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1 CONTEXTE 
Le présent document a pour objet de présenter les évolutions apportées au PLUi, à l’occasion de sa 

modification n°3, conformément aux dispositions du Code de l’Urbanisme. 

La Communauté de Communes du Thouarsais a approuvé son Plan Local d’Urbanisme 

intercommunal, par délibération du Conseil Communautaire, le 4 février 2020. 

Le PLUi est un document évolutif qui doit s’adapter aux modifications des textes législatifs et 

règlementaires, ainsi qu’aux projets d’aménagement et de constructions.  

2 OBJET DE LA MODIFICATION N°3 
La Communauté de Communes du Thouarsais souhaite procéder à une modification de son PLUi 

afin d’ouvrir à l’urbanisation la zone 2AUh, de plus de 6 ans, sur la commune de Saint-Jean-de-

Thouars. Cette ouverture à l’urbanisation n’est possible que par une révision du PLUi, sauf si la zone 

AU a fait l’objet d’acquisitions foncières significatives de la part de la commune ou de l’établissement 

public de coopération intercommunale compétent, directement ou par l’intermédiaire d’un 

opérateur foncier. 

La commune de Saint-Jean-de-Thouars est propriétaire des terrains de la zone 2AUh, la 

modification est donc envisageable avec une délibération motivée du Conseil Communautaire 

justifiant l’utilité de cette ouverture à l’urbanisation et au regard des capacités d’urbanisation encore 

inexploitées dans les zones déjà urbanisées (zones U et 1AU) et la faisabilité opérationnelle d’un 

projet dans ces zones.  

Ce changement de zonage permet d’avoir une meilleure cohérence dans la zone urbaine de Saint-

Jean-de-Thouars car le secteur 2AUh est déjà entouré de maisons d’habitation, ce qui témoigne d’un 

environnement déjà urbanisé.  De plus, la présence des réseaux existants justifie son passage en 

1AUh. Enfin, le secteur est délimité par des voies qui structurent clairement son périmètre, ce qui 

conforte le classement de la zone en 1AUh. 

En contrepartie, dans un souci de sobriété foncière et de gestion économe de l’espace, la zone 1AUh 

sera complètement reclassée en zone Agricole. Cela participe à la limitation de l’étalement urbain et 

à la préservation des terres agricoles, conformément aux objectifs de réduction de l’artificialisation 

des sols fixés par la loi Climat et Résilience. La superficie de terres reclassées en zone Agricole est 

supérieure à celle ouverte à l’urbanisation par le présent projet.  

Choix de la procédure :  

La procédure de modification de droit commun, tel que prévu aux articles L.153-41 à L.153-44 du 

Code de l’urbanisme, est la procédure à mettre en œuvre pour permettre les évolutions souhaitées 

par la Communauté de Communes du Thouarsais. 

Les évolutions visent à modifier certaines dispositions règlementaires du PLUi, sans porter atteinte 

aux éléments visés à l’article L.153-31 du Code de l’urbanisme :  
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- Soit de changer les orientations définies par le projet d’aménagement et de développement 

durables ; 

- Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière ; 

- Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des 

sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d’une évolution de nature à induire de graves 

risques de nuisances ; 

- Soit d’ouvrir à l’urbanisation une zone à urbaniser, qui dans les six ans suivant sa création, 

n’a pas été ouverte à l’urbanisation ou n’a pas fait l’objet d’acquisitions foncières 

significatives de la part de la commune ou de l’établissement public de coopération 

intercommunale compétent, directement ou par l’intermédiaire d’un opérateur foncier ; 

- Soit de créer des orientations d’aménagement et de programmation de secteur 

d’aménagement valant création d’une zone d’aménagement concerté.  

La commune de Saint-Jean-de-Thouars a la maitrise foncière des parcelles de l’actuelle zone 2AUh. 

Elle les a acquis dans les six ans suivant la création de la zone 2AUh. De ce fait, le code de l’urbanisme 

n’interdit pas le recours à la modification pour ce type de procédure.  

Les évolutions visent à ouvrir une zone à urbaniser, de ce fait, elles impliquent une obligation de 

délibération de prescription motivée prévue à l’article L.153-38 du Code de l’urbanisme : « 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 ».  

Conformément à l’article L.153-41 du Code de l’urbanisme, la procédure de modification de droit 

commun permet des modifications ayant pour effet :  

- De majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, de 

l’application de l’ensemble des règles du plan ; 

- De diminuer ces possibilités de construire ; 

- De réduire la surface d’une zone urbaine ou à urbaniser ; 

- D’appliquer l’article L.131-9 du présent code.  

