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1. Justifications des choix 

en matière de croissance 

démographique 

Le diagnostic a démontré ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ 

ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ǇŀǊ ƭΩƻōǎŜǊǾŀǘƛƻƴ 

ŘΩǳƴŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ, 

(0,9% de variation démographique annuelle), 

et ce en raison de son cadre de vie 

ǊŜƳŀǊǉǳŀōƭŜΦ .ƛŜƴ ǉǳΩŜƭƭŜ ǎƻƛǘ ǇƻǎƛǘƛǾŜ ǎǳǊ 

ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΣ ƭŜ diagnostic a mis en 

avant les fortes disparités entre les communes 

elles-ƳşƳŜǎΦ /ŜǊǘŀƛƴŜǎ ǇǊƻŦƛǘŀƴǘ ŘΩǳƴŜ 

croissance marquée notamment grâce à la 

ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ Ŝǘ ŀǳ ǊŜƴŦƻǊŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ 

du pôle Niortais (comme Sainte-Ouenne et 

Surin)Σ ǘŀƴŘƛǎ ǉǳŜ ŘΩautres connaissent une 

perte constante de population (comme Saint-

Christophe-sur-Roc), témoignage de la déprise 

industrielle du Nord du territoire depuis les 

années 1980.  

Cette situation soulève un enjeu de maintien 

des dynamiques de centres-bourgs dans les 

communes les plus éloignées des bourgs 

structurants. Ainsi, la volonté politique tend à 

préserver les commerces et les équipements 

des bourgs qui participent très largement à la 

qualité de vie en milieu rural.  

La croissance démographique observée 

soulève également, dans une logique de 

poursuite de cette tendance, des enjeux de 

réduction de la consommation foncière des 

espaces naturels, agricoles et forestiers et de 

prise en compte des évolutions 

démographiques tels que le vieillissement de la 

population ƻǳ ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ ŦŀƳƛƭƭŜǎ 

sur le territoire.   

Dans ce but, le PADD vise le double objectif de 

maintien de la croissance démographique sur 

ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ǎƻƴ 

rééquilibrage territorial, dans une logique de 

préservation des milieux, et de renforcement 

de la mixité sociale et générationnelle.  

 {ΩŀǇǇǳȅŜǊ ǎǳǊ ǳƴŜ 

armature multipolaire pour 

asseoir un développement 

responsable et solidaire 

Dans une logique de solidarité 

ƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭŜΣ ƭŀ ǎǘǊǳŎǘǳǊŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ǎΩŜǎǘ 

construite à parǘƛǊ ŘΩǳƴŜ ŀǊƳŀǘǳǊŜ ƳǳƭǘƛǇƻƭŀƛǊŜ 

ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩƻŦŦǊƛǊ ǳƴŜ ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀǊƛǘŞ ŘŜǎ 

fonctions en vue de favoriser leur interrelation, 

ǘƻǳǘ Ŝƴ ƻǇǘƛƳƛǎŀƴǘ ƭŜǎ ŎƻǶǘǎ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ 

et de fonctionnement. 

!ƛƴǎƛΣ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ǇƻǳǊǎǳƛǾƛǘ ǾƛǎŜ Ł ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ǳƴ 

développement territorial cohérent, prenant 

en compte les atouts et enjeux singuliers de 

chacune des communes.   

 Méthode de structuration du 

territoire  

[ΩŀǊƳŀǘǳǊŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ǎΩŜǎǘ ǎǘǊǳŎǘǳǊŞŜ ŀǳǘƻǳǊ 

de 4 niveaux que sont les pôles de centralité, 

ƭŜǎ ǇƾƭŜǎ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜΣ les pôles de proximité et 

les communes rurales. Cette structure 

territoriale, respectant la hiérarchisation SCOT 

du Pays de Gâtine (DOO p.23), a été réalisée en 

co-construction, dans un premier temps sur la 

ōŀǎŜ ŘΩǳƴŜ ǇǊƻǇƻǎƛǘƛƻƴ ǇǳǊŜƳŜƴǘ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜ Řǳ 

burŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜǎΣ Ǉǳƛǎ Řŀƴǎ ǳƴ ŘŜǳȄƛŝƳŜ ǘŜƳǇǎ 

par une adaptation aux enjeux et aux choix 

ǇƻƭƛǘƛǉǳŜǎ ǊŞŀƭƛǎŞǎ ƭƻǊǎ ŘΩǳƴ /ƻƳƛǘŞ ŘŜ tƛƭƻǘŀƎŜ 

ǊŀǎǎŜƳōƭŀƴǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ Şƭǳǎ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ  

/ŜǘǘŜ ǎǘǊǳŎǘǳǊŀǘƛƻƴ ǎΩŜǎǘ ŦƻǊƳŀƭƛǎŞŜ ŀǳǘƻǳǊ ŘŜ п 

grands thèmes :  

V [ΩŞǾƻƭǳǘion démographique et 

ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭƭŜ όƴƻƳōǊŜ 

ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ Ŝǘ ǾŀǊƛŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ 

population, densité de population, 

évolution du parc de logements) 

V [ΩŜƳǇƭƻƛ ƭƻŎŀƭ Ŝǘ ƭŀ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ ŘŜǎ 

ōŀǎǎƛƴǎ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ όƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎΣ 
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ƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ŘŜ Ǉƭǳǎ de 20 

salariés, proximité du pôle niortais) 

V Les commerces et les services (nombre 

de services, nombre de commerces et 

de lieux de restauration) 

V Les équipements publics dont les 

écoles (nombre ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎύ 

[ΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ŎŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ǎƻƴǘ ǇǊŞǎŜƴǘŞǎ ŘŜ 

manière thématique au sein du diagnostic et 

ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘΣ ǇŀǊ ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǎȅǎǘŝƳŜ ŘŜ 

pondération, de classer le poids des communes 

au sein de leur intercommunalité :  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Un tableau synthétique de structuration du 

territoire qui se fonde sur la pondération de 9 

ŎǊƛǘŝǊŜǎΧ  
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¦ƴŜ ŀƴŀƭȅǎŜ ƳǳƭǘƛŎǊƛǘŝǊŜ ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŀōƻǳǘƛǊ 

à une pondération finale classant les 

ŎƻƳƳǳƴŜǎ ǇŀǊ ƴƛǾŜŀǳȄ ŘΩŀǊƳŀǘǳǊŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜΦ 

