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Rappel règlementaire et objectifs du PLUiH
Généralités

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal est un document d’urbanisme

réglementaire : il organise l’usage du sol pour chaque parcelle.

Le PLUiH couvre l’intégralité du territoire de l’intercommunalité concernée.

Le PLUiH est aussi l’expression d’un projet urbain, d’une stratégie territoriale

et d’une volonté politique. C’est pourquoi :

- Il est plus ambitieux que la somme des intérêts individuels et s’inscrit

dans un but d’intérêt général.

- Il oblige à « tout remettre à plat » pour créer un projet en phase avec la

réalité du territoire et les évolutions législatives.
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Les pièces constitutives du PLUiH

Diagnostic et 

justifications

Règles 

applicables sur 

l’ensemble du 

territoire

Enjeux du 

territoire et projet 

intercommunal

Volet habitat : 

POA en 

complément 



A x e 1 : S ’ i n s c r i r e a u c œ u r d u t e r r i t o i r e é l a r g i , ê t r e i n n o v a n t e t m o t e u r
p o u r r é p o n d r e a u x e n j e u x d e d e m a i n

A x e 2 : F a v o r i s e r u n d é v e l o p p e m e n t h a r m o n i e u x s ’ a p p u y a n t s u r l e s
r e s s o u r c e s n a t u r e l l e s e t a g r i c o l e s

A x e 3 : F a c i l i t e r l e q u o t i d i e n d a n s u n c a d r e d e v i e a t t r a c t i f
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Les grandes orientations du Projet 
d’Aménagement et de Développement Durables

(PADD)



Accompagner, valoriser, 
répondre aux besoins 
du Puy du Fou : pôle 
d’attractivité de 
dimension mondiale

Renforcer l’attractivité 
du territoire en 
proposant un cadre 
favorable aux 
entreprises

Réaliser la connexion 
ferroviaire Les Herbiers-
Cholet via le Puy du Fou

Continuer à bénéficier 
de la présence des 
grands axes routiers en 
veillant à la qualité 
paysagère le long de 
ces axes

Améliorer les flux entre 
les principales zones 
économiques, relier les 
grands axes existants
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A x e  1  :  S ’ i n s c r i r e  a u  c œ u r  d u  t e r r i t o i r e  é l a r g i ,  ê t r e  
i n n o v a n t  e t  m o t e u r  p o u r  r é p o n d r e  a u x  e n j e u x  d e  d e m a i n  

B
o
r
d
e
a
u
x

Pouzauges

Mortagne-sur-Sèvre

Montaigu-Vendée

Saint-Fulgent

Chantonnay

Essarts-en-bocage



Concilier les enjeux agricoles et
environnementaux en préservant les
espaces naturels tout en permettant
l’activité agricole dans les espaces ne
présentant pas de fragilité ou de richesse
particulière

Valoriser les haies bocagères, éléments de
paysage mais également ressources
économiques locales
Permettre le développement de la filière
bois

Mettre en valeur les franges et lisières
urbaines
Assurer une activité pérenne grâce à un
foncier disponible, des cohabitations
sereines avec les zones résidentielles et les
autres activités
Mobiliser en priorité les potentiels et
gisements fonciers inclus dans les
enveloppes urbaines des bourgs et des
villages
Protéger voire reconstituer la structure des
noyaux anciens témoins de l’histoire du
territoire

Favoriser l’insertion paysagère des
infrastructures

Préserver l’identité paysagère du territoire
par la diversité des paysages rencontrés
(collines très bocagères, vallées, bocage
plus ouvert…)
Protéger la trame verte et bleue : cours
d’eau et mares, boisements et haies
Préserver les motifs paysagers
remarquables du territoire
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A x e 2 : F a v o r i s e r u n
d é v e l o p p e m e n t
h a r m o n i e u x
s ’ a p p u y a n t s u r l e s
r e s s o u r c e s n a t u r e l l e s
e t a g r i c o l e s



