’un 
grillage rigide.

Cette précision a été ajoutée à la page 14, au sein 
de la partie dédiée aux dispositions générales 
communes à toutes les zones.

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé (p.14)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1

_APRÈS : Extrait du règlement modifié (p.14)

APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
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14.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification ne porte pas directement d’incidence environnementale positive ou négative.
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15.   Motif n°15 - Projets - Précisions sur les zones AU                  �

15.1	 objectif de la modification

15.2	 contenu de la modification (avant-après)

La page 34 du règlement écrit approuvé identifie et décrit toutes les zones à urbaniser du territoire intercommunal 
incluant les zones AU qui sont des secteurs de développement urbain mixte. Toutefois, et contrairement aux autres 
chapitres traitant des autres types de zones, les descriptifs ne détaillent pas la différenciation des sous-secteurs, ici 
AUa, AUaa, AUb et AUba. La précision a donc été apportée (voir ci-dessous) afin de mettre en perspective ces subtilités 
au règlement graphique.

Le motif de modification s’attache à la question des zones 
AU dans le règlement écrit. En effet, celles-ci ne sont pas 
intégralement listées et précisées d’où un manque de 
clarté dans la compréhension pour le service instructeur 
et les porteurs de projets. 
L’objectif de la modification réside donc dans l’apport de 
précisions sur le contenu des sous-secteurs mais surtout 
sur les attentes des dispositions associées aux secteurs 
à urbaniser à vocation mixte puisque celles-ci renvoient 
aux dispositions des zones UA et UB. L’objectif est donc 
d’apporter un léger ajustement aux définitions et attentes 
pour être pleinement clair sur les attentes.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé concernant la définition des zones AU (p.34)

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié concernant la définition des zones AU (p.34)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1
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_AVANT : Extrait du règlement du PLUi-H approuvé concernant la définition des zones (p.37)

_APRÈS : Extrait du règlement du PLUi-H modifié concernant la définition des zones (p.37)

AV
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De la même manière, la page 
37 du règlement écrit souligne 
les conditions du projet et 
plus spécifiquement les règles 
attendues pour chaque zone 
en renvoyant le lecteur au 
règlement de la zone urbaine 
correspondante : UE pour AUe 
par exemple. 
Afin d’appuyer cette logique, 
l’exemple a été poussé plus 
avant pour expliciter le choix 
opéré dans le règlement 
en ajoutant l’exemple du 
règlement de la zone AUa qui 
se trouve être identique à celui 
de la zone UA.

15.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification concernant le descriptif de la destination des zones ne relève d’aucun effet positif ou négatif sur 
l’environnement.
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16.   Motif n°16 - Projets - Taille de parcelle moyenne attendue    �
16.1	 objectif de la modification

Plusieurs OAP thématiques ont été élaborées dans le 
cadre du PLUi-H dont une s’attache particulièrement au 
sujet de la densification (pp. 14-19). Au sein de cette 
outil réglementaire, la garantie de la densification par 
le traitement des dents creuses est un sujet crucial afin 
d’optimiser la mobilisation du foncier disponible dans les 
zones urbaines. Pour ce faire, des règles ont été édictées 
afin de s’assurer d’un développement sensé.

Afin de préciser les attentes d’optimisation du foncier, 
le Bureau communautaire a définit en 2020 la taille 
minimale des parcelles admises par zone. Le motif de 
cette modification est d’inclure à l’OAP Thématique la 
transcription des attentes, dans la lignée de ce qui était 
déjà édicté.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

16.2	 contenu de la modification (avant-après)
Afin d’apporter les précisions décidées par le Bureau et ainsi ancrer les attentes dans un rapport de compatibilité à 
travers l’OAP thématique densification, le texte de la partie 1.1 a été amendé en précisant que la densité s’entend 
comme une densité «minimale» à l’échelle des communes, et non comme une densité «moyenne». 
La précision « en dehors d’opérations d’ensemble ou de secteurs soumis à des OAP sectorielles » est supprimée puisque 
le règlement a été développé en ce sens.
Finalement, les précisions du bureau sont indiquées à la suite des densités attendues en soulignant que, « ces densités 
minimales se traduisent » par une volonté de limiter la taille maximale des divisions foncières à 600 m² aux Achards 
700 m² dans les communes relais et 800 m² dans les communes rurales et zones UC de toutes les communes.
Est noté que « sont exemptées du calcul les surfaces soumises à de fortes contraintes physiques ou environnementales 
majeures justifiées», excluant les zones humides par exemple qui ne peuvent être considérées comme mobilisables.

_AVANT : Extrait de l’OAP Thématique (p.16)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1

_APRÈS : Extrait de l’OAP Thématique modifiée (p.16)
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16.3 évaluation environnementale de la modification

L’affichage qui est fait dans les OAP Thématique permet de tendre vers une meilleure prise en compte de la volonté de 
densification de l’espace urbanisé. Cela va donc dans le sens d’une meilleure optimisation des enjeux environnementaux. 
L’exemption pour contrainte physique ou environnementale permet de prendre en compte au cas par cas les enjeux 
de chaque parcelle.
La volonté de limiter la taille maximale des divisions foncières et la fixation d’une densité minimale sont favorables au 
processus de densification qui limite l’artificialisation des sols. 
La modification présente donc des effets environnementaux positifs et aucun effet environnemental négatif.
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Les motifs de modification 
liés au règlement graphique 
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17. Motif n°17 - Reclassement U vers U - Intégration de la             
Maison Trichet à la zone US à Beaulieu-sous-la-Roche                   �

17.1	 objectif de la modification
La commune de Beaulieu-sous-la-Roche a acquis la 
parcelle AB198 classée au règlement graphique du PLUi-H 
approuvé partiellement en zone US et partiellement 
en zone UA. Le bâtiment existant sur la partie sud de 
la parcelle a entièrement brûlé, ce qui a nécessité une 
réévaluation des attentes communales sur ce secteur 
accolé à l’école.

L’objectif de ce motif est de permettre à cette parcelle 
désormais communale d’être entièrement, et non plus 
partiellement, rattachée à la zone US liée à l’équipement 
public. 

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

17.2	 contenu de la modification (avant-après)

La modification a été réalisée 
sur le document graphique en 
transférant le bout de la parcelle 
AB0198 en zone US alors même 
qu’il était originellement en 
zone  UA au PLUi-H approuvé.

Le transfert de surfaces est de 
l’ordre de 650 m² d’une zone 
urbaine vers une autre zone 
urbaine.

Maison Trichet

Superficie : 0,06 ha
Zonage avant : UA
Zonage après : US

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé à Beaulieu-sous-la-Roche

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié 

AVAN
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O
DIFICATIO

N
 N

°1
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N

 N
°1
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17.3 évaluation environnementale de la modification

Le transfert de 650 m² de zone UA vers la zone US ne porte pas directement d’incidence environnementale positive 
ou négative. Le règlement de la zone US, qui fait l’objet d’une forte ambition autour de l’accessibilité, notamment 
en matière de connexions douces aux zones d’habitat, mais aussi d’exemplarité en matière environnementale, est 
exigeant environnementalement.
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18. Motif n°18 - Reclassement U vers U - Parcelle de bord de rue 
à exclure de la zone US à Nieul-le-Dolent                                          �

18.1	 objectif de la modification
Le motif de modification concerne le règlement graphique 
de la commune de Nieul-le-Dolent où une erreur 
matérielle a été constatée à la suite de l’approbation 
du PLUi-H. En effet, la parcelle AC0124 attenante aux 
équipements sportifs  n’est pas et n’a jamais été utilisée à 
cette fin mais relève bien d’une fonction liée à la zone UB.

L’objectif de ce motif est donc de replacer cette parcelle 
en bordure de voie dans sa zone dédiée UB.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

18.2	 contenu de la modification (avant-après)

Reclassement 
du bord de rue

Superficie : 0,07 ha
Zonage avant : US
Zonage après : UB

La modification est réalisée 
sur le document graphique en 
transférant la parcelle AC0124 
en zone UB alors même qu’elle 
était originellement en zone  US 
au PLUi-H approuvé.

Le transfert de surfaces est de 
l’ordre de 770 m² d’une zone 
urbaine vers une autre zone 
urbaine.

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé à Nieul-le-Dolent

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié 
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18.3 évaluation environnementale de la modification

Le transfert de 770 m² de zone US vers la zone UB ne porte pas directement d’incidence environnementale positive ou 
négative et vise une rectification matérielle qui n’influence pas la prise en compte environnementale.
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19. Motif n°19 - Reclassement U vers U - Intégration de                   
la parcelle dédiée aux services de la CCPA à la zone UEa                     

19.1	 objectif de la modification
La zone UEa présente aux Achards concentre la majorité 
des activités de la commune et dessine donc les contours 
de cette zone dynamique. Au sud de l’enceinte du siège 
de la Communauté de communes se trouve la déchetterie 
(parcelle ZA106) et des bâtiments appartenant à la 
l’intercommunalité (parcelle ZA114). 