[ΩŀǊƳŀǘǳǊŜ ǇǊŞǎŜƴǘŜ ŀƛƴǎƛ : 

¶ Un pôle de centralité : Champdeniers-

Saint-Denis 

¶ Un ǇƾƭŜ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊe : Sainte-Ouenne 

¶ 3 pôles relais : Surin, Saint-Christophe-

sur-Roc 

¶ 3 communes rurales : La Chapelle 

Bâton, Pamplie et Xaintray 

 

 Une armature affinée à partir de 

celle du SCOT 

[Ŝ ŎƘƻƛȄ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ǎΩŜǎǘ ƻǊƛŜƴǘŞ ŀǳǘƻǳǊ ŘΩǳƴŜ 

armature à 4 niveaux qui précise, dans un 

rapport de comptabilité et compte tenu des 

réalités territoriales, celle du SCOT comprenant 

5 niveaux (cf. DOO p.23). En effet, il a été choisi 

ŘΩŀŦŦƛƴŜǊ ƭΩŀǊƳŀǘǳǊŜ Řǳ {/h¢ ǉǳƛ ŜƴƎƭƻōŀƛǘ ŘŜǎ 

ensembles de communes dans une même 

catégorie sur la base de grands critères 

ŎƻƳƳǳƴǎΣ ǉǳƛ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ƭƻŎŀƭŜ ǎΩavérait trop 

imprécis.  Cette structure territoriale ne 

permettait pas de prendre en considération 

ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ǎƛƴƎǳƭƛŝǊŜǎ ŘŜ 

chaque commune.  

.ƛŜƴ ǉǳΩŀŦŦƛƴŞŜ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ 

ƭΩŀǊƳŀǘǳǊŜ Řǳ {/h¢ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ DŃǘƛƴŜ Ŝǘ plus 

proche des spécificités locales, cette armature 

territoriale reprend les prescriptions urbaines 

de ce dernier (cf. DOO p.27) en attribuant aux 

communes reclassées à niveau supérieur, les 

densités en extension relatives à la catégorie 

dans laquelle ellŜǎ ǎΩƛƴǎŝǊŜƴǘ όŜǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ 

pour Sainte-Ouenne, Surin, Saint-Christophe-

sur-Roc et Cours).  

/ŜǘǘŜ ƭƻƎƛǉǳŜ Ǿŀ Řŀƴǎ ƭŜ ǎŜƴǎ ŘΩǳƴŜ 

augmentation des densités au sein des espaces 

ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǎǳǊ ƭŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŎƻƴŎŜǊƴŞŜǎΣ 

tout en permettant de limiter les densités trop 

fortes au sein des espaces de densification en 

vue de respecter les tissus urbains existants.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0 à 65 Communes rurales 

65 à 90 Pôles relais 

90 à 125 Pôles ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ 

Plus de 125 Pôle de centralité 
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 Justifications du scénario 

démographique retenu 

 Les invariants du scénario 

démographique 

Les objectifs démographiques et résidentielle 

du SCOT du Pays de Gâtine 

Le maintien des dynamiques actuelles 

Les volontés poursuivies par le SCOT approuvé 

Ŝƴ нлмр ǎΩƻǊƛŜƴǘŜƴǘ ǾŜǊǎ ǳƴ ƳŀƛƴǘƛŜƴ ŘŜ ƭŀ 

dynamique démographique observée sur les 

dernières années, et ce en vue de conserver les 

tendances socio-économiques du territoire.  

Pour ce faire, le SCOT présente ainsi un objectif 

Ǝƭƻōŀƭ ŘŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ 

ŘŜ тΣр҈ ŘΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ǎǳǊ ƭŀ ǇŞǊƛƻŘŜ нлмс-

2028, amenant à accueillir 4 800 habitants 

supplémentaires et à produire 3 840 logements 

supplémentaires. Pour atteindre cet objectif, il 

ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ :  

ü Une armature urbaine renforçant les 

polarités existantes 

Dans une logique de renforcement des 

polarités urbaines structurantes, de réduction 

des distances de déplacement et 

ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ƳƻōƛƭƛǘŞ ƭƻŎŀƭŜΣ ƭŜ {/h¢ 

vise à conforter les niveaux 1, 2 et 3 de 

ƭΩŀǊƳŀǘǳǊŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΣ ŎƻƳǇǊŜƴŀƴǘ р ƴƛǾŜŀǳȄ 

en leur attribuant une enveloppe de logements 

Ł ǇǊƻŘǳƛǊŜ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ : 

¶ 1 070 logements pour les communes 

du niveau 1, dites « polarités 

principales » 

¶ 520 logements pour les communes du 

niveau 2, dites « Pôles relais » 

¶ 600 logements pour les communes du 

niveau 3, dites « Pôles de proximité » 

¶ 650 logements pour les communes du 

niveau 4, dites « Mini-pôles » 

¶ 1 000 logements pour les communes 

du niveau 5, dites « Communes 

rurales » 

Le SCOT définit également une enveloppe 

maximale de production de nouveaux 

logements par EPCI, identifiant une production 

maximum de 389 nouveaux logements sur la 

période 2016-нлну ǇƻǳǊ ƭΩŀƴŎƛŜƴƴŜ 

Communautés de communes de Val-ŘΩ9ƎǊŀȅΣ 

soit 10% de la production maximale globale 

ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ.  

ü Une politique de densification 

importante des tissus urbains 

!ǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜǎ ǾƻƭƻƴǘŞǎ ŘΩǳƴŜ ƳŜƛƭƭŜǳǊŜ 

maîtrise de la consommation foncière, le SCOT 

souhaite axer son développement résidentiel 

vers une densification accentuée des tissus 

urbains existants. Il vise un objectif de 

production de 600 nouveaux logements au sein 

ŘŜ ƭΩŜȄƛǎǘŀƴǘ Ŝǘ ǳƴŜ ŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ƳŀȄƛƳǳƳ ŘŜ 

онл Ƙŀ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ Řƻƴǘ оп Ƙŀ 

ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ǇǳōƭƛŎǎ ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ  

Pour orienter le développement des 

communes vers cette densification 

progressive, le SCOT instaure des seuils 

minimums de logements à mobiliser dans le 

tissu, à savoir 20% des logements neufs pour 

les niveaux 1, 2 et 3 et 10% pour les niveaux 4 

et 5.  