Se réapproprier les centres
bourgs

Structurer et équilibrer le
développement des pôles
suivant le maillage du
SCoT:

Pôle de Pays

Pôles d’appui

Pôles de proximité

Mobiliser en priorité les
gisements fonciers des
bourgs et des villages,
Autoriser l'extension
urbaine uniquement pour
les enveloppes bâties des
bourgs

7

Accompagner le
développement urbain

Développer un réseau de
liaisons douces

Agriculture : Concilier les
différents usages

A x e  3  :  F a c i l i t e r  l e  q u o t i d i e n  d a n s  u n  c a d r e  d e  v i e  a t t r a c t i f



Le volet habitat
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4 Orientations :
• UNE POLITIQUE DE L’HABITAT ET DU FONCIER AU SERVICE DU PAYS DES HERBIERS
• UNE POURSUITE ET UNE INTENSIFICATION DES EFFORTS POUR UN LOGEMENT DE QUALITE POUR TOUS
• UNE FLUIDICATION DES PARCOURS RESIDENTIELS DES MENAGES
• UNE BASE TECHNIQUE, POLITIQUE ET PARTENARIALE SOLIDE

12 Actions dont les plus emblématiques sont :
• Construire une stratégie foncière
• Accompagner les opérations exemplaires et/ou en renouvellement urbain
• Aider à l’accession sociale à la propriété
• Mettre en place des dispositifs de rénovation et d’adaptation des logements en lien avec la revitalisation des centres-

bourgs et des centres-villes (OPAH/PTRE)
• Faciliter l’accès à une offre en logement et en hébergement suffisante pour les jeunes, les saisonniers et les salariés
• Répondre aux besoins d’adaptation et de logements adaptés pour les personnes âgées et/ou en situation de handicap
• Consolider les partenariats et améliorer la communication 
• Renforcer la gouvernance et les outils pour faire vivre la politique de l’habitat



Vers une modernisation du PLUi 
passer d’un urbanisme de normes à un urbanisme de projets

Ne pas dérèglementer, mais règlementer autrement, en construisant un cadre plus
souple afin de libérer l’initiative et mieux construire.

La traduction réglementaire du PADD permet de laisser la place à un urbanisme
négocié et concerté, fondé sur le dialogue et l’enrichissement collectif.

La partie réglementaire du PLU a donc été conçue dans « un esprit de clarification »,
ainsi seules les règles nécessaires au cadrage spécifique à chaque zone sont présentes.
Ces règles sont « basées sur des objectifs de résultat et non de moyens, engageant une
appréciation des règles qualitatives au cas par cas et au regard du contexte dans lequel
elles sont appliquées ». (Ministère du logement et de l’habitat durable « Modernisation
du contenu du PLU »).
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Le volet urbanisme



Le corpus règlementaire
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Traduction des orientations du PADD dans : 

Orientations d'Aménagement et de 
Programmation (OAP)

OAP sectorielles

- toutes zones 1AU 
(obligatoire)

- grosses dents creuses 
stratégiques en centres bourgs 
ou villages, en zone U

OAP thématiques

- OAP 
Intensification 
urbaine  

- OAP Bocage

- OAP Centralité

Règlement

règlement graphique                   
(zonage)

- Délimitations des 4 zones : 

U – AU – N - A

- Repérage des éléments du 
patrimoine et paysage  (L 151-
19 - L 151-23 )

- Identification de linéaire 
commercial à préserver (L151-
16)

- Identification du changement 
de destinations en A et N 
(L151-11)

-Repérage des zones 
inondables (AZI)

- Repérage des linéaires 
commerciaux à protéger

règlement écrit

1. Dispositions générales 
et règles s’appliquant à 

toutes les zones : 

En lien avec des représentations 
graphiques sur le plan de zonage

- règles repérages L 151-19 et 
23  et L113-1

- règles repérage changements 
de destination en A et N (L151-
11)

- règles linéaires commerciaux

- règles zones inondables (AZI)

- emplacements réservés +liste

+ Lexique

2. 
Dispositions 
communes à 

toutes les 
zones  

Rassemble les 
règles qui sont 
similaires dans 

toutes les zones :
(exemples : 

clôtures 
réseaux –

voirie – accès..)