Le motif de la modification n°3 susvisé relève donc bien du champ d’application de la modification 

de droit commun. 

La note de présentation vise à justifier ces points. Il est à préciser, qu’à l’issue de la procédure, la 

présente note sera ajoutée au rapport de présentation initial du dossier de PLUi. 

3 DÉROULEMENT DE LA PROCÉDURE 
La Communauté de Communes du Thouarsais a engagé la procédure de modification n°3 de son 

Plan Local d’Urbanisme intercommunal par arrêté n°2026-08, à la date du 19 mars 2026. Son 

principal objet porte sur des modifications apportées au règlement graphique. 

Le dossier de modification est soumis à la procédure du cas par cas ad hoc.  
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Modalités de la consultation :  

Avant ouverture de l’enquête publique, le projet de modification n°3 sera adressé pour avis au Préfet, 

aux personnes publiques associées et aux maires des communes concernées. Le cas échéant, les avis 

seront joints au dossier d’enquête publique. 

Le projet de modification n°3, l’exposé de ses motifs et le cas échéant, les avis émis par les PPA feront 

l’objet d’une enquête publique.  

À l’issue de l’enquête, le projet de modification, éventuellement amendé pour tenir compte des avis 

des PPA, des observations du public et du rapport du commissaire enquêteur, sera approuvé par 

délibération du Conseil Communautaire de la Communauté de Communes du Thouarsais.  

4 CONTENU DE LA MODIFICATION N°3 
La procédure de modification n°3 du PLUi de la Communauté de Communes du Thouarsais vise à 

l’ouverture à l’urbanisation de la zone 2AUh, sur la commune de Saint-Jean-de-Thouars.  

Les parcelles concernées par la procédure de modification sont les suivantes : 

- Parcelles actuellement en 1AUh :  

o BI 3 (1 129 m²) 

o BI 4 (1 125 m²) 

o BI 5 (6 509 m²) 

o BI 6 (5 996 m²)  

La superficie totale de ces parcelles est de 14 759 m², soit 1,48 ha. À l’issue de la procédure, ces 

parcelles seront reclassées en zone Agricole.  

- Parcelles actuellement en 2AUh :  

o BL 7 (7 332 m²) 

o BL 8 (1 843 m²) 

o BL 9 (938 m²) 

La superficie totale de ces parcelles est de 10 113 m², soit 1,01 ha. À l’issue de la procédure, ces 

parcelles seront reclassées en zone 1AUh.  
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5 ÉVOLUTIONS GRAPHIQUES 
Zonage actuel du secteur concerné par la procédure :  

 

Zonage envisagé, à l’issue de la procédure de modification n°3 du PLUi :  
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Ce changement de zonage conduit à des modifications au sein des Orientations d’Aménagement et 

de Programmation, présentées ci-dessous. 

6 ÉVOLUTION DES OAP 
À l’issue de la procédure de modification n°3 du PLUi, l’OAP Habitat Saint-Jean-de-Thouars n°2 : Site 

rue Charles Ragot sera supprimée dans la mesure où les parcelles concernées ne seront plus 

classées en zone 1AUh, mais reclassée en zone Agricole.  

En parallèle, le reclassement de la zone 2AUh, en zone 1AUh nécessite la création d’une nouvelle OAP 

afin d’encadrer les modalités d’aménagement du secteur.  

Suppression de l’OAP Habitat Saint-Jean-de-Thouars n°2 : Site rue Charles Ragot :  

COMMUNE DE SAINT-JEAN-DE-THOUARS 

OAP n°2 : Site rue Charles Ragot  

1/ CARACTÉRISTIQUES DU SITE : 

Parcelles concernées par l’OAP :   

Ce secteur d’extension urbaine se situe dans le bourg de Saint-Jean-de-Thouars, à proximité de 

l’école, de la mairie et du gymnase. 
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Le site est bordé à l’Ouest d’une haie et de quelques arbres qui créent une coupure végétale 

intéressante pour préserver le site. Cette coupure est dans le prolongement des haies plantées 

depuis la rénovation de l’école et dans le prolongement des haies qui s’étendent sur Saint-Jacques-

de-Thouars. D’une topographie plane, le site est aujourd’hui cultivé.  

