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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°2, 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 

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

 

2 Objet de la modification n°2 

La Communauté de Communes du Thouarsais souhaite procéder à une modification de son PLUi 

afin d’ouvrir à l’urbanisation la zone 2AUi, située sur la Zone d’Activités Économiques de la Croix-

d’Ingand, sur la commune de Thouars, commune déléguée de Mauzé-Thouarsais.  

Implantée en frange nord-est de l’agglomération Thouarsaise, la ZAE de La Croix d’Ingand est située 

le long de la D759, axe stratégique qui relie le territoire à l’Argentonnay, Mauléon, Cholet et Nantes. 

Cette ZAE est identifiée dans le PLUi comme concourant au maillage de l’activité sur l’ensemble du 

territoire et permettant de poursuivre le développement économique de l’espace rural. 

La ZAE de La Croix d’Ingand s’étend actuellement sur 14,5 ha avec un taux d’occupation de 95 % : 9 

entreprises totalisant plus de 250 emplois sont présentes sur la ZAE. Autour du site du groupe de 

menuiserie Sothogam récemment agrandi avec l’arrivée de l’usine Sargam, un tissu de TPE et 

d’artisans s’est implanté progressivement. 

La demande de locaux d’activités de ce tissu de TPE et d’entreprises artisanales locales est soutenue 

sur notre territoire. Pour autant, les disponibilités immobilières et foncières dans les ZAE de cette 

partie de notre territoire demeurent résiduelles. La ZAE du Champ de l’Ormeau, située à moins de 2 

km sur cette D759, est complète et ne dispose pas de capacité d’extension. La ZAE Les Grands 

Champs, située 5 km plus à l’ouest sur cette D759, dispose de moins d’1 hectare à urbaniser. La ZAE 

de la Croix Gobillons, située 8 km plus au nord, est entièrement occupée sans capacité d’extension. 

Enfin, la ZAE Les Landes, située à 5 km au nord sur la D61, n’enregistre aucune vacance et propose 1 

hectare de disponibilité foncière. 

Les disponibilités foncières et les capacités d’urbanisation au sein des zones UI et 1AUI sur cette 

partie du territoire sont ainsi limitées. La situation est similaire sur l’ensemble de territoire, 

l’inventaire des ZAE mené fin 2023 dans le cadre de la loi Climat et Résilience ayant fait ressortir des 

taux de vacance résiduels sur les 19 ZAE que compte le Thouarsais. 

Les parcelles ZI 174 (p) et ZI 251(p) de la ZAE de La Croix d’Ingand, classées en zone 2AUI c’est-à-dire 

zone à urbaniser à long terme à vocation d’activités économiques, permettrait donc l’implantation 

de nouvelles activités. 

Choix de la procédure 

La procédure de modification de droit commun, tel que prévu aux articles L.153-41 à L153-44 du 
Code de l’urbanisme, est la procédure à mettre en œuvre pour permettre les évolutions souhaitées 

par la Communauté de Communes du Thouarsais. 
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Les évolutions visent à modifier certaines dispositions réglementaires du PLUi, sans porter atteinte 

aux éléments visés à l’article L.153-31 du Code de l’urbanisme : 
- 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 nuisance ; 

- Soit d'ouvrir à l'urbanisation une zone à urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sans 
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. 

 

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 

commune permet des modifications ayant pour effet :  

- De majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultante, 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 du Code de l’urbanisme. 

 
 

 
Le motif de la modification n°2 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 de présentation sera ajoutée au rapport de présentation initial du dossier de PLUi. 
 
 

3 Déroulement de la procédure 

La Communauté de Communes du Thouarsais va engager la procédure de modification de son Plan 

Local d’Urbanisme intercommunal dont le 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. 

Modalités de la consultation :  
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Avant ouverture de l’enquête publique, le projet de modification n°2 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°2, l’exposé de ses motifs et le cas échéant, les avis émis par les PPA, fera 

l’objet d’une enquête publique.  

A l’issue de l’enquête, le projet de modification, éventuellement amandé 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 Commune du Thouarsais. 

4 Contenu de la modification n°2 

La procédure de modification n°2 du PLUi de la Communauté de Communes du Thouarsais vise à 

l’ouverture à l’urbanisation d’une zone 2AUi, au sein de la zone d’activités économiques de la 

Croix d’Ingand, située sur la commune de Thouars (commune déléguée de Mauzé-Thouarsais).  
 
La procédure de modification n°2 du PLUi vise à classer la totalité des parcelles « 171 ZI 174 » et 

« 171 ZI 251 » en zone 1AUi. Aujourd’hui, ces deux parcelles possèdent une partie classée en zone 

1AUi et une seconde partie classée en 2AUi. C’est pourquoi à l’issue de la procédure la totalité des 
parcelles devraient être zonées en 1AUi, conduisant à la réalisation d’une OAP (voir page 12 – 

Orientation d’Aménagement et de Programmation).  
Les parcelles sont situées sur la commune de Thouars (commune déléguée de Mauzé-Thouarsais) et 

plus particulièrement sur la zone d’activités économiques de la Croix d’Ingand.  
La superficie en 2AUi de la parcelle « 171 ZI 174 » est de 5100 m², soit 0,5 ha.  
La superficie en 2AUi de la parcelle « 171 ZI 251 » est de 9400 m², soit 0,9 ha 

La superficie totale concernée par la procédure de modification du PLUi est de 1,4 ha.  