3, Dispositions 
spécifiques à 
chaque zone :

Organisé en 3 
chapitres :

- Destinations

-Aspects

- Equipements et 
réseaux



La nomenclature des zones retenue
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Le règlement graphique : 4 grandes familles de zones

U

AU

N

A

Zones Urbaines

Zones A 

Urbaniser

Zones Naturelles

Zones Agricoles

Zones déjà urbanisées et zones où les équipements 

(voies et réseaux) ont une capacité suffisante pour 

desservir les futures constructions

Zones destinées à être ouvertes à l’urbanisation

• AU : capacité suffisante des voies et réseaux à proximité

Zones à protéger en raison du potentiel agronomique, 

biologique ou économique des terres agricoles

Zones naturelles et forestières à protéger en raison de :

• La qualité des milieux et espaces naturels, des paysages

• La préservation/restauration des ressources naturelles

• La prévention des risques



La nomenclature des zones retenue
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Le règlement graphique : des déclinaisons de zones et de secteurs 

pour être au plus proche des spécificités du territoire

Grande famille de 
zone

zone spécificités secteurs 
inclus 
dans zone

Spécificités secteur

U

U zone mixte Uh Hauteurs Les Herbiers

UE économie

UT tourisme

UPF Puy du Fou

AU

AU habitat

AUE économie

AUT tourisme

AUL loisir

AUPF Puy du Fou

N

N naturel général Np Protégé environnement

NE économie

NL loisir

NX équipements

NGV gens du voyage

A A agricole



La logique de délimitation du zonage
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Le règlement graphique : 4 grandes familles de zones

U Zones Urbaines Zones déjà urbanisées et zones où 

les équipements (voies et réseaux) 

ont une capacité suffisante pour 

desservir les futures constructions

La localisation des zones U

 Les centralités urbaines

 Les villages

Objectifs principaux : 

 Assurer le renouvellement urbain et la revitalisation des centres urbains et ruraux

 Assurer une densification du tissu urbain

 Favoriser la mixité sociale de l’habitat

 Diversifier les fonctions urbaines par l’installation d’activités compatibles avec l’habitat

Détermination du trait de délimitation de la zone U des centralités urbaines

 Environ 15 à 25 mètres derrière le bâti selon la configuration parcellaire

 Peut donc couper des parcelles mais sur la partie non zonée en U : objectif de permettre 

annexes et extensions à l’habitat mais pas la construction de nouvelles habitations 

 La zone U comprend les noyaux anciens et les extensions pavillonnaires.
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Le règlement graphique : 4 grandes familles de zones

AU
Zones A 

Urbaniser

Zones destinées à être ouvertes à 

l’urbanisation

• AU : capacité suffisante des 

voies et réseaux à proximité

La localisation des zones AU

 En continuité des centralités urbaines (choix de localisation encore en 

réflexion dans les communes, sur la base de l’aide à la décision proposée 

par les bureaux d’étude)

Objectifs principaux : 

 Favoriser la mixité sociale de l’habitat

 Diversifier les fonctions urbaines par l’installation d’activités compatibles 

avec l’habitat

Les zones AU font toutes l’objet d’une Orientation d’Aménagement et de

Programmation

La logique de délimitation du zonage
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L e s  Z O N E S  A  e t  N  :  L O C A L I S A T I O N

La logique de délimitation du zonage



La localisation des zones A

 Tous les espaces agricoles ne figurant 

pas parmi les espaces naturels à 

préserver.

Objectifs principaux : 

 Préserver les espaces agricoles

 Identifier les espaces agricoles sans 

enjeux écologiques pouvant accueillir 

les évolutions des exploitations.