Il impose également un seuil minimal de 2 300 

m² au-ŘŜƭŁ ŘǳǉǳŜƭ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǾǊŀ şǘǊŜ 

réaƭƛǎŞŜ ǎƻǳǎ ƭŀ ŦƻǊƳŜ ŘΩǳƴŜ hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴ 

ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴΣ Ŝǘ ŎŜ Ŝƴ 

vue de faire respecter les densités instaurées 

par le SCOT.  

ü Une meilleure maîtrise des extensions 

urbaines 

Le SCOT instaure également des densités de 

logements avec espaces publics moyennes à 

atteindre par niveau : 
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- 930 m² pour un logement soit, 10,7 

log./ha 

- 957 m² pour un logement soit, 10,4 

log./ha 

- 985 m² pour un logement soit, 10,2 

log./ha 

- 1 012 m² pour un logement soit, 9,9 

log./ha 

- 1 040 m² pour un logement soit, 9,6 

log./ha 

tƻǳǊ ƭΩŜȄ-Communauté de communes de Val-

ŘΩ9ƎǊŀȅΣ ƭŜ {/h¢ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ DŃǘƛƴŜ Şǘŀōƭƛǘ 

également une enveloppe foncière maximum 

ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ 

de 34 ha espaces publics compris. 

Ce à quoi il applique un ratio maximum de 

rétention ŦƻƴŎƛŝǊŜ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ нл҈ ǇƻǳǊ ƭŜǎ 

communes des niveaux 2 à 5, sous condition 

ŘΩŀǾŀƴŎŜǊ ƭŜǎ ŀǊƎǳƳŜƴǘǎ ƭŀ ƧǳǎǘƛŦƛŀƴǘΦ  

!ƛƴǎƛΣ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ŎŜǎ Ǉƻƛƴǘǎ ƻƴǘ ŞǘŞ 

ǊŜǎǇŜŎǘŞǎ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 

différents scénarii prospectifs présentés aux 

élus. 

Les besoins exprimés des élus pour leur 

territoire 

Lors de la construction du Projet 

ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ 

Durables du PLUi de Val-ŘΩ9ƎǊŀȅΣ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ 

des élus ont exprimés un souhait politique 

commun de maintenir la croissance 

démographique du territoire et ce de manière 

ǊŞǇŀǊǘƛŜ ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎΦ  

/ŜǘǘŜ ǾƻƭƻƴǘŞ Ŝǎǘ Ł ƭΩƻǊƛƎƛƴŜ ŘΩŜƴƧŜǳȄ ŦƻǊǘǎ ŘŜ 

préservation des dynamiques économiques et 

de maintien des équipements du territoire que 

les élus souhaitent conforter pour ancrer 

davantage les populations locales.  

Cinq grands objectifs politiques partagés ont 

guidé cette ambition :  

¶ [ŀ ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Ŝǘ ŘŜ 

ƭΩŀƴƛƳŀǘƛƻƴ Řes centres-bourgs, et 

notamment des communes les plus 

rurales, grâce au maintien des 

commerces, des services et des 

équipements (notamment les écoles) 

existants et à la récupération de la 

vacance. La baisse démographique, 

observée sur certaines communes, 

impacte notamment la viabilité des 

équipements existants sur ces 

communes. Cet objectif vise donc à 

préserver le cadre de vie des 

communes du territoire et à limiter la 

désertification des villages les plus 

éloignés.  

¶ Le maintien, voire le développement 

des grandes entreprises internes au 

ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΣ ǇƻǳǊǾƻȅŜǳǎŜǎ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ ǉǳƛ 

présentent souvent des besoins 

ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ƻǳ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ 

importants. Les élus souhaitent ainsi 

ǊŜƴŦƻǊŎŜǊ ƭΩŀƴŎǊŀƎŜ ŘŜ ŎŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎΣ 

ǎƻǳǊŎŜ ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞΣ Ŝƴ ƭŜǳǊ ƻŦŦǊŀƴǘ ƭŜǎ 

conditions nécessaires à leur 

développement.  

 

¶ [Ŝ ǊŜƴŦƻǊŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ Ŝƴ 

équipements de première nécessité, et 

ce au regard du vieillissement 

progressif de la population et de 

ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ ŎƻƴǘƛƴǳŜ ŘŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ 

familles. En effet, les élus ont émis le 

souhaiǘ ŘŜ ŎƻƴŦƻǊǘŜǊ ƭΩƻŦŦǊŜ ǎƻŎƛƻ-

médicale du territoire, et notamment 

ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ Ŝƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǇƻǳǊ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ 

ŃƎŞŜǎ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜǎ 9tI!5 

existantes.  

 

¶ [Ŝ ǊŜƴŦƻǊŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Řǳ 

territoire à destination des familles, 

une ambition fortement partagée par 

ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ Şƭǳǎ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜǎ Ŝƴ ǾǳŜ 

de dynamiser davantage le territoire et 

de parer le vieillissement de la 

population. Cette ambition influence 

ŀƛƴǎƛ ǘǊŝǎ ƴŜǘǘŜƳŜƴǘ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ 
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ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜǎ ǎŜŎǘƻǊƛŜƭƭŜǎ 

ǎǳǊ ƭΩƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭƛǘŞΦ  

 

¶ Le maintien des grandes singularités 

naturelles et paysagères du territoire, 

Ŝǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŀ ǊƛǾƛŝǊŜ ŘŜ ƭΩ!ǳǘƛȊŜ Ŝǘ 

les zones humides qui y sont liées, les 

espaces boisés et la trame bocagère 

caractéristique du paysage local. Cet 

objectif vise à conforter le cadre de vie 

des populations locales et à asseoir le 

ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴ ǘƻǳǊƛǎƳŜ ǾŜǊǘ Ŝǘ 

durable.  

La préservation des dynamiques économiques 

et commerciales, le maintien et le 

ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ Ŝƴ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ 

structurants, le renforcement de lΩŀƴƛƳŀǘƛƻƴ 

des centres bourgs et la conservation des 

ŀǘƻǳǘǎ ƴŀǘǳǊŜƭǎ Ŝǘ ǇŀȅǎŀƎŜǊǎ ǇŀǊǘƛŎƛǇŜƴǘΣ ŘΩǳƴŜ 

part, très largement au maintien du cadre de 

ǾƛŜΣ Ŝǘ ŘΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘ Ł ǇǊŞǾŜƴƛǊ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ 

profil démographique de la population 

(vieillissement, décohabitation, arrivée de 

ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ ŦŀƳƛƭƭŜǎΧύΦ  

[ΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ŎŜǎ ŜƴƧŜǳȄ ŜȄǇǊƛƳŞǎ Ŝǘ 

largement partagés par les élus du territoire, 

nécessite ainsi de maintenir une croissance 

démographique appropriée aux ambitions 

politiques territoriales. 