Le projet a donc bien pour objet d’ouvrir à l’urbanisation 1,4 hectares, les faisant passer d’un 

zonage en 2AUi, à un zonage en 1AUi. 
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5 Évolutions graphiques 

Zonage actuel du secteur concerné par la procédure :  
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Zonage envisagé, à la suite de la procédure de modification n°2 du PLUi : 

 

Ce changement de zonage conduit à des modifications sur l’Orientation d’Aménagement et de 

Programmation de la Zone d’Activités Économiques de la Croix d’Ingand, présentées ci-dessous. 
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6 Évolution d’une OAP 

Évolution de l’OAP de la ZAE de la Croix d’Ingand 

Version de l’OAP approuvée le 4 février 2020 :  

OAP n°3 

ZAE DE LA CROIX D’INGAND 

1/ CARACTÉRISTIQUES DU SITE : 

Le site économique s’inscrit dans un cadre rural à l’Ouest de l’agglomération thouarsaise et se 

répartit de part et d’autre de l’axe Thouars-Mauléon de la RD 759. 

La ZAE est environnée par un parcellaire agricole composé de champs ouverts de grande dimension. 

Le paysage est délimité par des horizons bocagers assez lointains, composés de haies pour partie. Il 

est par ailleurs fortement identifié par trois mats d’éoliennes qui marquent le carrefour et les axes 

routiers qui mènent principalement vers le bourg de Mauzé-Thouarsais, Bressuire et Thouars. Ce 

carrefour récemment aménagé, s’organise à partir de la RD759 qui est jalonnée d’arbres de hautes 

tiges en direction de Thouars. 

Le site économique ne présente pas de dénivelé dans sa partie sud alors qu’une légère pente 

apparaît au nord de celui-ci, permettant l’évacuation plus facile des eaux pluviales par des fossés 

drainants. 

Dans la partie Nord de la zone d’activité, le projet est localisé dans le prolongement des entreprises 

SOTHOFERM et ABC Démolition Auto. Dans la partie Sud, le projet se situe en extension de la zone en 

s’appuyant sur la RD 759 pour s’étirer au Sud, et à l’arrière de l’entreprise LOPEZ. 

OBJECTIFS GÉNÉRAUX : 

• Valoriser cet axe important de part et d’autre de la D759. 

• Intégrer les projets de développement Nord et Sud de la zone d’activité en respectant 

l’organisation paysagère de chaque séquence. 

• Renforcer le cadre paysager du site en s’appuyant sur l’identité bocagère du secteur et en 

poursuivant le jalonnement arboré de la RD759. 

• Rechercher l’identification du carrefour par des arbres de hautes tiges jalonnant les RD 759 

et 158 en direction du bourg de Mauzé-Thouarsais. 

2/ ORIENTATIONS ET PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT : 

La vocation de la zone sera à dominante économique. D’une superficie de 32 098m², le secteur 

permet de répondre aux besoins d’extension et de nouvelles implantations identifiés dans la zone et 

d’offrir une surface économique supplémentaire. 

Intégration paysagère du site : 

Afin d’optimiser l’intégration paysagère et de valoriser ces espaces, il convient de créer pour les deux 

parties à aménager, une transition en s’appuyant sur les haies existantes à préserver avec une 

organisation mixte du couvert végétal (buissons-arbustes-arbres de moyenne tige). Cela permettra 

de limiter tout particulièrement les vues depuis la RD 759 sur le pourtour du site de la casse-auto.  
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Par ailleurs, le long de la RD 759, il faut renforcer le tracé de cet axe par la plantation d’arbres de haute 

tige, dans la continuité de ce qui a été réalisé après le rond-point, en direction de Thouars, tout en 

favorisant des ouvertures visuelles sur les futurs bâtiments. 

Les haies à créer en extension de la zone Sud, devront présenter une forme bocagère avec une 

composition mixte (buissons-arbustes-arbres de moyenne tige). 

Desserte, accès, modes doux : 

La desserte des parcelles Nord de la zone d’activité économique sera favorisée via les accès existants 

depuis les sites respectifs des entreprises SOTHOFERM et ABC Démolition Auto. 

Pour la séquence Sud, il conviendra de desservir la zone depuis la RD 158. 

3/ RELEVÉ PHOTOGRAPHIQUE 
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L’OAP après évolution :  

OAP n°3 

ZAE DE LA CROIX D’INGAND 

1/ CARACTÉRISTIQUES DU SITE : 

Le site économique s’inscrit dans un cadre rural à l’Ouest de l’agglomération thouarsaise et se 

répartit de part et d’autre de l’axe Thouars-Mauléon de la RD 759. 