Afin de permettre l’extension de l’emprise foncière des 
services de la collectivité, une bande de terrain présente 
à l’ouest de la parcelle ZA114 a été rachetée et mérite 
un changement de classement puisqu’actuellement 
identifiée en zone UB. Ce changement de classement 
mérite aujourd’hui une identification en zone UEa.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

19.2	 contenu de la modification (avant-après)

Changement 
de zonage

Superficie : 0,1 ha
Zonage avant : UB
Zonage après : UEa

La modification a été réalisée 
sur le document graphique en 
transférant plusieurs portions 
de la zone UB vers la zone UEa :

•	La partie sud de la parcelle 
ZA30 occupée au nord par 
une habitation;

•	La partie est de la parcelle 
ZA29, dans le prolongement 
de la parcelle ZA30;

•	La partie est de la parcelle 
ZA50, dans le même 
prolongement de la parcelle 
ZA30.

Le transfert de surfaces est de 
l’ordre de 1 000 m² d’une zone 
urbaine vers une autre zone 
urbaine.

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé aux Achards

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié 
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19.3 évaluation environnementale de la modification

Le transfert de 1000 m² de zone UB vers la zone UEa ne porte pas directement d’incidence environnementale positive
ou négative.
Pour la zone UEa, la qualité paysagère et l’accessibilité en modes doux sont les facteurs centraux d’attractivité. Cette 
modification intègre la prise en compte environnementale. Cette modification permet un meilleur équilibre entre la
densification économique et la densification habitable, ce qui reste dans la logique de réduction forte des extensions 
urbaines.
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20.   Motif n°20 - Erreur matérielle - Rectification de la limite de 
la zone U aux Achards �

20.1	 objectif de la modification
Sur la commune des Achards, l’OAP LA_6 occupe une 
surface qui prend partiellement, et par erreur, des 
bâtiments privés n’ayant pas pour fonction d’être intégrés 
dans le projet. En effet, le périmètre doit être repris afin 
de s’adapter aux véritables contours du projet excluant 
les surfaces privées n’ayant pas vocation à se trouver 
dans le cadre de l’OAP.
Le maintien de ces surfaces intégrées par erreur, en plus 
de n’avoir aucun sens, pourrait porter atteinte à la bonne 
réalisation du projet. Ainsi, le bâti existant (garage) doit 
être réintégré dans sa zone dédiée UA tandis que le 
secteur de projet AUa doit être redéfini sur sa partie sud.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

20.2	 contenu de la modification (avant-après)

Correction 
de l’erreur 

matérielle de 
zonage

Superficie : 0,04 ha
Zonage avant : AUa
Zonage après : UA

La modification a été réalisée 
sur le document graphique en 
extrayant le garage existant sur 
la parcelle ZH0052 de la zone 
de projet AUa et en le replaçant 
dans son zonage dédié UA. 

De cette manière, le projet 
du secteur d’OAP pourra plus 
facilement être réalisé.
Ce changement de zonage a 
nécessairement un impact sur 
l’OAP LA_6. Ces modifications 
sont explicitées dans la partie C 
du présent document dédié aux 
Orientations d’Aménagement et 
de Programmation.

Le transfert de surfaces est de 
l’ordre de 405 m² bâtis depuis 
une zone à urbaniser AUa vers la 
zone urbaine UA.
Du même fait, l’emplacement 
réservé n°1 (ER LA_1) 
concernant la liaison douce est 
réadapté au nouveau périmètre. 
La superficie associée passe 
donc de 0,23 ha à 0,22 ha.

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé aux Achards

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié 
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AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait de l’Atlas des Emplacements réservés du PLUi-H approuvé (p.2)

_APRÈS : Extrait de l’Atlas des Emplacements réservés du PLUi-H modifié (p.2)

20.3 évaluation environnementale de la modification

Le transfert de 405 m² d’une zone AUa à une zone UA ne porte pas d’incidence environnementale positive ou négative. 
La liaison douce est maintenue.
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21.   Motif n°21 - Erreur matérielle - Rectification de la bordure    
de la zone UB au Girouard									             

21.1	 objectif de la modification
Le zonage sur la commune du Girouard comporte 
une erreur dans sa version approuvé de 2020 d’où la 
nécessité de réaliser une mise à jour dans le cadre de la 
Modification de Droit commun. 

En effet, le trait de limite entre la zone UB et N a été tracé 
droit au départ de la limite parcellaire de la parcelle B921 
vers l’est, engendrant un découpage stricte des fonds de 
parcelles B979, 980, 981 et 982. Or, le zonage de la zone 
UB devrait se raccorder aux limites cadastrales des fonds 
de parcelles, tel que cela a été fait pour les parcelles  
adjacentes B919, BG920 et B921.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

21.2	 contenu de la modification (avant-après)

Correction 
d’erreur 

matérielle au 
zonage

Superficie : 0,04 ha
Zonage avant : N

Zonage après : UB

Afin de rectifier le zonage 
suite au constat de cette 
erreur matérielle, le règlement 
graphique a été modifié sur 
la commune du Girouard afin 
d’inclure en zone UB les 423 m² 
de fond de parcelles placés par 
erreur en zone N.

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé au Girouard

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié 
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21.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification vient corriger la limite entre une zone N et une zone UB pour 423 m² en faveur de la zone UB. Cette 
correction concerne des surfaces situées actuellement en fonds de jardin, proche des habitations récentes existantes
et en majorité déjà artificialisées et non boisées.

L’enjeu de la zone N à cet endroit consiste en la préservation des abords de l’affluent de la Ciboule. Ce secteur est 
localisé en ZNIEFF 2 «BOCAGE A CHENE TAUZIN ENTRE LES SABLES D’OLONNE ET LA ROCHE-SUR-YON». Les fonds 
de jardins concernés par la modification ne se prêtent pas à l’identification des habitats d’intérêt de qualité relevés 
par la ZNIEFF (bocage, micro-habitats mésophiles de talus permettant le développement d’une flore des landes avec 
notamment la Bruyère ciliée, Potentilla montana et l’Asphodèle). De plus, l’urbanisation n’est pas identifiée comme 
une des principales menaces qui pèsent sur le site. La zone UB à vocation résidentielle ne permet pas le développement 
d’activités notablement nuisibles aux plans d’eau situés au-delà des surfaces corrigées.

La correction matérielle n’engendre donc pas d’impact notable négatif sur l’environnement, elle se conforme à la 
réalité écologique du terrain et ne vient pas dégrader la préservation de la zone N et des enjeux locaux.
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22.   Motif n°22 - Erreur matérielle - Intégration du parking lié      
au garage en zone UE à Saint-Julien-des-Landes				       �

22.1	 objectif de la modification
Le zonage sur la commune de Saint-Julien-des-Landes 
comporte une erreur dans sa version approuvé de 2020 
d’où la nécessité de réaliser une mise à jour dans le cadre 
de la Modification de Droit commun. 

En effet, le trait de limite entre la zone UE et la zone 
N a été tracé sans suivre la réalité d’occupation du sol 
réelle. En effet, un décroché a été réalisé sur l’ancienne 
parcelle 1314 de la section AB (parcelle depuis divisée) 
afin d’inclure la nappe de stationnement appartenant 
au garage Richard, mais celui-ci ne reprend pas le 
périmètre réellement occupé par ce parking. Ce motif de 
modification vise à rectifier cette erreur manifeste.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

22.2	 contenu de la modification (avant-après)

Correction 
d’erreur 

matérielle au 
zonage

Superficie : 0,02 ha
Zonage avant : N
Zonage après : UE

Afin de rectifier le zonage 
suite au constat de cette 
erreur matérielle, le règlement 
graphique est modifié sur la 
commune de Saint-Julien-des-
Landes afin d’inclure en zone 
UE l’intégralité du parking du 
garage et rendre à la zone N les 
quelques mètres carrés placés 
par erreur en zone UE. Cela 
sous-entend que 209 m² sont 
rendus à la zone N tandis que 
384 m² sont réinclus dans la zone 
UE. La nouvelle zone UE vient 
donc reprendre les contours du 
nouveau parcellaire et donc des 
limites des parcelles AH0111 et 
AH0112.

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé à Saint-Julien-des-Landes

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié 
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22.3 évaluation environnementale de la modification

La nouvelle délimitation correspond à l’occupation des sols actuels et restitue au zonage N un espace en herbe qui se 
substitue à un espace routier inclus en N par erreur. Il n’y a pas d’incidence environnementale significative dans cette 
modification.
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23.   Motif n°23 - Erreur matérielle - Intégration du parking 
communal de Martinet dans la zone urbanisée				        �

23.1	 objectif de la modification
Le zonage sur la commune de Martinet comporte 
une erreur dans sa version approuvée de 2020 d’où la 
nécessité de réaliser une mise à jour dans le cadre de la 
Modification de Droit commun. 

En effet, le parking communal attenant à l’église de 
Martinet a été placé en zone naturelle alors qu’il s’agit 
d’un espace artificialisé appartenant de plein droit à la 
zone urbaine. De la même manière, celui-ci permettait 
la desserte du futur secteur d’extension au sud. Ce motif 
de modification vise à rectifier cette erreur manifeste en 
réintégrant la portion de la parcelle A1747 à la zone UA 
(parking) et la portion d’accès du projet à la zone 2AUs.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

23.2	 contenu de la modification (avant-après)

Correction 
d’erreur 

matérielle au 
zonage

Superficie : 0,17 ha
Zonage avant : N

Zonage après : UA
                             2AUS

Afin de rectifier le zonage 
suite au constat de cette 
erreur matérielle, le règlement 
graphique est modifié sur la 
commune de Martinet afin 
d’inclure en zone UA  l’intégralité 
du parking lié à l’église. 
Cela sous-entend que 1618m² de 
la parcelle A1747 sont réintégrés 
à la zone UA qui délimite 
désormais entièrement la partie 
urbanisée de la commune. 