La construction de quatre scénarios 

démographiques pour le PLUi de la CC Val-

ŘΩ9ƎǊŀȅ 

Le calcul du point mort 

Le point mort constitue le besoin en logements 

ǉǳΩƛƭ Ŝǎǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ŘŜ ƳŜǘǘǊŜ ǎǳǊ ƭŜ ƳŀǊŎƘŞ 

pour maintenir la population actuelle du 

ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΣ Ŝǘ ŎŜ Ŝƴ ǾǳŜ ŘΩŀƴǘƛŎƛǇŜr ses 

évolutions démographiques et résidentielles 

sur une période donnée. 

9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘΣ ƭŜǎ ǘŜƴŘŀƴŎŜǎ ǎƻŎƛƻ-

démographiques actuelles impliquent un 

nombre plus important de logements pour une 

même population (desserrement des ménages, 

divorce, vieilƭƛǎǎŜƳŜƴǘΧύΦ {ǳǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΣ ƻƴ 

observe une baisse constante de la taille 

moyenne des ménages depuis les années 1970 

ǉǳƛ ǎΩŜȄǇƭƛǉǳŜ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ǇŀǊ ǳƴ ǾƛŜƛƭƭƛǎǎŜƳŜƴǘ 

progressif de la population et le départ 

constant des jeunes vers les grandes polarités 

urbaines.  

5ΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘΣ ƭŜ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ Řǳ ǇŀǊŎ 

nécessite également un besoin plus important 

en logements. En effet, les démolitions, les 

divisions en logements ou encore les 

ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘǎ ŘΩŀŦŦŜŎǘŀǘƛƻƴ όƭƻƎŜƳŜƴǘ 

ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŞ Ŝƴ ƭƻŎŀǳȄ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀǳȄΣ ōǳǊŜŀǳΧ 

ou inversement) implique souvent un besoin en 

logements plus important pour une même 

population.  

9ƴŦƛƴΣ ƭΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǊŞǎƛŘŜƴŎŜǎ 

secondaires et occasionnelles, ainsi que celle 

des logements vacants implique également 

très souvent un besoin croissant en logements 

pour un même population. En effet, la 

ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ǊŞǎƛŘŜƴŎŜ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜ Ŝƴ 

résidence secondaire implique un logement en 

moins disponible pour la population locale. Il en 

va de même pour les logements vacants, qui 

reste néanmoins une variable plus complexe à 

appréhender.  

Sur le territoire intercommunal de Val-ŘΩ9ƎǊŀȅΣ 

ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ŎŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘŜǎ ǘŜƴŘŀƴŎŜǎ ǎǳǊ ƭŜǎ 

périodes 1999-2014 et 2009-2014 a été 

réalisée sur chacune des communes, et non 

ǎƛƳǇƭŜƳŜƴǘ ŀǇǇǊŞƘŜƴŘŞŜ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ 

ƭΩƛƴǘŜǊcommunalité. Cette méthode permet 

ŘΩŀǇǇǊŞƘŜƴŘŜǊ ƭŜǎ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ ǇŀǎǎŞŜǎ ŘŜ 

manière plus réaliste en prenant en compte 

ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǎǇŞŎƛŦƛŎƛǘŞǎ ŎƻƳƳǳƴŀƭŜǎΣ Ŝǘ 

ŘΩşǘǊŜ ŀǳ Ǉƭǳǎ ǇǊƻŎƘŜ ŘŜǎ ǊŞŀƭƛǘŞǎ ƭƻŎŀƭŜǎΦ  
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[ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜǎ ǘŜƴŘŀƴŎŜǎ ǎƻŎƛƻ-

démographiques et résidentielles de chaque 

commune permet de calculer le point mort 

ǇǊƻǇǊŜ Ł ŎƘŀŎǳƴŜ ŘΩŜƴǘǊŜ-elles. Cette analyse 

différenciée intègre donc les singularités 

communales ci-dessous :  
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Ainsi, entre 2009 et 2014, 117 logements 

ŎƻƴǎǘǊǳƛǘǎ ǎǳǊ ƭΩƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭƛǘŞ ƻƴǘ ǇŜǊƳƛǎ 

de maintenir la population locale, notamment 

ǇƻǳǊ ǊŞǇƻƴŘǊŜ Ł ƭΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŦƻǊǘŜ Řǳ 

nombre de logements vacants, avec une 

hausse de + 56% entre 2008 et 2013 (+ 84 

logements vacants), et au desserrement 

progressif des ménages. 
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La variation du nombre de logements vacants 

: la question des logements vacants est souvent 

délicate à appréhender. 

La vacance est souvent considérée comme un 

statut, alors que dans la majorité des cas, elle 

correspond à un état temporaire plus ou moins 

long. En effet, plusieurs types de vacance se 

distinguent, regroupées derrière un terme qui 

couvre tous les logements non habités : 

¶ La vacance frictionnelle : inévitable, elle 

advient entre la vente ou la 

ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ 

ƭΩŜƳƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ;  

¶ La vacance de transformation : pour 

travaux, attente de démolition ou de 

requalification ; 

¶ [ŀ ǾŀŎŀƴŎŜ ŘΩƻōǎƻƭŜǎŎŜƴŎŜ : les logements 

ne sont pas adaptés à la demande du 

marché voire deviennent vétustes ou 

indignes, et qui sont en conséquence soit 

retirés du marché, soit ne trouvent pas 

ŘΩŀŎǉǳŞǊŜǳǊ ; 

¶ La vacance expectative : logements hors 

marché car en attente de succession, de 

vente, ou les logements réservés ou 

bloqués par leur propriétaire. 