Détermination du trait de délimitation de la

zone A

 Intégration des espaces cultivés dans 

leur grande majorité, excepté pour les 

espaces en lien avec une continuité 

écologique

La logique de délimitation du zonage
A Zones Agricoles Zones à protéger en raison du potentiel agronomique, 

biologique ou économique des terres agricoles
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A

La logique de délimitation du zonage



Zones naturelles et forestières à protéger en raison de :

• La qualité des milieux et espaces naturels, des paysages

• La préservation/restauration des ressources naturelles

• La prévention des risques

La localisation des zones N

 Autres vallées de cours d’eau 

 Grands massifs boisés

 Site classé et inscrit du Mont des Alouettes

 Points hauts des collines vendéennes

 Parcs et espaces en milieu urbain (délimitation et 

constructibilité à voir avec chaque commune)

Objectifs principaux : 

 Préserver les espaces naturels même les moins 

remarquables

 Préserver les points de vue paysagers

Détermination du trait de délimitation de la zone N

 Périmètre du site classé et inscrit

 Périmètres des massifs boisés sur photoaérienne

 Autres vallées alluviales : cf zones Np

 Points hauts des collines vendéennes

La logique de délimitation du zonage
N Zones Naturelles



La localisation des zones Np

 Vallées principales (classe 3 et 4) et zones humides rivulaires

 Zone Naturelle d’Intérêt Ecologique, Faunistique et Floristique 

(ZNIEFF) de type 1

 Périmètre rapproché du captage de St Mars la Réorthe

Objectifs principaux : 

 Préserver les principaux réservoirs de biodiversité

 Préserver la qualité de la ressource en eau qu’elle soit 

superficielle ou souterraine

Détermination du trait de délimitation de la zone Np

 Périmètre des ZNIEFF de type 1

 Périmètre du captage rapproché

 Pour les vallées alluviales  : 
Fond de 

talweg

Pas fond de talweg

Espaces naturels Oui (ex. 1) Oui (ex. 2)

Espaces agro-

naturels

oui (ex. 3) Oui si même parcelle que 

dans le fond de talweg (ex. 4)

Espaces agricoles Oui (ex. 5) Non (ex. 6)

Espaces urbains non non

Zones humides 

rivulaires

Oui (7) Oui (7)

La logique de délimitation du zonage
Np



La nomenclature des zones retenue
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Le règlement graphique : 4 grandes familles de zones
N Np



Le règlement
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Les grandes orientations



Le règlement
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Les grandes orientations générales

Destinations et sous destinations : vers une simplification et clarification des zones, permettre la 
flexibilité des espaces et favoriser la mixité urbaine

Implantations des constructions : dans un contexte de nécessité de densification des espaces, ces 
règles sont le plus souvent inexistantes

Hauteurs : seules les hauteurs des logements sont règlementées de façon chiffrée

Stationnement : une règle générale et plus flexible, adaptée aux différents types de projets, est 
prévue dans les dispositions générales

Prise en compte de l’environnement : coefficient de pleine terre instauré afin de limiter 
l’imperméabilisation, obligation de plantations …



S’appliquent à 
chaque zone

Règlement écrit

Dispositions 
générales

Dispositions 
communes à toutes 

les zones

Dispositions 
spécifiques à 
chaque zone

S’appliquent à 
tout élément 

graphique réparti 
sur l’ensemble de 

la CdC

S’appliquent à 
toutes les zones

Le règlement
Structuration en 3 parties :

27



Le règlement
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Structuration dispositions spécifiques :