Les quelques mètres carrés 
restants au sud du parking et 
étant entièrement inclus dans 
le projet à long terme attendu 
sur la zone d’équipement, sont 
replacés en zone 2AUs non 
urbanisable à court terme. 
Ce secteur forme un même 
ensemble qui a été oublié lors 
de l’approbation du PLUiH en 
2020.

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé à Martinet

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié 
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23.3 évaluation environnementale de la modification

La nouvelle délimitation correspond à l’occupation des sols actuels et restitue au zonage UA un espace déjà occupé et 
artificialisé à des fins de stationnement. Les quelques mètres carrés reclassifiés en zone 2AUs n’ont aucune pertinence 
environnementale particulière et servira de transition entre le parking et le secteur d’équipement. Il permet de ne 
pas maintenir un délaissé inexploitable. Cela se substitue à un zonage N identifié par erreur. Il n’y a pas d’incidence 
environnementale significative dans cette modification.
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24.   Motif n°24 - Erreur matérielle - Reclassement en zone Ap 
de deux parcelles placées par erreur en zone UEa			    �

24.1	 objectif de la modification
Le zonage sur la commune des Achards comporte 
une erreur dans sa version approuvée de 2020 d’où la 
nécessité de réaliser une mise à jour dans le cadre de la 
Modification de Droit commun. 

En effet, le la lisière sud-est du périmètre de la zone UEa 
correspondant à la zone d’activité des Achards a intégré 
par erreur deux parcelles dans son enveloppe. Ces deux 
parcelles à l’est de la route sont actuellement des champs 
cultivées et n’ont pas lieu d’être maintenues en zone U.
Ce motif de modification vise à rectifier cette erreur 
manifeste en réintégrant ces deux parcelles ZN0323 et 
ZN0328 à la zone Ap attenante.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

24.2	 contenu de la modification (avant-après)

Correction 
d’erreur 

matérielle au 
zonage

Superficie : 0,18 ha
Zonage avant : UEa
Zonage après : Ap

Afin de rectifier le zonage 
suite au constat de cette 
erreur matérielle, le règlement 
graphique est modifié sur la 
commune des Achards afin 
d’inclure en zone Ap  l’intégralité 
des parcelles ZN0323 et ZN0328. 

Cela sous-entend que 1778 m² 
sont réintégrés à la zone Ap. 

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé aux Achards

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié 
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24.3 évaluation environnementale de la modification

La nouvelle délimitation correspond à l’occupation des sols actuels et restitue au zonage Ap un espace cultivé qui se 
inclus en UEa par erreur. Il n’y a pas d’incidence environnementale significative dans cette modification.
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25. Motif n°25 - Erreur matérielle - Rectification du périmètre 
de l’OAP LA_1 aux Achards                �

25.1	 objectif de la modification
Ce motif de la modification n°1 du PLUi-H vient rectifier 
une erreur matérielle présente au règlement graphique 
et impactant les possibles sur le secteur de projet de 
l’OAP LA_1. 
En effet, le diagnostic de l’OAP LA_1 retrace pleinement 
le périmètre de la zone AUaa, mais ce même périmètre 
n’a pas été correctement reporté dans sa partie projet et 
sa partie graphique.

L’objectif de ce motif de modification est donc de rectifier 
le périmètre initial de l’OAP LA_1 en retraçant légèrement 
la limite de la zone AUaa.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

25.2	 contenu de la modification (avant-après)

La modification opérée dans ce 
motif n’implique qu’une infime 
partie de la parcelle AL150 sur la 
commune des Achards. 

Comme cela est visible dans la 
partie «Diagnostic» de l’OAP 
LA_1 au PLUi-H approuvé, 
le périmètre de l’OAP avait 
initialement pour objectif 
d’épouser les contours du 
terrain agricole existant. En 
appuyant les deux périmètres 
uniformément, cela permettait 
d’une part de répondre au 
besoin du projet mais surtout 
d’éviter de laisser un résiduel 
agricole difficilement cultivable.

Afin de répondre à cet objectif 
initial, et dans le but de rectifier 
l’erreur existante au PLUi-H 
approuvé, la zone AUaa a été 
ajustée à l’ouest sur 483 m² 
ainsi qu’au sud-ouest, en limite 
de voirie, sur 2 344 m² (au 
détriment de la zone Ap). Ainsi, 
le secteur couvre entièrement le 
terrain jusqu’à sa limite arborée.

OAP LA_1

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé aux Achards

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié aux Achards
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AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
_AVANT : Extrait des Orientations d’Aménagement et de Programmation : OAP LA_1 aux Achards (pp.14-15)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
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APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
_APRÈS : Extrait des Orientations d’Aménagement et de Programmation modifiées : OAP LA_1 aux Achards (pp.14-15)

APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
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25.3 évaluation environnementale de la modification

La nouvelle délimitation correspond à l’occupation des sols initiale souhaitée dans le PLUi-H pour approbation, en 
témoigne la partie diagnostic de l’OAP LA_1. Cet ajustement visant la rectification du règlement graphique inclus les 
contours complets du terrain cultivé, évitant ainsi de maintenir en zone Ap des résidus de parcelles qui ne pourraient 
ainsi plus être mobilisés par l’exploitant. 
Ce rattachement de 2 827 m² depuis la zone Ap vers la zone AUaa n’a donc aucune incidence environnementale 
significative dans cette modification. Au contraire, cela permet d’éviter la création d’une friche inutilisable pour 
l’agriculture et de participer à un projet plus cohérent.
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26.   Motif n°26 - Prescriptions - Mise à jour de l’inventaire des 
changements de destination    			             �

26.1	 objectif de la modification

A l’approbation du PLUi-H, 259 bâtiments agricoles avaient 
été identifiés comme pouvant faire potentiellement 
l’objet d’un changement de destination. Ils ont été 
identifiés par les élus à partir des bâtis n’ayant plus de 
vocation agricole et dont la qualité architecturale rendait 
possible et intéressant le changement de destination.

Le choix a été fait de dresser une liste exhaustive 
des bâtiments agricoles  pouvant a priori faire l’objet 
d’un changement de destination. Une liste de critères 
discriminants a été dressée au sein du règlement écrit 
qui permettait de retenir les projets les plus cohérents. 
Il serait donc incohérent de prendre tous ces bâtiments 
comme des logements en puissance dans les 10 
prochaines années.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

Au cours des 5 dernières années, 11 logements ont été produits au moyen d’un changement de destination. On estime 
que l’ordre de grandeur durant la période d’application du PLUiH sera proche même si l’on intégrera un augmentation 
du rythme de changement de destination liée au recensement du PLUi : on considère comme hypothèse réaliste une 
augmentation du rythme d’ici 2030 soit environ 30 logements. On tolérera une incertitude sur cette valeur, soit entre 
20 et 40 logements.

Le travail réalisé lors de l’élaboration du PLUi-H et son application depuis 2020 ont permis de constater des manques et 
des erreurs qui ont permis de mener à la réflexion suivante : un affinage de l’analyse est nécessaire. La CCPA s’est donc 
engagée dans une analyse affinée du sujet au cours de cette modification de droit commun afin de valider/invalider/
compléter la liste établie lors de l’élaboration du PLUi-H.

26.2	 contenu de la modification (avant-après)

Un nouveau travail de terrain plus attentif a donc été mené par la collectivité afin de rendre l’identification du bâti 
susceptible de changer de destination plus précis. Ce nouvel inventaire a permis d’identifier 276 entités là où le PLUi-H 
approuvé n’en identifiait que 259, soit un différentiel de 17 bâtis. 

Sur les 259 bâtis identifiés au PLUi-H en vigueur, seuls 30 ont été considérés dans la réflexion de production de logements. 
Avec une identification supplémentaire de seulement 17 bâtiments, cette même hypothèse d’augmentation du rythme 
d’ici 2030 à 30 logements est maintenue, considérant notamment que la décennie passée a recensée seulement 11 
logements ayant changé de destination. 

La modification n’a ici pas d’impact probant sur l’hypothèse initiale et ce motif de modification n’a donc aucune 
influence sur la production de logements du PLUi-H. 
Une liste des changements de destination a été établie par fiche d’identification et est annexée au présent document.
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26.3 évaluation environnementale de la modification

Ce motif de modification a pour objectif de préserver le patrimoine existant sur le territoire intercommunal d’où une 
meilleure prise en compte environnementale d’un point de vue paysager notamment. 

D’autre part, et bien que 17 bâtis supplémentaires aient été recensés, considérant que l’estimation du nombre de 
changements de destination effectif d’ici 2030 était de 30 et demeure à 30, l’impact de ce motif de modification est 
inexistant.
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27. Motif n°27 - Prescriptions - Préservation paysagère de la        
Chapelle des Moulières à Saint-Georges-de-Pointindoux                �

27.1	 objectif de la modification
La commune de Saint-Georges-de-Pointindoux, en son 
hameau «Les Moulières», accueille une chapelle nichée 
sur la parcelle n°50 de la section AD. Cette chapelle est 
entourée de terrain constructibles vierges qu’il s’agit de 
préserver en tant qu’ «espaces verts protégés en zone 
urbaine» pour garder toute la cohérence et la valorisation 
de ce bâti.