Chacune de ces situations relève de ses 

logiques propres et ne peut être résolue par les 

mêmes solutions. Concernant les deux 

premières, elles sont plutôt conjoncturelles et 

ǎƛƎƴŜ ŘŜ ŘȅƴŀƳƛǎƳŜΣ ǇǳƛǎǉǳΩŜƭƭŜǎ ǘǊŀŘǳƛǎŜƴǘ ƭŀ 

ǾƛǾŀŎƛǘŞ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜ ƻǳ ƭe 

renouvellement du parc de logements. Les 

secondes sont structurelles et aboutissent à 

ǳƴŜ ǇŜǊǘŜ ŘΩŜŦŦƛŎƛŜƴŎŜ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊΣ ǇǳƛǎǉǳŜ ƭŜǎ 

logements ne seront pas utilisés. Le plan local 

ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭ ƴŜ ǇŜǳǘ ǇŀǎΣ ŘŜ 

ǇŀǊ ǎƻƴ ŎƘŀƳǇ ŘΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴΣ ŀǇporter de 

ǊŞǇƻƴǎŜ Ł ŎƘŀŎǳƴŜ ŘΩŜƭƭŜΦ  

La vacance, est fréquemment considérée 

comme « saine », si elle correspond à 5 à 7% du 

parc de logement total, et permet ainsi la 

ŦƭǳƛŘƛǘŞ Řǳ ƳŀǊŎƘŞ όŎƻƴŎǳǊǊŜƴŎŜ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜΣ 

ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞ ŘΩŀŎŎǳŜƛƭƭƛǊ ǎŀƴǎ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜ Řŀƴǎ des 

ŘŞƭŀƛǎ ōǊŜŦǎΧύΦ 

En effet, un trop gros volume de logements 

vacants démontre la faible attractivité du parc 

et/ou révèle un phénomène de logements 

indignes. Par ailleurs une trop faible part de 

logements vacants entraîne une pression sur le 

marché du logement qui ne permet par un 

turn-over suffisant et ainsi une augmentation 

des prix des loyers. 
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 LA PROPOSITION DE 

QUATRE SCÉNARIOS 

 [Ŝ ŎƘƻƛȄ ŘΩǳƴ ǎŎŞƴŀǊƛƻ 

démographique parmi 4 

propositions 

Le projet de PLU doit refléter la vision 

prospective du territoire portée par les élus 

locaux.  Pour ce faire, les élus se sont vu 

proposer 4 scénarios de développement 

distincts traduisant chacun une ambition et un 

modèle de développement différencié.  

Scénario 1 : Un maintien de la population 

/Ŝ ǎŎŞƴŀǊƛƻΣ ƴŜ ǇǊƻǇƻǎŀƴǘ Ǉŀǎ ŘΩŀƳōƛǘƛƻƴ ŘŜ 

croissance démographique définit sur les 12 

prochaines années, requestionne la 

stratégique résidentielle à mettre en place au 

ŎƻǳǊǎ ŘŜ ƭŀ ǇŞǊƛƻŘŜ ŘΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ Řǳ t[¦ƛΦ  

En effet, ce scénario qui vise un maintien de la 

ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ŀŎǘǳŜƭƭŜ Ł п ффт Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŘΩƛŎƛ Ł 

нлолΣ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŜǎǘƛƳŜǊ ƭŜ ƴƻƳōǊŜ ŘŜ 

logements à produire nécessaire aux 

dynamiques démographiques et résidentielles 

actuelles telles que le desserrement des 

ménageǎ Ŝǘ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǾŀŎŀƴŎŜΦ  

Ainsi, en maintenant la tendance actuelle de 

desserrement des ménages, 91 logements 

supplémentaires seraient nécessaires au 

maintien de la population.  

Aussi, en instaurant une politique de résorption 

de la vacance à 8% comme le prescrit le SCOT 

du Pays de Gâtine, le nombre de logements 

ǾŀŎŀƴǘǎ ǎΩŀōŀƛǎǎŜǊŀƛǘ Ł ŜƴǾƛǊƻƴ нлн ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΣ 

soit une récupération très ambitieuse de 56 

logements vacants sur la période.  

Ce scénario impliquerait ainsi la construction 

de 35 nouveaux logements (7 logements/an sur 

la période 2014-2028) pour maintenir la 

population. 

Ce scénario destiné à une approche 

démonstrative auprès des élus a permis de leur 

démontrer les objectifs de production de 

ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǊŞǎǳƭǘŀƴǘ ŘΩǳƴŜ ŀōǎŜƴŎŜ ŘΩŀƳōƛǘƛon 

démographique sur le territoire 

intercommunal.   

Privilégiant un maintien strict de la 
population locale et une politique très 
ambitieuse de récupération de la vacance, 
ŎŜ ǎŎŞƴŀǊƛƻ ƴΩŀ Ǉŀǎ ŞǘŞ ǊŜǘŜƴǳ ǇŀǊ ƭŜǎ Şƭǳǎ 
du territoire, perçu comme trop restrictif et 
ne répondant pas aux ambitions politiques 
portés par ces derniers.  

Scénario 2 : Un important ralentissement de la 

croissance démographique 

/Ŝ ŘŜǳȄƛŝƳŜ ǎŎŞƴŀǊƛƻ ŞƳŜǘ ƭΩƘȅǇƻǘƘŝǎŜ ŘΩǳƴ 

ralentissement important de la croissance 

démographique actuelle sur le territoire. 

9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ мΣоо҈ ŘŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ 

démographique annuelle observée entre 1999 

et 2014, ce scénario projette une croissance 

ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ŀƴƴǳŜƭƭŜ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ 0,67%, 

ǎƻƛǘ ŜƴǾƛǊƻƴ р пус Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŘΩƛŎƛ нлолΦ  

Ainsi, en maintenant la tendance actuelle de 

desserrement des ménages, 303 logements 

supplémentaires seront nécessaires pour 

ǊŞǇƻƴŘǊŜ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ όƳŀƛƴǘƛŜƴ 

de la population locale et accueil de nouveaux 

ménages). 

Aussi, en instaurant une politique de résorption 

de la vacance à 8% comme le prescrit le SCOT 

du Pays de Gâtine, le nombre de logements 

ǾŀŎŀƴǘǎ ǎΩŀōŀƛǎǎŜǊŀƛǘ Ł ŜƴǾƛǊƻƴ нмф ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΣ 

soit une récupération importante de 39 

logements vacants.  

Ce scénario impliquerait ainsi la construction 

de 265 nouveaux logements (22 logements/an 

sur la période 2018-2030) pour répondre à 

ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜΦ 
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Ce scénario, visant un ralentissement de la 
ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ŀŎǘǳŜƭƭŜΣ ƴΩŀ Ǉŀǎ 
été retenu par les élus locaux relevant un 
risque important de désertification. 

 

Une désertification qui concernerait les 
services et activités économiques locales, et 
notamment commerciales, dont les 
protagonistes privilégieraient le 
rapprochement de pôles urbains plus 
dynamiques. 

