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INTRODUCTION 
 
 
 
A l’heure où le SCoT Sud-Ouest Vendéen entre en phase de finalisation, se pose 
la question de l’optimisation des espaces à vocation d’habitat : Quelles sont 
les gisements fonciers mutables à l’intérieur des espaces déjà bâtis (centre-
bourg) pour les 15 prochaines années ? 
 
Ce repérage du gisement foncier constitue à la fois un état des lieux du 
potentiel de densification des centre-bourgs et un outil qui permettra aux 
collectivités d’ajuster leur stratégie foncière. 
 
Le repérage proposé est un outil d’identification et d’optimisation du 
potentiel foncier mutable. Il permet aux collectivités de répondre à différents 
objectifs : 
 

▪ Garder une marge de manœuvre sur le développement de la commune, avec par exemple des Orientations d’Aménagements et de Programmation 
(OAP) sur certaines parcelles mutables stratégiques, 

▪ Saisir les opportunités foncières en anticipant les évolutions du territoire, 
▪ Mettre en place la taxe sur le foncier non bâti, 
▪ Limiter l’enchérissement du prix du foncier notamment sur les communes à forte pression foncière, 
▪ Limiter l’étalement urbain sur les terres agricoles et naturelles, 
▪ Renforcer les centralités, 
▪ Réduire le coût global d’aménagement de la commune (réseaux, voieries, etc). 

 

 

 

 

L.122-1-2 : 
Le rapport de présentation du SCoT « identifie, en prenant en compte la 
qualité des paysages et du patrimoine architectural, les espaces dans 
lesquels les plans locaux d’urbanisme doivent analyser les capacités de 
densification et de mutation en application de l’article L. 123-1-2 ». 
 
L. 123-1-2 : 
Le rapport de présentation du PLU « analyse la capacité de densification 
et de mutation de l’ensemble des espaces bâtis, en tenant compte des 
formes urbaines et architecturales. Il expose les dispositions qui favorisent 
la densification de ces espaces ainsi que la limitation de la consommation 
des espaces naturels, agricoles ou forestiers ». 
0 
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PRÉAMBULE MÉTHODOLOGIQUE 
 
 

La délimitation de l’enveloppe urbaine des centre-bourgs et le repérage 
des gisements fonciers mutables ont été réalisés de janvier à mars 2016 
et réactualisé en janvier 2017 pour la C.C. du Pays des Achards, dans le 
cadre de l’élaboration du PLUiH. 
 
Remarque importante, la délimitation des enveloppes urbaines de chaque 
commune a été appréhendée comme un état des lieux de la situation, 
qui ne présage en rien des limites de constructibilité définies par les 
documents d’urbanisme locaux existants ou futurs. 
 
La délimitation des enveloppes urbaines a nécessité la mise en place d’une 
méthodologie objective qui se devait d’être équitable pour l’ensemble des 
communes tout en prenant en compte au mieux les exploitations et 
secteurs agricoles. 
 
Ainsi, l’élaboration des enveloppes urbaines s’est appuyée sur un véritable 
travail collaboratif entre le syndicat mixte du SCoT et les 29 communes du 
territoire. 

 
La méthodologie de délimitation des enveloppes urbaines et de repérage 
des gisements fonciers mutables s’est déroulée en deux temps distincts : 
 

 Dans un premier temps, il a été appliqué des règles générales 
de façon automatique sur l’ensemble des communes ce qui a 
permis de produire une « primo enveloppe urbaine » de travail 
et de mettre en évidence les parcelles non bâties ; 

 
 Dans un second temps, un travail de vérification a été réalisé 

avec les maires, adjoints à l’urbanisme et/ou agents en charge de 
l’urbanisme des 31 communes. Des ajustements ont ainsi été 

appliqués afin de prendre en compte les spécificités de chaque 
commune, tout en s’assurant de la cohérence d’ensemble et 
de l’équité de traitement entre les communes. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

GLOSSAIRE : 
 
Enveloppe urbaine : Correspond au contour des espaces urbains 
formant un ensemble morphologique cohérent. Dans le cadre de cette 
étude, seule l’enveloppe urbaine des centre-bourgs a été délimitée, à 
l’exception de Bourgenay et Les Conches. 
 