L’objectif de ce motif est donc de préserver la chapelle 
et son environnement immédiat en ajoutant une 
prescription liée à l’article L151-19.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

27.2	 contenu de la modification (avant-après)

La modification a permis 
d’identifier une partie des 
parcelles 46, 48, 61 et 63, ainsi 
que les parcelles 49, 50, 51, et 
62 de la section AC avec une 
prescription graphique liée aux 
«espaces verts protégés en zone 
urbaine».

Ainsi, et selon le règlement 
écrit (p.55) les parcs ou jardins 
protégés identifiés ne peuvent 
faire l’objet de constructions 
ou d’aménagements portant 
atteinte à leur caractère 
paysager et leur perméabilité. 
Leurs caractéristiques doivent 
être préservées (cheminement, 
perspectives, arbres et haies 
remarquables, ambiance 
générale…).

Ils peuvent être cultivés dans le 
respect de leurs caractéristiques 
paysagères. Une réflexion 
sur la régénération des sujets 
arborés devra être apportée 
afin de pérenniser le caractère 
remarquable de ces sites.

Chapelle des 
Moulières

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé à Saint-Georges-de-Pointindoux

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié à Saint-Georges-de-Pointindoux



92

P
LU

i-
H

 d
e 

la
 C

om
m

u
n

au
té

 d
e 

C
om

m
u

n
es

 d
u

 P
ay

s 
d

es
 A

ch
ar

d
s 

- M
od

ifi
ca

ti
on

 n
°1

N
ot

e 
d

e 
P

ré
se

n
ta

ti
on

27.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification vise à étendre la protection d’espaces verts en zone urbaine, elle a donc une incidence favorable
sur l’environnement.
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28. Motif n°28 - Prescriptions - Ajout d’une prescription de prise 
en compte des risques liés à l’ICPE des silos de la CAVAC             

28.1	 objectif de la modification
En date du 26 décembre 2022 a été émis un courrier (en 
annexe du présent document) de la part de la Préfecture 
de Vendée à destination de la Communauté de communes 
du Pays des Achards portant à connaissance des règles 
d’urbanisme à intégrer dans les procédures d’évolution 
du PLUi-H au sujet de la société CAVAC. 
« La société CAVAC exploite des silos de stockage de 
céréales présentant des risques d’ensevelissement et 
d’explosion, mis en évidence par l’étude de dangers de 
l’exploitant et le rapport d’inspection de la DREAL ».

Ce motif de modification a donc pour objectif d’intégrer  
les éléments nécessaires à la prise en compte du courrier.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

28.2	 contenu de la modification (avant-après)

Le PAC, spécifique aux risques 
technologiques, formule 
plusieurs préconisations en 
matière d’urbanisme et de 
cartographie à intégrer dans le 
PLUi-H.

Le courrier identifie le périmètre 
des effets létaux significatifs 
d’ensevelissement (ZELSENS), 
des zones d’effets irréversibles 
(ZEI) et indirects par bris de vitre 
liés à la surpression, et dans les 
zones forfaitaires d’éloignement 
des silos par rapport aux tiers, 
ainsi que les préconisations en 
matière d’urbanisme.
Les préconisations sont liées aux 
différents périmètres établis. 
Il en existe trois qui sont repris 
dans le règlement graphique 
sous une nouvelle prescription 
au titre de l’article R151-
31 : conditions spéciales de 
constructibilité pour des raisons 
de risques.

ICPE CAVAC

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé aux Achards

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié aux Achards

ZONE A

ZONE A

ZONE B

ZONE C
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A cette nouvelle prescription graphique est associé des dispositions réglementaires en lien avec les trois types de 
zone de précaution et imposant des règles spécifiques en fonction du risque. Ces éléments sont listés dans le courrier 
fournis par les Services de l’Etat et sont repris dans le règlement écrit du PLUi-H.

_AVANT : Extrait du règlement écrit (p.57)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1

_APRÈS : Extrait du règlement écrit modifié (p.57)

AP
RÈ

S 
LA

 M
O

D
IF

IC
AT

IO
N

 N
°1

28.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification vise à mieux prendre en considération des risques existants sur le territoire en zone urbaine. L’ajout 
de cette prescription a donc une incidence positive sur la prise en compte de l’environnement et notamment des 
risques technologiques présents dans le Pays des Achards.
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29. Motif n°29 - Projet - Annulation de l’extension du cimetière    
 					        au Girouard �

29.1	 objectif de la modification
Le motif de modification vient cadrer l’évolution du zonage 
sur la commune du Girouard puisque l’emplacement 
réservé ER_LG_2 dédié au déplacement du cimetière n’a 
plus lieu d’être suite à l’évolution des projets communaux. 

L’emplacement réservé ER_LG_2 doit donc être levé et 
le zonage de la zone US dédiée sur la parcelle n°903 de 
la section D doit être modifié au profit d’une zone AUa 
associée à l’OAP LG_1. La modification de cette OAP 
fait l’objet du motif de modification n°29 du présent 
document.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

29.2	 contenu de la modification (avant-après)

Changement 
de zonage

Superficie : 0,57 ha
Zonage avant : US
Zonage après : AU

Afin de mettre à jour l’évolution 
des aménagements projetés, la 
parcelle 903 de la section D a été 
basculé de la zone US dédiée au 
déplacement du cimetière vers 
la zone AUa. Ceci implique donc 
une surface de 5 697 m². L’OAP 
LG_1 s’en trouve impactée ainsi 
que le nombre de logements à 
produire. Ces incidences sont 
explicitées dans le motif n°29 
liée à la modification du secteur 
de projet.

La prise en compte de 
l’annulation du projet de 
déplacement du cimetière a 
un second impact au zonage 
puisque l’emplacement réservé 
LG_2 est supprimé.

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait du règlement graphique du PLUi-H approuvé au Girouard

_APRÈS : Extrait du règlement graphique modifié 
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AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait de l’Atlas des Emplacements réservés du PLUi-H approuvé (p.2)

_APRÈS : Extrait de l’Atlas des Emplacements réservés du PLUi-H modifié (p.2)
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29.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification vise à faire muter un projet d’extension de cimetière (extension non reportée par ailleurs) en 
projet d’OAP à vocation d’habitat. Dans la mesure où elle ne modifie pas les surfaces à urbaniser mais seulement leur 
destination, et que ces destinations ne présentent pas de différences d’incidence notable sur l’environnement, cette 
modification est neutre.
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Les motifs de modification 
liés aux secteurs de projet
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30.   Motif n°30 - OAP SJDL_1 : La Bassetière     

30.1	 objectif de la modification

La pièce n°5 du PLUi-H approuvé dédiée aux Orientations 
d’Aménagement et de Programmation nécessite 
plusieurs évolutions dans le cadre de cette Modification. 
C’est notamment le cas de l’OAP SJDL_1 à Saint-Julien-
des-Landes.

En effet, le contenu du projet a évolué.
Ici, il s’agit avant tout :

- d’une réduction du périmètre de projet,
- d’une diminution du nombre de logements attendus 
au profit d’un site plus central de la commune (OAP 
SJDL_2).

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

30.2	 contenu de la modification (avant-après)

Afin de mettre en lumière le cadrage du nouveau projet, plusieurs éléments peuvent être explicités et listés ci-dessous 
concernant l’OAP SJDL_1:

•	Le périmètre : réduction de la zone AUb à l’est du périmètre de l’OAP au profit d’un zonage Ap ;
•	Les surfaces : la réduction de la surface implique une superficie AU passant de 8,40 ha à 5,60 ha (-2,80 ha) ;
•	Le nombre de logements attendus : le passage d’un minimum de 146 logements à 110 logements (-36);
•	Le maintien du taux de 17% de logements locatifs sociaux attendus impliquant 6 logements attendus en moins.

Les raisons de ces modifications s’appuient principalement sur :
•	La présence d’une zone humide sur la partie est de l’ancien périmètre de projet, d’où la nécessité de réduire la 
zone AU qui ne pourra pas être urbanisée ;
•	La possibilité liée de recentrer la production de logements sur le coeur de bourg.

OAP SJDL_1

AVANT LA MODIFICATION N°1 APRÈS LA MODIFICATION N°1

_AVANT : Extrait du zonage communal en vigueur _APRÈS : Extrait du zonage communal après la Modification
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30.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification diminue une zone à urbaniser au profit d’une zone agricole afin d’éviter l’artificialisation d’une zone 
humide. La relocalisation de l’urbanisation projetée (36 logements) se fera notamment dans le coeur de bourg sur une 
friche industrielle imperméabilisée et sans enjeu écologique notable (OAP SJDL_2).

Cette démarche d’évitement est particulièrement efficace et pertinente en terme d’enjeux environnementaux.
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31. Motif n°31 - OAP SJDL_2 : Centre-bourg     �

31.1	 objectif de la modification

31.2	 contenu de la modification (avant-après)

La pièce n°5 du PLUi-H approuvé dédiée aux Orientations 
d’Aménagement et de Programmation nécessite 
plusieurs évolutions dans le cadre de cette Modification. 
C’est notamment le cas de l’OAP SJDL_2 à Saint-Julien-
des-Landes.