 

Scénario 3 : Un ralentissement maîtrisé de la 

croissance démographique actuelle  

/Ŝ ǘǊƻƛǎƛŝƳŜ ǎŎŞƴŀǊƛƻ ŞƳŜǘ ƭΩƘȅǇƻǘƘŝǎŜ ŘΩǳƴ 

ralentissement de la croissance 

démographique actuelle sur le territoire.  

9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ƛƭ Ŝǎǘ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘ ŀǳǘƻǳǊ ŘΩǳƴ ǊȅǘƘƳŜ de 

croissance ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ лΣур҈ 

par an, contre 1,33% observée annuellement 

entre 1999 et 2014, pour atteindre un objectif 

ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ р снр Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŘΩƛŎƛ нлнуΦ  

Ainsi, en maintenant la tendance actuelle de 

desserrement des ménages, 364 logements 

supplémentaires seront nécessaires pour 

ǊŞǇƻƴŘǊŜ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ όƳŀƛƴǘƛŜƴ 

de la population locale et accueil de nouveaux 

ménages). 

Aussi, en instaurant une politique de résorption 

de la vacance à 8% comme le prescrit le SCOT 

du Pays de Gâtine, le nombre de logements 

ǾŀŎŀƴǘǎ ǎΩŀōŀƛǎǎŜǊŀƛǘ Ł ŜƴǾƛǊƻƴ ннп ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΣ 

soit une récupération importante de 34 

logements vacants.  

Ce scénario impliquerait ainsi la construction 

de 330 nouveaux logements (28 logements/an 

sur la période 2014-2028) pour répondre à 

ƭΩobjectif démographique. 

Ce scénario, proposant une légère 
ŘƛƳƛƴǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜΣ ƴΩŀ Ǉŀǎ ŞǘŞ 
retenu par les élus locaux en raison des 
besoins exprimés en matière de maintien 
de la vitalité des centres-bourgs et 
notamment des équipements publics et des 
commerces. 

 

Les élus souhaitent, en effet, une croissance 
démographique adaptée aux enjeux de 
préservation du cadre de vie locale et 
ŘΩƻŦŦǊŜ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǊŞǇƻƴŘŀƴǘ ŀǳȄ 
évolutions démographiques actuelles 
(vieillissement de la population, 
desserrement deǎ ƳŞƴŀƎŜǎΧύ  

 

Scénario 4 : Un maintien de la croissance 

démographique actuelle  

Ce quatrième et dernier scénario vise à 

proposer une poursuite de la croissance 

démographique actuelle. En effet, il propose 

ŘΩŀōŀƛǎǎŜǊ ƭŞƎŝǊŜƳŜƴǘ ƭŀ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ 

démographique annuelle à 1%, observée 

annuellement entre 1999 et 2014, pour 

ŀǘǘŜƛƴŘǊŜ ǳƴ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ р 676 habitants 

ŘΩƛŎƛ нлнуΦ  

Ainsi, en maintenant la tendance actuelle de 

desserrement des ménages (et en projetant 

ǇƻǳǊ нлну ǳƴ ǘŀǳȄ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜ нΣо 

personnes par ménages), 423 logements 

supplémentaires seront nécessaires entre 2014 

Ŝǘ нлну ǇƻǳǊ ǊŞǇƻƴŘǊŜ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ 

démographique : 98 pour assurer le maintien 

de la population locale et 325 pour accueillir de 

nouveaux ménages.  

Aussi, en instaurant une politique de résorption 

de la vacance à 8% comme le prescrit le SCOT 

du Pays de Gâtine, le nombre de logements 

ǾŀŎŀƴǘǎ ǎΩŀōŀƛǎǎŜǊŀƛǘ Ł environ 228 logements, 

soit une récupération plutôt importante de 30 

logements vacants sur la période.  

En effet, avant 2014, le nombre de logements 

vacants a augmenté de 110 unités entre 1999 
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et 2014 (dont 106 unités entre 2009 et 2014). 

Le taux de vacance global du territoire est donc 

passé de 7,7% en 1999 à 10,6% en 2014. 

[Ŝ ǎŎŞƴŀǊƛƻ ǊŜǘŜƴǳ ǇǊƻƧŜǘǘŜ ǳƴ ŎƻǳǇ ŘΩŀǊǊşǘ ŘŜ 

ƭΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǾŀŎŀƴŎŜ Ŝǘ ŀƳōƛǘƛƻƴƴŜ ŘŜ 

revenir à un taux de 8%, ce qui constitue un 

objectif ambitieux et volontariste au vu de la 

disparité du phénomène sur le territoire. Aucun 

logement vacant ƴΩŜǎǘ Ł ǊŜƳƻōƛƭƛǎŜǊ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜǎ 

communes connaissant un taux normal de 

vacance (inférieur à 7%) permettant une 

certaine fluidité du parc de logements. A 

ƭΩƛƴǾŜǊǎŜΣ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŎƻƴƴŀƛǎǎŜƴǘ 

ainsi un taux de vacance élevé, difficile à 

résorber totalement à moyen terme.  

Ces communes ont ainsi été priorisées dans le 

nombre de logements vacants à remobiliser : 

Ancienne commune et 
taux en 2014 

Nb de logements 
vacants à récupérer 

Champdeniers (16,1%) 20 

Sainte-Ouenne (9,3%) 5 

Surin (8,9%) 5 

Ce scénario impliquerait ainsi la construction 

de 393 nouveaux logements (28 logements/an 

sur la période 2014-2028) pour répondre à 

ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜΦ 

Ce scénario, visant un maintien de la 
croissance démographique actuelle, a été 
retenu ǇŀǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ Şƭǳǎ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ 
intercommunal.  

 

En effet, ce scénario démographique 
répond aux différents enjeux territoriaux, 
ǉǳŜ ǎƻƴǘ ƭŜ ƳŀƛƴǘƛŜƴ ŘŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ƭƻŎŀƭŜ 
Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞs économiques, 
ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜǎ Ł ƭŀ ǇŜǊǎƻnne, 
Ŝǘ ŘΩŀƴƛƳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ōƻǳǊƎǎ ǊǳǊŀǳȄ ǎǳǊ ƭŜ 
territoire.  