La ZAE est environnée par un parcellaire agricole composé de champs ouverts de grande dimension. 

Le paysage est délimité par des horizons bocagers assez lointains, composés de haies pour partie. Il 

est par ailleurs fortement identifié par trois mats d’éoliennes qui marquent le carrefour et les axes 

routiers qui mènent principalement vers le bourg de Mauzé-Thouarsais, Bressuire et Thouars. Ce 

carrefour récemment aménagé, s’organise à partir de la RD759 qui est jalonnée d’arbres de hautes 

tiges en direction de Thouars. 

Le site économique ne présente pas de dénivelé dans sa partie sud alors qu’une légère pente 

apparaît au nord de celui-ci, permettant l’évacuation plus facile des eaux pluviales par des fossés 

drainants. 

Dans la partie Nord de la zone d’activité, le projet est localisé dans le prolongement des entreprises 

SOTHOFERM et ABC Démolition Auto. Dans la partie Sud, le projet se situe en extension de la zone en 

s’appuyant sur la RD 759 pour s’étirer au Sud, et à l’arrière de l’entreprise CLÉMOT. 

OBJECTIFS GÉNÉRAUX : 

• Valoriser cet axe important de part et d’autre de la D759. 

• Intégrer les projets de développement Nord et Sud de la zone d’activité en respectant 

l’organisation paysagère de chaque séquence. 

• Renforcer le cadre paysager du site en s’appuyant sur l’identité bocagère du secteur et en 

poursuivant le jalonnement arboré de la RD759. 

• Rechercher l’identification du carrefour par des arbres de hautes tiges jalonnant les RD 759 

et 158 en direction du bourg de Mauzé-Thouarsais. 

2/ ORIENTATIONS ET PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT : 

La vocation de la zone sera à dominante économique. D’une superficie de 46 098 m², le secteur 

permet de répondre aux besoins d’extension et de nouvelles implantations identifiés dans la zone et 

d’offrir une surface économique supplémentaire. 

Intégration paysagère du site : 

Afin d’optimiser l’intégration paysagère et de valoriser ces espaces, il convient de créer pour les deux 

parties à aménager, une transition en s’appuyant sur les haies existantes à préserver avec une 

organisation mixte du couvert végétal (buissons-arbustes-arbres de moyenne tige). Cela permettra 

de limiter tout particulièrement les vues depuis la RD 759 sur le pourtour du site de la casse-auto.  

Par ailleurs, le long de la RD 759, il faut renforcer le tracé de cet axe par la plantation d’arbres de haute 

tige, dans la continuité de ce qui a été réalisé après le rond-point, en direction de Thouars, tout en 

favorisant des ouvertures visuelles sur les futurs bâtiments. 
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Les haies à créer en extension de la zone Sud, devront présenter une forme bocagère avec une 

composition mixte (buissons-arbustes-arbres de moyenne tige). 

Desserte, accès, modes doux : 

La desserte des parcelles Nord de la zone d’activité économique sera favorisée via les accès existants 

depuis les sites respectifs des entreprises SOTHOFERM et ABC Démolition Auto. 

Pour la séquence Sud, il conviendra de desservir la zone depuis la RD 158. 

3/ RELEVÉ PHOTOGRAPHIQUE 
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7 Modification des surfaces des zones 

Ce sont les zones 2AUi et 1AUi qui sont concernées par des modifications de leurs surfaces. En rouge, 

sont indiquées les superficies des zones après modification n°2 du PLUi :  
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8 Pièces modifiées 

Figurent ici en rouge les pièces modifiées à l’issue de la procédure de modification n°2 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  

Annexe 5 : Révision allégée n°3  

Annexe 6 : Modification simplifiée n°2 

Annexe 7 : Modification simplifiée n°3 

Annexe 8 : Modification n°2 

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 

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 

 

2- PADD 

3- DOCUMENTS 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 Accusé de réception en préfecture
079-247900798-20251202-V1-251202-AT01-DE
Date de télétransmission : 11/12/2025
Date de réception préfecture : 11/12/2025



18 /// Note_de_présentation_Modification n°2_PLUi_CC Thouarsais 
 

4B- Éléments du petit patrimoine  

4C- Liste des essences locales de plantation 

4D- Liste des emplacements réservés 

4E- Annexes sanitaires 

 4E1 – Annexes sanitaires 

 4E2 – Assainissement 

 4E3 – Eau potable 

 4E4 – Électricité 

4F- Servitudes d’Utilité Publique (SUP) 

 FO – Annexes sanitaires 

 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 zone 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 

Accusé de réception en préfecture
079-247900798-20251202-V1-251202-AT01-DE
Date de télétransmission : 11/12/2025
Date de réception préfecture : 11/12/2025



19 /// Note_de_présentation_Modification n°2_PLUi_CC Thouarsais 
 

- TVB 

 4I – Cahier des recommandations 

5- ORIENTATIONS D’AMÉNAGEMENT 

A- OAP sectorielles 

B- OAP Vallée du Thouet 

C- OAP Paysage et Énergie 
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