En effet, le contenu du projet a évolué.
Ici, il s’agit avant tout :

- d’une augmentation du périmètre de projet sans 
impact sur la consommation d’espace,
- d’une augmentation du nombre de logements 
attendus sur ce site central grâce à la réduction de 
l’OAP SJDL_1.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

Afin de mettre en lumière le cadrage du nouveau projet, plusieurs éléments peuvent être explicités et listés ci-dessous 
concernant l’OAP SJDL_2:

•	Le périmètre : augmentation du périmètre de l’OAP en incluant la totalité de la parcelle AB0305 (passage de 
0,77 ha à 0,81 ha (+0,04 ha)) ;
•	Les surfaces : l’augmentation des contours du projet n’a aucun impact sur le zonage UA ;
•	Le nombre de logements attendus : le passage d’un minimum de 13 logements à 36 logements (+23);
•	Le maintien du taux de 17% de logements locatifs sociaux attendus impliquant 4 logements attendus en plus.

Les raisons de ces modifications s’appuient principalement sur :
•	La possibilité de recentrer la production de logements sur le coeur de bourg suite à la modification nécessaire 
de l’OAP SJDL_1 ;
•	La volonté forte de s’inscrire pleinement dans la requalification des friches et notamment dans le cadre de la 
candidature au fond friche.

OAP SJDL_2

AVANT LA MODIFICATION N°1 APRÈS LA MODIFICATION N°1

_AVANT : Extrait du zonage communal en vigueur _APRÈS : Extrait du zonage communal après la Modification
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31.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification optimise une zone à urbaniser en coeur de bourg sur une friche industrielle imperméabilisée et sans 
enjeu écologique notable. Cette démarche permettant notamment d’éviter la destruction d’une zone humide au sud 
du bourg, est vertueuse en terme d’enjeux environnementaux.
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32.   Motif n°32 - OAP SJDL_4 : Quartier des Jardins    �

32.1	 objectif de la modification

32.2	 contenu de la modification (avant-après)

La pièce n°5 du PLUi-H approuvé dédiée aux Orientations 
d’Aménagement et de Programmation nécessite plusieurs 
évolutions dans le cadre de cette Modification. C’est 
notamment le cas avec l’ajout de l’OAP SJDL_4 à Saint-
Julien-des-Landes.

En effet, le contenu permet de cadrer des fonds de 
jardins placés en zone U. Cela n’a aucun impact sur la 
consommation d’espace mais permet d’inclure un projet 
cadrant un potentiel de densification de 7 logements.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

Afin de mettre en lumière le cadrage du nouveau projet, plusieurs éléments peuvent être explicités et listés ci-dessous 
concernant l’OAP SJDL_4 :

•	Il s’agit d’une nouvelle OAP créée afin de pouvoir cadrer le potentiel de densification des fonds de jardin des 
parcelles n°63, 66, 67, 68, 69, 74, 75 et 1363 de la section AB de Saint-Julien-des-Landes ;
•	Le périmètre : définition d’un secteur de 0,13 ha au sein de la zone UA ;
•	Les surfaces : aucune nouvelle zone AU appelant à de la consommation d’espace ;
•	Le nombre de logements attendus : minimum de 7 logements attendus ;
•	Aucun minimum de logements sociaux attendu sur ce secteur en densification de la zone urbaine.

Les raisons de ces modifications s’appuient principalement sur :
•	La volonté de concentrer les besoins en logements autour des potentiels existants au plus proche des activités 
et services ;
•	La possibilité liée de recentrer la production de logements sur le coeur de bourg.

OAP SJDL_4

AVANT LA MODIFICATION N°1 APRÈS LA MODIFICATION N°1

_AVANT : Extrait du zonage communal en vigueur _APRÈS : Extrait du zonage communal après la Modification
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32.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification optimise une zone à urbaniser en coeur de bourg sur une friche industrielle imperméabilisée et sans 
enjeu écologique notable. Cette démarche permettant notamment d’éviter la destruction d’une zone humide au sud 
du bourg, est vertueuse en terme d’enjeux environnementaux.
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33.   Motif n°33 - OAP BSLR_1 : Centre-bourg      �

33.1	 objectif de la modification

33.2	 contenu de la modification (avant-après)

La pièce n°5 du PLUi-H approuvé dédiée aux Orientations 
d’Aménagement et de Programmation nécessite plusieurs 
évolutions dans le cadre de cette Modification. C’est 
notamment le cas de l’OAP BSLR_1 à Beaulieu-sous-la-
Roche.

En effet, le contenu du projet a évolué.
Ici, il s’agit avant tout :

- d’une réduction du périmètre de projet là où les 
possibilités de mobilisation du foncier sont faibles,
- d’une diminution liée du nombre de logements 
attendus.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

Afin de mettre en lumière le cadrage du nouveau projet, plusieurs éléments peuvent être explicités et listés ci-dessous 
concernant l’OAP BSLR_1:

•	Le périmètre : réduction du périmètre de projet de près de 0,4 ha au nord du site (2,6 ha avant à 2,2 ha) ;
•	Les surfaces : aucune surface AU, N ou A n’est impactée puisque l’OAP est à la fois en zones UA et UB ;
•	Le nombre de logements attendus : le passage d’un minimum de 49 logements à 42 logements (-7);
•	Le maintien du taux de 17% de logements locatifs sociaux attendus impliquant 1 logements attendus en moins.

La raison de ces modifications s’appuie principalement sur :
•	L’incapacité connue à mobiliser les fonds de jardins présents au nord du périmètre de projet de l’OAP, d’où la 
nécessité de réduire le secteur et d’extraire ces fonds de jardins du projet.

OAP BSLR_1

AVANT LA MODIFICATION N°1 APRÈS LA MODIFICATION N°1

_AVANT : Extrait du zonage communal en vigueur _APRÈS : Extrait du zonage communal après la Modification
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33.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification réduit une OAP en zone UA et UB. 

Il n’y a pas d’enjeu écologique particulier au-delà de la conservation au maximum des arbres existants et des sols 
perméables.
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34.   Motif n°34 - OAP LG_1 : Centre-bourg      �

34.1	 objectif de la modification

34.2	 contenu de la modification (avant-après)

La pièce n°5 du PLUi-H approuvé dédiée aux Orientations 
d’Aménagement et de Programmation nécessite plusieurs 
évolutions dans le cadre de cette Modification. C’est 
notamment le cas de l’OAP LG_1 au Girouard.

En effet, le contenu du projet a évolué.
Ici, il s’agit avant tout :

- d’une augmentation du périmètre de projet par 
l’inclusion du secteur anciennement dédiée à 
l’extension du cimetière (US),
- d’une augmentation du nombre de logements 
attendus grâce à l’intégration de la surface 
anciennement US.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

Afin de mettre en lumière le cadrage du nouveau projet, plusieurs éléments peuvent être explicités et listés ci-dessous 
concernant l’OAP LG_1:

•	Le périmètre : augmentation de la zone AUa à l’est du périmètre de l’OAP au détriment de la zone US initialement 
destinée à l’accueil de l’extension du cimetière communal ;
•	Légère évolution du périmètre d’OAP sur la partie en UA afin de correspondre au projet ;
•	Les surfaces : l’augmentation de la surface de projet implique une augmentation de la superficie AU passant 
de 1,20 ha à 1,70 ha (+0,50 ha). L’augmentation de la zone AU ne consomme pas de zone A ou N mais vient 
remplacer une zone urbaine (US). Le secteur d’OAP passe de 2,35 ha à 2,87 ha ;
•	Le nombre de logements attendus : le passage d’un minimum de 35 logements à 43 logements (+) ;
•	Le maintien du taux de 15% de logements locatifs sociaux attendus impliquant 1 logements attendu en plus.

La raison de cette modification s’appuie principalement sur :
•	La suppression du projet communal d’accueillir une extension du cimetière sur la partie est du secteur d’OAP.

OAP LG_1

_AVANT : Extrait du zonage communal en vigueur

AVANT LA MODIFICATION N°1

_APRÈS : Extrait du zonage communal après la Modification

APRÈS LA MODIFICATION N°1
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34.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification vise à étendre une OAP à vocation d’habitat sur un ancien projet d’extension de cimetière. Dans la 
mesure où elle ne modifie pas les surfaces à urbaniser mais seulement leur destination, et que ces destinations n’ont
ni l’une ni l’autre d’incidence notable sur l’environnement, cette modification est neutre.
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35.   Motif n°35 - OAP LG_2 : BIMBY     �

35.1	 objectif de la modification

35.2	 contenu de la modification (avant-après)

La pièce n°5 du PLUi-H approuvé dédiée aux Orientations 
d’Aménagement et de Programmation nécessite plusieurs 
évolutions dans le cadre de cette Modification. C’est 
notamment le cas de l’OAP LG_2 au Girouard.

En effet, le contenu du projet a évolué.
Ici, il s’agit avant tout :

- d’une redéfinition qualitative du contenu du projet 
afin d’améliorer la faisabilité du projet, permettant de 
faire l’accueil potentiel d’un logement supplémentaire 
sur le même périmètre.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

Afin de mettre en lumière le cadrage du nouveau projet, plusieurs éléments peuvent être explicités et listés ci-dessous 
concernant l’OAP LG_2:

•	Le périmètre : maintien en l’état du périmètre de projet ;
•	Les surfaces : aucune incidence sur les surfaces impactées par l’OAP ;
•	Le nombre de logements attendus : le passage d’un minimum de 4 logements à 5 logements (+1);
•	Aucune incidence de la modification sur le nombre de logements sociaux attendus (aucun minimum requis).