Gisement foncier mutable : surface non bâtie, à l’intérieur de 
l’enveloppe urbaine, dont la vocation est l’accueil d’habitat. Seules les 
surfaces mutables dans un délai de 10-15 ans ont été répertoriées dans 
cette étude. 
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LES ENVELOPPES URBAINES 
30 centre-bourgs, 2 villages 
 

Les règles générales de délimitation des enveloppes urbaines 
 
La base de travail de délimitation des enveloppes urbaines a consisté à 

l’élaboration d’une « tache urbaine », c’est-à-dire l’agglomération des bâtis 

cadastrés le plus proches. Les différents tests réalisés ont conduit à 

l’adoption d’un espace-tampon de 35 mètres autour de chaque bâti (il a 

ensuite été réalisé une opération technique dite de « dilation-érosion » 

permettant au tracé produit de rester au plus près des bâtis situés aux 

franges de la tache urbaine – (cf. cartographie ci-après). 

 

 

 

 

Dans un second temps, il a été réalisé une analyse du foncier (à partir du 

document d’urbanisme numérisé, des fichiers fonciers MAJIC 3 de la 

DGFiP, du Registre Parcellaire Graphique 2012 et d’une orthophoto 2013) 

afin de connaître la destination principale des parcelles incluses ou en 

limite de la tache urbaine (cf. cartographie ci-après). 
 

 
 

Cette information s’est notamment avérée précieuse pour différencier les 
espaces artificialisés de ceux à vocation agricole ou naturelle. 
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Dans un troisième temps, des choix méthodologiques ont dû être faits 

pour affiner le tracé des enveloppes urbaines. 

 

Les ensembles fonciers non bâtis de plus de 1 hectare, inclus spatialement 

dans la tache urbaine et dont au moins une partie est agricole, sont 

considérés comme des « enclaves agricoles ». En dessous du seuil de 1 

hectare, ces ensembles fonciers sont directement inclus dans l’enveloppe 

urbaine ; 
 

 

 
 
 
Les sièges d’exploitation, rattrapés par la croissance urbaine, situés 

dans/ou en limite de la tache urbaine ne sont pas inclus dans celle-ci ; 

 

Les parcelles partiellement artificialisées et à cheval sur la l imite de 

l’enveloppe urbaine sont découpées lorsqu’elles font plus de 2 500 m². 

Si ce n’est pas le cas, elles sont intégrées entièrement dans l’enveloppe 

urbaine ; 

Les parcelles enclavées correspondant à un espace public ou en lien 

avec un équipement structurant (parc/espace vert, bassin de rétention…) 

sont intégrées ; 

 

Les zones d’activités économiques ou d’équipements situées en 

continuité immédiate de l’existant sont intégrées (mais pas d’intégration 

des entités urbaines en prolongement de ce secteur telles que des 

hameaux ou de l’urbanisation linéaire) ; 
 

La phase de concertation 
 
L’ensemble des communes ont pris connaissance des « primo enveloppes 

urbaines » et ont formulé leurs remarques : celles-ci ont été analysées et 

ont pu faire l’objet d’extension, notamment pour intégrer les projets de 

lotissements ayant fait l’objet d’un permis d’aménager. 
 

Deux villages délimités par une enveloppe urbaine 
 
En dehors des bourgs historiques des communes, qui ont fait l’objet 

systématiquement d’une délimitation d’enveloppe urbaine, il a été 

nécessaire de définir les villages qui pouvaient faire l’objet d’une analyse 

semblable : Bourgenay et Les Conches. Ces villages se caractérisent par la 

présence de services (écoles…) et/ou de commerces à l’image des centre- 

bourgs historiques. 
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LES GISEMENTS FONCIERS MUTABLES 
Plus de 200 ha disponibles à l’intérieur des centre-bourgs 
 

Une surface disponible importante à l’intérieur des centre-bourgs 
 
210 hectares de gisements fonciers mutables ont été répertoriés à 
l’intérieur des 33 enveloppes urbaines délimitées. 
 
Les gisements fonciers mutables correspondent à des parcelles non bâties, 
à l’intérieur de l’enveloppe urbaine, dont la vocation est l’accueil de 
l’habitat. Seules les parcelles mutables dans un délai de 10-15 ans ont été 
retenues. 
 
A de rares exceptions près, les surfaces liées à la densification des parcelles 
déjà bâties (division parcellaire - Bimby) ne sont pas répertoriées dans cette 
étude, en raison de la difficulté à anticiper les intentions des propriétaires 
sur leurs propres parcelles d’habitation. 
 
Gisement foncier mutable : parcelles non bâties, à l’intérieur de 
l’enveloppe urbaine, dont la vocation est l’accueil d’habitat. Seules les 
surfaces mutables dans un délai de 10-15 ans ont été répertoriées dans 
cette étude. 
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