 Une adaptation de la durée 

ŘΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ Řǳ t[¦ƛ 

Suite à la présentation du scénario sélectionné 

par les élus aux services de la Direction 

Départementales des Territoires (DDT) des 

Deux-Sèvres, il a été jugé nécessaire par ces 

ŘŜǊƴƛŜǊǎ ŘŜ ǊŀƳŜƴŜǊ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ 

sur la période 2016-2028, afin de mieux 

appréhender les ambitions politiques du PLUi 

ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ ŀǳȄ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ Řǳ {/h¢ ǎΩŀǇǇƭƛǉǳŀƴǘ 

sur cette même période.  

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŘŜ 393 

logements entre 2014 et 2028 a ainsi été 

ramené sur la période 2016-2028 en déduisant 

les 23 coups partis recensés au cours des 

années 2014 et 2015, pour atteindre un objectif 

de production de logement de 370 logements. 
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Tableaux récapitulatifs de la projection démographique retenue et des besoins en logements : 

 

 

 

Armature urbaine    PLUi 

Projections 

démographiqu

es 2014-2028

Pop estimée 

en 2016
Diff

Besoins pour effet 

démographique

Point mort 

(maintien de 

la pop)

Total des 

besoins (2014-

2028)

Coups partis 

2014 - 2015

Nbre de 

logements 

vacants à 

récupérer

Total des 

besoins 

(2016-2028)

Champdeniers Niveau 1 1672 1468 204 102 34 137 11 20 106

Sainte-Ouenne Niveau 2 989 844 145 73 13 85 2 5 78

Surin Niveau 3 769 670 99 49 10 60 2 5 53

Saint-Christophe Niveau 3 621 566 55 28 10 38 1 0 37

Cours Niveau 3 614 548 67 33 9 42 5 0 37

La Chapelle Bâton Niveau 4 469 418 51 26 7 33 1 0 32

Pamplie Niveau 4 280 275 6 3 11 14 1 0 13

Xaintray Niveau 4 262 241 21 10 4 15 0 0 15

Somme 5676 5029 647 325 98 423 23 30 370

RAPPEL ARMATURES PROJET PLUi             = BESOINS EN LOGEMENTS

Armature urbaine

Projections 

démographiqu

es 2014-2028

Besoins pour effet 

démographique

Point mort 

(maintien de 

la pop)

Total des 

besoins (2014-

2028)

Coups partis 

2014 - 2015

Nbre de 

logements 

vacants à 

récupérer

Total des 

besoins 

(2016-2028)

Pôle de centralité Niveau 1 1672 1468 204 102 34 137 11 20,0 106

Pôle d'équilibre Niveau 2 989 844 145 73 13 85 2 5,0 78

Pôles relais Niveau 3 2004 1784 220 111 29 140 8 5,0 127

Communes rurales Niveau 4 1012 934 78 39 22 62 2 0,0 60

Somme 5676 647 325 98 423 23 30 370
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 Un scénario respectant le socle 

agro-naturel du territoire 

Impacts fonciers du scénario démographique 

retenu, sans changement de modèle de 

développement 

[ΩŀǊǘƛŎƭŜ [мрм-п Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ƛƴŘƛǉǳŜ 

que le rapport de présentation doit disposer 

ŘΩǳƴŜ ζ analyse la consommation d'espaces 

naturels, agricoles et forestiers au cours des dix 

années précédant l'approbation du plan ou 

depuis la dernière révision du document 

d'urbanisme ». 

Cette obligation règlementaire, introduite par 

les lois issues du Grenelle dŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΣ 

ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Řŀƴǎ ǳƴŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ŘŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ 

ǳǊōŀƛƴŜ ƳƻŘŞǊŞŜ Ŝǘ ŘŜ ƭǳǘǘŜ ŎƻƴǘǊŜ ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴǘ 

urbain au sein du territoire sur la période du 

PLUi de Val-ŘΩ9ƎǊŀȅΦ 

/ŜǘǘŜ ŞǘǳŘŜ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ǊŞǾŞƭŜǊ ǉǳΩŜƴǘǊŜ нллр 

et 2015, 33,8 ha ont été consommés pour 

ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭŀ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ 237 

logements. Sur cet ensemble : 

¶ 67% des logements ont été réalisés en 

ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ōŃǘƛŜ 

 
1 La densité brute moyenne se définit par le nombre 
ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŘƛǾƛǎŞ ǇŀǊ ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ ǘƻǘŀƭŜ ŘŜ ƭΩǳƴƛǘŞ 

existante, soit environ 158 logements, 

sur près de 23,5 ha pour une densité 

brute moyenne1 de 6,7 log./ha. 

¶ 33% des logements ont été réalisés en 

ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ōŃǘƛŜ 

existante, soit environ 79 logements, 

sur près de 10,3 ha pour une densité 

moyenne de 7,7 log./ha. 

En appliquant le scénario 4, le maintien de ce 

modèle de développement urbain entrainerait 

ǳƴŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ ŀŎŎǊǳŜ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ 

de 35 ha en extension pour la construction de 

248 logements [(370*67)/100 : 248 log].  

Un objectif de réduction de la consommation 

foncière  

.ƛŜƴ ǉǳΩŀȅŀƴǘ ŎƘƻƛǎƛ ƭŜ ǎŎŞƴŀǊƛƻ пΣ ƛƳǇƭƛǉǳŀƴǘ ƭŀ 

plus forte croissance démographique, les élus 

Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ƻƴǘ ŞǘŞ ŘΩŀǳǘŀƴǘ Ǉƭǳǎ ŀƳōƛǘƛŜǳȄ 

sur le modèle de développement urbain futur 

ŎƘƻƛǎƛΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ƭŜ ŎƘƻƛȄ ŘΩǳƴŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ 

ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ƴΩŀ Ǉŀǎ ŞǘŞ ǊŞŀƭƛǎŞ 

ǎŀƴǎ ǳƴŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ŘΩŀǘǘŞƴǳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƛƳǇŀŎǘǎ 

négŀǘƛŦǎ ǎǳǊ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ŀƎǊƛŎƻƭŜ Ŝǘ 

naturel.  

foncière, incluant donc les espaces réservés aux 
voiries et aux équipements publics. 

Le projet politique du territoire souhaite ainsi 

préserver les espaces agricoles, naturels et 

ŦƻǊŜǎǘƛŜǊǎΣ ǾŜŎǘŜǳǊ ŘŜ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŞ ǊǳǊŀƭŜ Řǳ 

territoire intercommunal. Pour ce faire, les élus 

ǎƻǳƘŀƛǘŜƴǘ ƳŜǘǘǊŜ ƭΩaccent sur la densification 

des espaces déjà urbanisés afin de limiter les 

impacts de la consommation foncière 

nécessaire aux objectifs de production de 

logements choisis.  