Il est aujourd’hui accessible depuis la rue Charles Ragot au Sud, ainsi que par la route 

départementale n°157 au Nord.  

OBJECTIFS GÉNÉRAUX :  

- Intégrer le projet d’extension dans la continuité du tissu urbain existant avec une densité plus 

élevée.  

- Maintenir la transition paysagère à l’Ouest qui borde le site et crée une coupure avec l’espace 

agricole.  

- Connecter le projet au réseau viaire, au centre-bourg et aux équipements situés à proximité.  

- Matérialiser les cheminements piétons non aménagés mais utilisés aujourd’hui afin de 

desservir les quartiers Nord jusqu’aux équipements de Saint-Jean-de-Thouars.  

2/ ORIENTATIONS ET PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT :  

La vocation de la zone sera à dominante habitat. D’une superficie de +/- 14 700 m², le programme 

d’ensemble devra comprendre au minimum 27 logements. Un secteur de plus forte densité sera 

réalisé le long de la rue Charles Ragot.  

Intégration paysagère du site :  

- Maintenir ou restaurer la transition paysagère à l’Ouest.  

Desserte, accès, modes doux :  

- Réaliser les accès depuis la rue Charles Ragot au Sud, ainsi que par la route départementale 

n°157 au Nord. 

- Réaliser une voie traversante qui relient ces deux axes.  

- Aménager l’entrée du bourg sur la départementale afin de sécuriser et pacifier les flux. 

- Sécuriser le carrefour de la voie traversante et de l’accès à l’école. 

- Créer une liaison douce allant du bourg de Saint-Jean vers les équipements au sud.  

3/ RELEVÉ PHOTOGRAPHIQUE :  
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Création d’une nouvelle OAP Habitat Saint-Jean-de-Thouars n°2 : Site Route de Bressuire : 

COMMUNE DE SAINT-JEAN-DE-THOUARS  
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OAP n°2 : Site Route de Bressuire 

 

1/ CARACTÉRISTIQUES DU SITE :  

Parcelles concernées par l’OAP :  

Le secteur se situe au sud du bourg Saint-Jean-de-Thouars, au sein d’un espace déjà urbanisé, 

essentiellement constitué d’habitats pavillonnaires alignés sur la rue.  

Le site aujourd’hui accessible depuis la route de Bressuire, le chemin de la République ou encore la 

rue des Petits Bournais. Il est constitué de trois parcelles non bâties, situées dans le prolongement 

d’un lotissement existant.  

D’une topographie plane, le terrain est aujourd’hui cultivé et ne présente pas de végétation 

remarquable.  

Ce secteur vient s’inscrire au sein de l’urbanisation existante, en comblement d’un espace non bâti 

afin de créer une continuité sans rupture de l’enveloppe urbaine. 

Ce site peut faire l’objet d’une densification. L’OAP permet de cadrer le développement de ce secteur.  

OBJECTIFS GÉNÉRAUX :  

- Intégrer le projet dans la continuité du tissu urbain existant en favorisant la densité. 

- Connecter le projet au réseau viaire.  

- Optimiser la voirie et les accès existants pour limiter la consommation de terrain.  

- Intégrer le projet au quartier par des aménagements paysagers. 

2/ ORIENTATIONS ET PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT :  

La vocation de la zone sera à dominante habitat. D’une superficie de +/- 10 100 m², le programme 

d’ensemble devra comprendre au minimum 18 logements.  

Intégration paysagère du site :  

- Créer une transition paysagère pour diminuer les nuisances de la route départementale. 

- Planter des haies le long de la rue des Petits Bournais, dans la continuité des aménagements 

déjà menés dans la rue. 
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Desserte, accès, modes doux :  

- Réaliser les accès depuis la rue des Petits Bournais et depuis le chemin de la République. 

3/ RELEVÉ PHOTOGRAPHIQUE :  
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7 ÉVOLUTION DES SURFACES DES ZONES 
L’ensemble des chiffres communiqués dans le présent document concernant les surfaces des zones 

sont issus du document en vigueur au moment de la rédaction de la présente note.  

Ce sont les zones 1AUh, 2AUh et Agricole qui sont concernées par des modifications de leurs surfaces. 

En rouge, sont indiquées les superficies des zones après modification n°3 du PLUi.  