Les raisons de ces modifications s’appuient principalement sur :
•	La reprise des principes d’aménagement concernant les accès. L’OAP initiale est trop restrictive quant aux 
accès au site, d’autant qu’un sens unique était exigé. Ces dispositions avaient pour conséquence de limiter le 
potentiel de densification et de ne pas répondre aux attentes de développement. L’OAP a donc été modifiée sur 
sa partie qualitative afin de permettre des accès multiples aux fonds de jardins et ainsi donner de la cohérence 
à la mobilisation du potentiel foncier.

OAP LG_2
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_APRÈS : Extrait des Orientations d’Aménagement et de Programmation modifiées : OAP LG_2 au Girouard (pp.72-73)
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N
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35.3 évaluation environnementale de la modification

Cette modification vise à favoriser la densification d’une OAP, ce qui contribue à limiter l’artificialisation des sols en 
extension. Cette modification est donc favorable en termes d’enjeux environnementaux.
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36.   Motif n°36 - OAP LA_6 : Centre-bourg     �

36.1	 objectif de la modification

36.2	 contenu de la modification (avant-après)

La pièce n°5 du PLUi-H approuvé dédiée aux Orientations 
d’Aménagement et de Programmation nécessite plusieurs 
évolutions dans le cadre de cette Modification. C’est 
notamment le cas de l’OAP LA_6 aux Achards.

En effet, le contenu du projet a évolué.
Ici, il s’agit avant tout :

- d’une adaptation du périmètre sud du secteur projet  
afin de retirer de l’OAP et de la zone AU le bâtiment 
existant (garage) placé par erreur en son contour.
- la légère réduction du périmètre de projet implique 
une légère baisse du nombre minimal de logements 
attendus et une modification de l’ER LA_1.

_Localisation du motif de modification sur le territoire intercommunal
Source : Cittànova

OAP LA_6

Afin de mettre en lumière le cadrage du nouveau projet, plusieurs éléments peuvent être explicités et listés ci-dessous 
concernant l’OAP LA_6 :

•	Le périmètre : réduction de la zone AUa au sud du périmètre de l’OAP au profit de la zone UA afin d’exclure le 
bâtiment déjà existant du secteur de projet ;
•	Les surfaces : la réduction de la surface de projet implique une augmentation de la superficie U. La zone AUa 
passe ainsi de 2,30 ha à 2,26 ha (-0,40 ha). La réduction de la zone AU au profit de la zone U n’amène pas à une 
nouvelle consommation d’espace ;
•	Le nombre de logements attendus : le passage d’un minimum de 72 logements à 68 logements (-4) ;
•	Le maintien du taux de 15% de logements locatifs sociaux attendus n’impliquant aucun changement sur le 
nombre de logements sociaux attendus.

La raison de cette modification s’appuie principalement sur :
•	La correction de l’erreur matérielle présentée en motif n°22 impliquant l’exclusion d’une partie du secteur de 
la zone AU en raison de la présence d’un bâtiment appartenant à la zone UA.

_AVANT : Extrait du zonage communal en vigueur _APRÈS : Extrait du zonage communal après la Modification



124

P
LU

i-
H

 d
e 

la
 C

om
m

u
n

au
té

 d
e 

C
om

m
u

n
es

 d
u

 P
ay

s 
d

es
 A

ch
ar

d
s 

- M
od

ifi
ca

ti
on

 n
°1

N
ot

e 
d

e 
P

ré
se

n
ta

ti
on

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
_AVANT : Extrait des Orientations d’Aménagement et de Programmation : OAP LA_6 aux Achards (pp.30-31)

AVAN
T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
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APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
_APRÈS : Extrait des Orientations d’Aménagement et de Programmation modifiées : OAP LA_6 aux Achards (pp.30-31)

APRÈS LA M
O

D
IFICATIO

N
 N

°1
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T LA M

O
DIFICATIO

N
 N

°1
APRÈS LA M

O
D

IFICATIO
N

 N
°1

_AVANT : Extrait de l’Atlas des Emplacements réservés du PLUi-H approuvé (p.2)

_APRÈS : Extrait de l’Atlas des Emplacements réservés du PLUi-H modifié (p.2)
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36.3 évaluation environnementale de la modification

Le transfert de 405 m² d’une zone AUa à une zone UA ne porte pas d’incidence environnementale positive ou négative. 
La liaison douce est déplacée mais maintenue.





C.	 Bilan chiffré suite à la Modification
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Zonage Surface

UA 72 ha

UAa 25 ha

UB 559 ha

UBa 121 ha

UC 105 ha

UE 53 ha

UEa 221 ha

UEc 12 ha

US 65 ha

UT 111 ha

UTn 2 ha

Zones urbaines 1 346 ha (6 %)

AUa 3 ha

AUaa 3 ha

AUb 51 ha

AUba 3 ha

2AU 7 ha

AUE 5 ha

AUEa 26 ha

AUS 4 ha

2AUS 3 ha

AUT 4 ha

Zones à urbaniser 109 ha (0,5%)

Zonage Surface

A 17 189 ha

AP 294 ha

Zones agricoles 17 483 ha (77 %)

N 3 517 ha

NGV 3 ha

NL 33 ha

NLci 6 ha

NLpe 4 ha

NLt 36 ha

NX 60 ha

NXca 47 ha

Zones naturelles 3 706 (16,5 %)

1. Surfaces du projet de PLUi-H avant la Modification (MS1)         
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2. Surfaces du projet de PLUi-H après la Modification          

Zonage Surface

UA 73 ha

UAa 25 ha

UB 559 ha

UBa 121 ha

UC 105 ha

UE 53 ha

UEa 220 ha

UEc 12 ha

US 65 ha

UT 111 ha

UTn 2 ha

Zones urbaines 1 346 ha (6 %)

AUa 4 ha

AUaa 3 ha

AUb 49 ha

AUba 3 ha

2AU 7 ha

AUE 5 ha

AUEa 26 ha

AUS 4 ha

2AUS 3 ha

AUT 4 ha

Zones à urbaniser 108 ha (0,5%)

Zonage Surface

A 17 189 ha

AP 297 ha

Zones agricoles 17 486 ha (77 %)

N 3 519 ha

NGV 3 ha

NL 31 ha

NLci 6 ha

NLpe 4 ha

NLt 36 ha

NX 60 ha

NXca 47 ha

Zones naturelles 3 706 (16,5 %)
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3.   Le respect des objectifs du PADD en matière de 
construction de logements�

En cohérence avec le SCoT du Sud-ouest Vendéen, l’un des enjeux majeurs du PLUi-H en vigueur est de renforcer et de 
diversifier la production de logements afin de prolonger l’évolution démographique et répondre aux différents besoins 
d’habitat, en recentrant ce développement autour des principales polarités du Pays des Achards, et en limitant la 
consommation des terres.

Ces enjeux et orientations sont traduits au sein du Projet d’Aménagement et Développement Durables (PADD) du 
PLUi-H en vigueur, au sein de l’axe 1 « Maintenir une offre en logements attractive ».

On y retrouve notamment plusieurs objectifs à fort intérêt :
•	Accompagner la croissance démographique par la construction d’un maximum de 205 logements 
supplémentaires par an,
•	Privilégier la construction de logements en densification face aux extensions urbaines,
•	Renforcer les outils existants de maîtrise du foncier pour l’aménagement de nouveaux quartiers,
•	Développer prioritairement la construction de nouveaux logements à proximité des services :

> Renforcer le poids démographique de la polarité des Achards en cohérence avec ses capacités d’accueil. 
Contribuer à 32% de l’effort de construction en nouveaux logements du territoire. Construire environ 65 
logements par an,
> Conforter le rôle de relais de croissance des pôles secondaires. Contribuer à 40% de l’effort de construction 
en logements. Construire environ 82 logements par an sur l’ensemble des pôles secondaires.
> Assurer le renouvellement démographique des communes rurales en reconnaissant leur rôle d’accueil dans 
les efforts de construction. Contribuer à 28% de l’effort de construction en nouveaux logements. Construire 
environ 58 nouveaux logements par an sur l’ensemble des communes rurales.

•	Développer une part significative des nouveaux logements à l’intérieur de l’enveloppe urbaine, en moyenne 
30% des nouvelles constructions du Pays des Achards.

A noter notamment que le motif n°15 vient s’inscrire pleinement dans le sens du projet de territoire par cette volonté 
de « Renforcer les outils existants de maîtrise du foncier ». Le motif n°15 ancre dans les OAP Thématiques une taille de 
parcelle moyenne attendue en densification, cadrant d’autant plus les divisions et les projets. 