1. Destination des 
constructions, 

usage des sols et 
nature d’activités

2. Caractéristiques 
urbaine, 

architecturale, 
environnementale 

et paysagère

3. Equipements et 
réseaux

Destination, sous-
destinations, 

usages, natures 
d’activités et mixité

Volumétrie,  
implantation des 

constructions, 
espaces non bâtis 

Conditions de 
desserte des 

terrains par les 
voies et réseaux

Dispositions spécifiques à chaque zone : 
9 articles en 3 chapitres

Anciens articles 1-
2

Anciens articles 6-7-
8-9-10-11-12-13

Anciens articles 3-4

Dispositions 
communes à toutes 

les zones



Les Orientations d’Aménagement et de Programmation
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Structuration :

Orientations d'Aménagement et de Programmation 

(OAP)

OAP sectorielles

Toutes zones AU (obligatoire)

+

Grosses dents creuses 
stratégiques en centres bourgs 

ou villages, en zone U

OAP thématiques

OAP 
Intensification 

urbaine  
OAP Bocage OAP Centralité



Les Orientations d’Aménagement et de Programmation
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Sectorielles / Elles encadrent et précisent le projet d’aménagement :

Le respect des prescriptions
schématiques (légende ci-contre) et
écrites est attendu dans un rapport de
compatibilité.

Il s’agit d’un minimum à réaliser.

La localisation des éléments légendés
est donc indicative dans la mesure où,
si la prise en compte de la prescription
est bien attendue, sa localisation
pourra être revue à la marge en
fonction des contraintes spécifiques
du site et de l’aménagement global
souhaité.

OAP sectorielles



Les Orientations d’Aménagement et de Programmation
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Thématiques / Elles interviennent sur l’ensemble du territoire, et portent sur une thématique donnée :

OAP Intensification Urbaine :

OAP thématiques



Les Orientations d’Aménagement et de Programmation
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Thématiques / Elles interviennent sur l’ensemble du territoire, et portent sur une thématique donnée :

OAP Centralité :

OAP thématiques



Les Orientations d’Aménagement et de Programmation
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Thématiques / Elles interviennent sur l’ensemble du territoire, et portent sur une thématique donnée :

OAP Bocage :
Les haies
Rappel des formes de haies et de leurs intérêts respectifs

Explications des fonctionnalités hydrauliques, paysagères et écologiques

Principe Eviter / Réduire / Compenser

Les boisements
Définition et prescriptions de préservation

Entretien de la végétation arborée
Principes de plantation, restauration de haies résiduelles et jonction de haies discontinues, 

principe d’entretien et de taille des arbres

Palette végétale préconisée et interdite (notamment les essences exotiques envahissantes)

Mares et plans d’eau
Prescriptions de préservation

OAP thématiques



En  r é s umé  :  l a  p ro tec t i on  de  l a  t r ame  ve r t e  e t  b l eue
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Les cours d’eau Les zone humides et mares Les haies Les boisements

Vallées principales

Autres vallées

Zones humides rivulaires 

Zones humides primordiales 
et non primordiale

Haies primordiales

Autres haies

Mares

Boisements (trame verte)

Boisements (paysage)

Autres boisements

Alignements d’arbres

Arbres isolés

OAP BocageZonage Np Zonage N L.151-23



Les Sites Patrimoniaux Remarquables 
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Ex ZPPAUP 
de 

Mouchamps

Ex AVAP 
des 

Herbiers



Un 
inventaire 

du bâti



MODIFICATION DE SECTEURS

Un zonage 
et un 

règlement



Calendrier
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• Octobre 2021 : 3 réunions publiques

• Novembre 2021 : Prise en compte des remarques + Validation permettant le démarrage de la phase de 

rédaction des justificatifs et de l’élaboration du dossier d’arrêt de projet

• Février 2022 : Nouveau débat sur le PADD suite aux remarques prises en compte

• Avril 2022 : Arrêt de projet

• Mai/Juin/Juillet 2022: Consultation des personnes publiques associées + l’autorité environnementale

• Septembre/Octobre 2022 : Enquête publique + rapport de la commission d’enquête

• Octobre/Novembre 2022: Analyse des remarques (PPA, EP, MRAE)

• Décembre 2022 : Approbation du PLUiH au conseil communautaire