14 /// Note_de_présentation_Modification n°3_PLUi_CC_Thouarsais_Version_projet 

 

 



15 /// Note_de_présentation_Modification n°3_PLUi_CC_Thouarsais_Version_projet 

 

 



16 /// Note_de_présentation_Modification n°3_PLUi_CC_Thouarsais_Version_projet 

 

 



17 /// Note_de_présentation_Modification n°3_PLUi_CC_Thouarsais_Version_projet 

 

 

8 PIÈCES MODIFIÉES 
Figurent ici en rouge les pièces modifiées à l’issue de la procédure de modification n°3 du PLUi :  

1- RAPPORT DE PRÉSENTATION (annexation de la présente note) 

0_Tableau_procédures 

0_Composition 

1A-Diagnostic 

1B-État initial de l’environnement 

1C-Justification des choix  

 Annexe 1 : Modification simplifiée n°1 

 Annexe 2 : Modification n°1 

 Annexe 3 : Révision allégée n°1 

 Annexe 4 : Révision allégée n°2 
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 Annexe 5 : Révision allégée n°3 

 Annexe 6 : Modification simplifiée n°2 

 Annexe 7 : Modification simplifiée n°3 

 Annexe 8 : Modification n°2 

 Annexe 9 : Modification n°3 

1D-Évaluation environnementale 

 1D1 : Rapport de présentation 

  Annexe 1 : Évaluation environnementale 

 1D1 : Rapport de présentation – Évaluation environnementale 

  Annexe 1 : Modification n°1 

 1D2 : Rapport de présentation  

  Annexe 1 : Résumé non technique 

 1D2 : Rapport de présentation – Résumé non technique 

  Annexe 1 : Modification n°1 

 1D3 : Rapport de présentation cas par cas ad hoc  

  Annexe 1 : Révision allégée n°3 

 1D4 : Rapport de présentation cas par cas ad hoc  

  Annexe 1 : Modification n°2 

 1D5 : Rapport de présentation cas par cas ad hoc  

  Annexe 1 : Modification n°3 

1E-Bilan de la concertation 

 Annexe 1 : Modification n°1 

 Annexe 2 : Révision allégée n°1 

 Annexe 3 : Révision allégée n°2 

 Annexe 4 : Révision allégée n°3 

 Annexe 5 : Modification simplifiée n°2 

 Annexe 6 : Modification simplifiée n°3 

2-PADD 

3-DOCUMENT GRAPHIQUES 

3A-Règlement 

3B-Plans de zonage 

 3B1 – Plans 1/5000 

 3B2 – Plans 1/2000 (bourgs, villages et hameaux (Ah)) 

4-ANNEXES 

4A-Changement de destination 

4B-Éléments du petit patrimoine 

4C-Liste des emplacements réservés 

4E-Annexes sanitaires 

 4E1 – Annexes sanitaires 

 4E2 – Assainissement 

 4E3 – Eau potable 

 4E4 – Électricité 
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4F-Servitudes d’Utilité Publique (SUP) 

 F0 – Présentation gestionnaire SUP 

 F1 – Tableau des servitudes 

 F2 – Plans 

 F3 – Faits générateurs 

4G-Autres informations 

 4G1 – Secteurs d’information : sites pollués : arrêté du 27.12.2018 

 4G2 – Projet Urbain Partenarial : délibération du 19.02.2015 

 4G3 – Droit de Préemption Urbain 

 4G4 – Arrêtés préfectoraux des carrières : 

  Luché-Thouarsais 

  Mauzé-Thouarsais 

  Saint-Varent 

4G5 – Zone de bruit  

4G6 – Taxe d’aménagement 

4G7 – Porter à connaissance 

4G8 – Zones archéologiques 

4G9 – Plan zone risque plomb 

4G10 – Termites 

4G11 – Mérule  

4G12 – Radon  

4G13 – Sismicité 

4G14 – Risque argile 

4G15 – Atlas zones inondables 

4G16 – Risque cavités sous terraines 

4G17 – Risque rupture barrage 

4G18 – Transport des matières dangereuses 

4G19 – PAE : Sainte-Verge 

4G20 – Permis de démolir 

4H-Études complémentaires 

- Diagnostic agricole 

- Étude loi Barnier 

- IZH 

- PCAET 

- Plan vélo 

- Plan Paysage 

- Schéma des mobilités durables 

- Schéma Tourisme 

- TVB 

4I-Cahier des recommandations  

5-ORIENTATIONS D’AMÉNAGEMENT 

 A – OAP sectorielles  

 B – OAP Vallée du Thouet 
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 C – OAP Paysage et Énergie 

 

 

 

 