Le Programme d’Orientations et d’Actions (POA) fait état d’une déclinaison territoriale des besoins en logements dans 
le PLUi-H (p.21) correspondant au tableau suivant :
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Les évolutions de zonage des motifs n°1, 2 et 6 de la modification de droit commun n°1 vont induire des modification 
quant à la répartition du potentiel de construction de logements par rapport au PLUi-H en vigueur :

> Motif n°33 : potentiel de logements en extension réduit de 36 unités à Saint-Julien-des-Landes (réduction de la 
zone AUb pour un zonage Ap),

> Motif n°34 : potentiel de logements en densification augmenté de 23 unités à Saint-Julien-des-Landes (aucune 
modification du zonage mais cadrage plus strict de la zone U),

> Motif n°35 : potentiel de logements en densification augmenté de 7 unités à Saint-Julien-des-Landes (aucune 
modification du zonage mais cadrage plus strict de la zone U),

> Motif n°36 : potentiel de logements en densification réduit de 7 unités à Beaulieu-sous-la-Roche (réduction de la 
zone AUb pour un zonage Ap),

> Motif n°37 : potentiel de logements en extension augmenté de 8 unités au Girouard (la modification de la zone U 
au profit d’une zone AU n’induit pas de consommation de zones A ou N),

> Motif n°38 : potentiel de logements en densification augmenté de 1 unité au Girouard (aucune modification du 
zonage mais cadrage plus strict de la zone U).

> Motif n°39 : potentiel de logements en extension réduit de 4 unité aux Achards (la modification de la zone AU au 
profit d’une zone U n’induit pas de consommation de zones A ou N).

Tel qu’exposé dans le bilan des surfaces, le projet de Modification de droit commun n’induit aucune hausse de la 
consommation d’espace naturel et agricole.

Pour ce qui est de la production de logements, la Modification de droit commun implique au global une production de 
10 logements en moins à l’échelle du territoire, ce qui ne remet pas en cause l’économie générale du projet. L’évolution 
peut ainsi être résumé de la manière suivante :

Programmation PLUi-H
Programmation PLUi-H après Modification

Logements à 
construire
2020-2030

Production 
potentielle en 

renouvellement 
urbain

Production 
prévue en 
extension

Nombre de logements 
total  du PLUi-H 

2020-2030

Répartition par 
typologie

Pôle Central des Achards

Les Achards 650 267 (46,8%)
267 (47,2%)

303
299

570
566

570 (29%)
566 (28%)

Pôles secondaires

Beaulieu-sous-la-Roche

820

140 (57,6%)
133 (56,3%) 103 243

236

882 (44%)
869 (44%)

Nieul-le-Dolent 91 (37,1%) 154 245

Sainte-Flaive-des-Loups 40 (22,5%) 138 178

Saint-Julien-des-Landes 75 (34,7%)
105 (50%)

141
105

216
210

Communes rurales

La Chapelle-Hermier

580

29 (23,8%) 93 122

542 (27%)
551 (28%)

Le Girouard 65 (55,1%)
68 (53,5%)

53
59

118
127

Martinet 36 (25,5%) 105 141

Saint-Georges-de-Pointindoux 41 (25,4%) 120 161

TOTAL 2 050 814 (41%)
840 (42%)

1 180
1 146

1 994
1 986





D.	 Évaluation environnementale
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Sommaire de l’Evaluation Environnementale
L’article R104-18 du Code de l’Urbanisme précise le contenu de l’évaluation environnementale :
	
1° Une présentation résumée des objectifs du document, de son contenu et, s’il y a lieu, de son articulation avec les autres 
documents d’urbanisme et les autres plans et programmes mentionnés à l’article L. 122-4 du code de l’environnement 
avec lesquels il doit être compatible ou qu’il doit prendre en compte ;
	 Objectifs et contenu du document : Voir partie A chapitre 2.1 et 2.2 du présent document
	 Articulation avec les autres documents plans et programmes :  Voir partie D chapitre 1 du présent document, 	
	
2° Une analyse de l’état initial de l’environnement et des perspectives de son évolution en exposant notamment les 
caractéristiques des zones susceptibles d’être touchées de manière notable par la mise en œuvre du document ;
	 Compléments éventuels spécifiques dans le descriptif de chaque secteur de projet, Partie B du présent document

3° Une analyse exposant :

a) Les incidences notables probables de la mise en œuvre du document sur l’environnement, notamment, s’il y a lieu, 
sur la santé humaine, la population, la diversité biologique, la faune, la flore, les sols, les eaux, l’air, le bruit, le climat, le 
patrimoine culturel architectural et archéologique et les paysages et les interactions entre ces facteurs ;

b) Les problèmes posés par l’adoption du document sur la protection des zones revêtant une importance particulière 
pour l’environnement, en particulier l’évaluation des incidences Natura 2000 mentionnée à l’article L. 414-4 du code de 
l’environnement ;
	 Incidence, hiérarchisation, mesures ERC : dans le descriptif de chaque secteur de projet, Partie B du présent 	
	 document
	 Evaluation des incidences Natura2000 : partie D chapitre 3 du présent document

4° L’exposé des motifs pour lesquels le projet a été retenu au regard des objectifs de protection de l’environnement établis 
au niveau international, communautaire ou national et les raisons qui justifient le choix opéré au regard des solutions de 
substitution raisonnables tenant compte des objectifs et du champ d’application géographique du document ;
	 Argumentaire commun et démarche ERC globale : partie D chapitre 2 du présent document

5° La présentation des mesures envisagées pour éviter, réduire et, si possible, compenser s’il y a lieu, les conséquences 
dommageables de la mise en œuvre du document sur l’environnement ;
	 Dans le descriptif de chaque secteur de projet, Partie B du présent document

6° La définition des critères, indicateurs et modalités retenus pour suivre les effets du document sur l’environnement 
afin d’identifier, notamment, à un stade précoce, les impacts négatifs imprévus et envisager, si nécessaire, les mesures 
appropriées ;
	   Partie D chapitre 4 du présent document

7° Un résumé non technique des éléments précédents et une description de la manière dont l’évaluation a été effectuée.
	   Partie D chapitre 5 du présent document
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1. Articulation avec les autres documents 
plans et programmes
Avec le SRCE

Les modifications ne portent que très ponctuellement sur les espaces agricoles et naturels, et lorsque c’est le cas, il 
s’agit de modifications neutres ou amélioratives vis-à-vis de la considération des enjeux environnementaux. Par exemple 
la continuité le long de la Ciboule reste évitée par la correction d’erreur matérielle ; la zone humide de la Bassetière 
(SJDL_1) est évitée ; des prescriptions de conservation de la végétation existante sont intégrées dans l’OAP centre bourg 
au Girouard (LG_1)...
Les modifications ne viennent pas remanier les continuités écologiques du SRCE traduites dans le PLUi.

Avec le PCAET

Les modifications sur la localisation des habitations à construire portent sur de la densification, limitant ainsi les distances 
entre les pôles de vie et donc le recours à la voiture individuelle source d’émissions de GES et de pollutions.
Les modifications ne viennent pas modifier les zones agricoles et naturelles, ainsi les solutions portées par le secteur 
agricole contre le changement climatique restent inchangées.
A travers ces modifications, des préconisations relatives à la perméabilité des revêtements sont faites afin de participer 
à la préservation en qualité, en quantité et en localisation de la ressource en eau.

Avec le SDAGE et le SAGE

Le SAGE et le SCoT doivent être mis en compatibilité avec le nouveau SDAGE 2022-2027. Le PLUi le sera ensuite. 
Les modifications susceptibles d’impacter la ressource en eau sont celles portant sur le développement de l’habitat 
et donc de la consommation d’eau/nécessité d’assainissement induite. Les modifications ne viennent pas changer 
l’équilibre trouvé lors de l’approbation du PLUi en compatibilité avec l’ancien SDAGE. Les modifications portent des 
caractéristiques favorables à la préservation de la ressource en eau et ne viennent pas s’opposer aux documents de la 
gestion de l’eau intégrés lors de l’approbation.

2. Exposé des motifs et des raisons du choix 
au regard des solutions de substitution 
raisonnables	
Les différents motifs de la modification ont été retenus car ils permettent de répondre à plusieurs besoins :

- ils sont issus de la pratique du document initial, et ont donc permis de relever des difficultés d’instruction qui 
nuisent à la portée globale et à la bonne application de la stratégie du document d’urbanisme. Certains des motifs 
visent donc à améliorer l’applicabilité de ce document ;
- Ils permettent d’adapter ponctuellement le document à des évolutions locales survenues depuis son approbation 
(projets abandonnés, opportunités foncières ayant évolué...). Ces adaptations permettent une meilleure réactivité 
de la planification face à la dynamique rapide des territoires concernés ;
- Ils permettent enfin de corriger des erreurs matérielles en améliorant la cohérence du document.

La présente évaluation environnementale s’est assurée, motif par motif, que la prise en compte environnementale n’en 
était pas dégradée. 
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Contrairement à la phase d’élaboration du document où plusieurs scénarios stratégiques sont possibles, la modification 
du document d’urbanisme porte sur des nuances fines qui ne remettent pas en cause l’équilibre global du document 
et des choix stratégiques effectués. Compte tenu de leurs objectifs et de leurs champs d’application géographiques, les 
motifs de modification ne font donc pas l’objet de scénarios de substitutions car ils sont déjà cadrés  par le document 
initial. 

En revanche, l’optimisation de chaque motif de modification est recherchée dans l’optique de toujours améliorer la 
prise en compte des enjeux environnementaux. Cette analyse pour chaque motif est présentée dans la partie B du 
document.

Certaines modifications constituent en elles-mêmes des alternatives environnementales au document initial, 
poursuivant au fil de la vie du PLUi la démarche itérative d’évitement-réduction des impacts environnementaux 
notables négatifs initiée lors de son élaboration.
Ainsi le motif 25 annule l’extension d’un cimetière pour octroyer cet espace à l’OAP voisine, permettant d’optimiser le 
nombre de logements au sein de la zone urbaine.
Autre exemple, le motif 26 : l’OAP SJDL_1 La Bassetière a été réduite car elle impactait une zone humide. Les logements 
en carence ont été réattribués en densification dans l’OAP existante SJDL_2 Centre-bourg (motif 27) et par la création 
d’une nouvelle OAP SJDL_4 Quartier des jardins (motif 28), également en densification potentielle, et sans générer 
d’impacts négatifs environnementaux induits ou indirects.

3. Analyse des incidences NATURA 2000
Le dossier d’approbation mentionne, dans la partie «évaluation environnementale» de son rapport de justification : 

«Les zones Natura 2000 n’apparaissent pas comme étant les milieux les plus sensibles à la politique locale de l’urbanisme 
du territoire : elles sont situées à plus de 7 km et l’impact, même indirect, est négligeable vis-à-vis de milieux sur
le territoire de la collectivité. Les mesures du projet permettant d’éviter / réduire / compenser les dommages sont alors 
précisées.»

Incidences probables sur la zone Natura 2000 « Dunes, forêt et marais d’Olonne »

Le projet de territoire devrait avoir un effet limité sur la zone Natura 2000 «Dunes, forêt et marais d’Olonne», situé en 
aval de l’Auzance, qui travers la communauté de commune par les communes de Saint-Julien-des-landes, Les Achards et 
Saint-Georges-de-Pointindoux.

Le territoire a en effet fourni un effort important 
afin de protéger les cours d’eau majeurs en limitant 
la constructibilité et en préservant la ripisylve.

> Une constructibilité limitée sur les bords de 
l’Auzance (Réduire/ Eviter)
Les bords de l’Auzance sont réputés inconstructibles 
par le règlement graphique du PLUiH de la CC du 
Pays des Achards puisque ceux-ci sont couverts 
par un périmètre de risques au sein de l’Atlas des 
Zones Inondables de Vendée.
Aucun site de projet n’est inscrit à proximité du 
cours d’eau. Seul le STECAL lié au site de motocross 
préexistant est situé sur les bords du cours d’eau. 
Il est lui aussi soumis aux contraintes de la zone de 
risques.

> Une protection de la zone naturelle qui restreint 
les aménagements et les pollutions éventuelles 
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(Eviter)
La ripisylve liée au cours de l’Auzance, ainsi que le réseau des zones humides qui lui sont liées ont été classées en 
zonage naturel sur le règlement graphique. Cela permet de maintenir les réservoirs de biodiversité existants ainsi que 
les corridors qui leur sont liés. Cela permet de maintenir des espaces tampons naturels entre la zone agricole et les 
cours d’eaux et de limiter ainsi les pollutions.»

Les modifications ne concernent aucun zonage N2000. 
Les modifications ne créent pas de nouvelle zone d’extension en zone A et N, zones susceptibles d’accueillir des 
habitats naturels potentiellement en lien avec les habitats et espèces Natura 2000.
Les modifications relèvent principalement de détails d’aménagement qui ne transforment pas les destinations et 
objectifs des règles d’urbanisme établies lors de l’élaboration du PLUi.
L’absence d’effets notables sur les habitats et espèces du réseau Natura 2000 reste donc inchangée.

4. Critères, indicateurs et modalités de 
suivi	

Au-delà de la correction d’erreurs matérielles, les modifications ont pour effet recherché de faciliter l’instruction en 
clarifiant la rédaction ou la représentation des règles d’urbanisme. Le retour des services instructeurs sur les nouvelles 
instructions sera l’indicateur pour estimer qualitativement l’efficacité des modifications.
Les modifications ont également pour effet recherché d’assurer très ponctuellement un meilleur équilibre entre zones 
U, et entre les usages urbains et économiques. 

Les indicateurs suivants présents dans le PLUi permettront d’intégrer le suivi des modifications :
- Taux de croissance démographique
- Nombre de logements construits
- Typologie de logements produits
-  Potentiel d’accueil en hébergement touristique
- Nombre de logements sociaux produits
- Linéaire d’emplacement réservé acquis à des fins de liaison pédestre/ cyclable
- Surfaces consommées selon les destinations
- Densité des opérations de logements en extension et en renouvellement (logement/ha)
- Nombre de personnes rencontrées et de dossiers suivis au sein de la démarche Bimby
- Part de la production de logements en renouvellement urbain
- Nombre de changements de destination

5. Un résumé non technique des éléments 
précédents et une description de la manière 
dont l’évaluation a été effectuée.
	   
L’évaluation environnementale a été élaborée en parallèle de l’élaboration des modifications, dans une démarche 
itérative et progressive. Elle a permis de constater les principaux enjeux environnementaux présents sur les secteurs 
à modifier, qui portent généralement sur la végétation en place (haies, arbres), sur les habitats naturels présents à 
proximité (zones humides, zonage de biodiversité) et sur la prise en compte des évolutions climatiques et de l’urbanisme 
durable (mobilités douces, économie d’espace...).
Cette évaluation s’attache également à analyser l’esprit des modifications et les raisons qui justifient leur influence sur 
l’environnement. En l’occurrence les modifications portent :
- soit sur des erreurs matérielles manifestes, 
- soit sur des adaptations du règlement pour se conformer à l’existant ou pour faciliter l’instruction des autorisations 
d’urbanisme sans dégrader la règle initiale et ses vertus environnementales,
- soit sur des adaptations des secteurs de projet pour cause d’actualisation des possibilités de projet (terrains disponibles 
ou non, potentiel de densification confirmé ou infirmé...) ou pour cause d’optimisation environnementale (réduction de 
la consommation d’espace).
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L’évaluation environnementale recontextualise les modifications dans les documents cadre du territoire et constate que 
l’esprit du document et de ces règles n’est pas modifié, donc que l’articulation avec ces documents n’est pas modifiée.
Cette évaluation précise au cas par cas les mesures d’évitement et de réduction des effets négatifs des modifications sur 
les enjeux environnementaux, y compris spécifiquement sur le réseau Natura 2000, conformément à la doctrine ERC et 
au cadre réglementaire posé par la procédure de modification du document d’urbanisme. Les mesures notables sont par 
exemple la réduction de zones à urbaniser en faveur de la densification, ou encore l’évitement de l’impact de secteurs de 
projet sur des zones humides. Les incidences résiduelles qui en découlent sont non significatives et confirment la bonne 
intégration des modifications dans leur environnement.
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E.	 Annexes
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1. Courrier de la Préfecture relatif à la CAVAC



P
LU

i-H
 d

e la C
om

m
u

n
au

té d
e C

om
m

u
n

es d
u

 P
ays d

es A
ch

ard
s - M

od
ifi

cation
 n

°1

145

N
ote d

e P
résen

tation



146

P
LU

i-
H

 d
e 

la
 C

om
m

u
n

au
té

 d
e 

C
om

m
u

n
es

 d
u

 P
ay

s 
d

es
 A

ch
ar

d
s 

- M
od

ifi
ca

ti
on

 n
°1

N
ot

e 
d

e 
P

ré
se

n
ta

ti
on



P
LU

i-H
 d

e la C
om

m
u

n
au

té d
e C

om
m

u
n

es d
u

 P
ays d

es A
ch

ard
s - M

od
ifi

cation
 n

°1

147

N
ote d

e P
résen

tation



148

P
LU

i-
H

 d
e 

la
 C

om
m

u
n

au
té

 d
e 

C
om

m
u

n
es

 d
u

 P
ay

s 
d

es
 A

ch
ar

d
s 

- M
od

ifi
ca

ti
on

 n
°1

N
ot

e 
d

e 
P

ré
se

n
ta

ti
on



P
LU

i-H
 d

e la C
om

m
u

n
au

té d
e C

om
m

u
n

es d
u

 P
ays d

es A
ch

ard
s - M

od
ifi

cation
 n

°1

149

N
ote d

e P
résen

tation



150

P
LU

i-
H

 d
e 

la
 C

om
m

u
n

au
té

 d
e 

C
om

m
u

n
es

 d
u

 P
ay

s 
d

es
 A

ch
ar

d
s 

- M
od

ifi
ca

ti
on

 n
°1

N
ot

e 
d

e 
P

ré
se

n
ta

ti
on



Office de Tourisme du Pays des Achards

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal
valant programme local de l’habitat

annexes
classement des granges

Communauté de communes du Pays des Achards

ARRETE LE

Le 22/03/2023

APPROUVE LE

Vu pour être annexé à la délibération du 
Conseil communautaire approuvant le projet 

de modification de droit commun n°1 en 
date du 20 décembre 2023

Le 20/12/2023

PROCEDURES D’EVOLUTION APPROUVE LE

Modification Simplifiée n°1 23/03/2022

Modification n°1 20/12/2023

Révision Accélérée n°1 20/12/2023

Révision Accélérée n°2 20/12/2023

Révision Accélérée n°3 20/12/2023

Révision Accélérée n°4 20/12/2023

Révision Accélérée n°5 20/12/2023

Révision Accélérée n°6 20/12/2023

PIÈCE DU PLU

4.9
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2. Fiches d’identification des bâtiments 
susceptibles de changer de destination
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B0577

LA BRUNETIÈRE

LA BRUNETIÈRE
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