[ΩŞǘǳŘŜ ŘŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ǊŞŀƭƛǎŞŜ ǎǳǊ ƭŜ 

territoire a révélé un potentiel de densification 

ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ 159 logements en densification, 

pour une densité moyenne de 9,2 log./ha.  

[ΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŀ ǇŜǊƳƛǎ 

ŘΩŀōŀƛǎǎŜǊ ƭŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ Ŝƴ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ Ł 23 ha 

pour la réalisation des 231 logements restants, 

en appliquant la densité prescrite par le SCOT, 

soit une densité moyenne de 9,5 log./ha 

minimum.  

Cependant, afin de tenir compte des évolutions 

législatives récentes, les élus ont cherché à 

ƻǇǘƛƳƛǎŜǊ ƭΩǳǎŀƎŜ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ ƳƻōƛƭƛǘŞ Ŝƴ ǎŜ 

fixant, pour les opérations de densification et 

les espaces en extension, des objectifs de 

densités brutes moyennes plus élevés que les 
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prescriptions du SCoT. Ces objectifs se 

ŘŞŎƭƛƴŜƴǘ ǇŀǊ ǎǘǊŀǘŜǎ ŘŜ ƭΩŀǊƳŀǘǳǊŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ : 

Strate Objectif de densité 

Pôle de centralité 12 log./ha 

tƾƭŜ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ 11 log./ha 

Pôle de proximité 10 log./ha 

Communes rurales 10 log./ha 

Il en résulte une augmentation du nombre de 

ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǘƻǘŀƭ ǇƭŀƴƛŦƛŞ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ нл ǳƴƛǘŞǎΣ 

portant le nombre de logements à réaliser en 

extension à environ 231 (incluant les 49 

logements coups partis en extension en 2016-

нлмтύΦ /ŜǘǘŜ ŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ƴΩƛƳǇŀŎǘŜ pas 

ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾŜƳŜƴǘ ƭΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ Řǳ 

ǇǊƻƧŜǘ Ŝǘ ǎΩƛƴǘŝƎǊŜ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ Řǳ t!55Σ ǘƻǳǘ 

en permettant une meilleure optimisation 

foncière future pour le territoire. 

Bien que le PADD indique une enveloppe 

ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭƭŜ ŘŜ 

ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ 22,6 ha, le reclassement (postérieur 

ŀǳ ŘŞōŀǘ Řǳ t!55ύ ŘΩǳƴŜ ƎǊŀƴŘŜ ŘŜƴǘ ŎǊŜǳǎŜ 

en zone AUH (considérée comme « extension 

urbaine » par la DDT des Deux-Sèvres), a induit 

une augmentation de cette enveloppe à 23 ha, 

 
2 La densité moyenne en densification est calculée à 
partir du nombre de logements potentiel avant 

ne modifiant pas significativement les 

orientations de développement du projet.   

 Densification Extension 

Nbre de 
logement 

159 231 

Surface 20,5 23 

Densité 
brute 

9,2 log./ha2 10 log./ha 

(Moyennes théoriques) 

En conséquence, en suivant le choix du 4ème 

scénario de développement démographique et 

souhaitant favoriser une logique préférentielle 

de densification des tissus urbanisés existants, 

ƭŜ t[¦ƛ ǇŜǊƳŜǘǘǊŀ ƭΩƻǳǾŜǊǘǳǊŜ Ł ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ 

de 23 ha maximum (sachant de 5,9 ha ont déjà 

été urbanisé entre 2016 et 2018). Ainsi, le PLUi 

ǇƻǊǘŜ ƭΩŀƳōƛǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ 

modérant sa consommation annuelle 

ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ en extension (1,91 ha/an) de 20% par 

rapport à celle observée entre 2005 et 2015.  

Une ambition qui est compatible avec les 

orientations du SCOT du Pays de Gâtine, 

prise en compte du coefficient de rétention : soit 
367 lgt / 40,1 ha = 9,2 log./ha. 

prescrivant une enveloppe foncière maximum 

de 34 ha pour Val-ŘΩ9ƎǊŀȅ (DOO p.28).  
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¢ŀōƭŜŀǳ ǊŞŎŀǇƛǘǳƭŀǘƛŦ ŘŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ Ŝƴ ǎǳǊŦŀŎŜ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ : 

 

 

 

Armature urbaine    PLUi 

Objectif densité 

brute moyenne 

PLUi

(log/ha)

Besoins restants en 

logements

Surface en extension 

nécessaires (avec 

esp. Publics)

Champdeniers Niveau 1 12 44 3,7

Sainte-Ouenne Niveau 2 11 38 3,5

Surin Niveau 3 27 2,7

Saint-Christophe Niveau 3 16 1,6

Cours Niveau 3 22 2,2

La Chapelle Bâton Niveau 4 15 1,5

Pamplie Niveau 4 8 0,8

Xaintray Niveau 4 12 1,2

Somme 182 17,1

10

10

BESOINS EN EXTENSIONS URBAINES 

2016-2028
RAPPEL ARMATURES

Armature urbaine

Objectif densité 

brute moyenne 

PLUi

(log/ha)

Besoins restants en 

logements

Surface en extension 

nécessaires (avec 

esp. Publics)

Pôle de centralité Niveau 1 12 44 3,7

Pôle d'équilibre Niveau 2 11 38 3,5

Pôles relais Niveau 3 10 65 6,5

Communes rurales Niveau 4 10 35 3,5

Somme 182 17,1
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 Promouvoir un modèle de 

développement respectueux 

du socle agro-naturel et 

forestier 

Dans une logique de maintien de la croissance 

démographique et de préservation des milieux 

naturels, agricoles et forestiers (article L151-4 

Řǳ ŎƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜύ, le PADD vise 

également une modération de la 

consommation foncière de 20% par rapport 

aux 10 années précédant le PLUi.  

Cette ambition a nécessité la réalisation ŘΩǳƴŜ 

étude de consommation foncière entre 2005 et 

нлмр Ŝǘ ƭΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ 

règlementaires générant une consommation 

foncière moins impactante et plus raisonnée 

sur la période ŘΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ du PLUi.  

 aŞǘƘƻŘŜ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ 

consommation foncière entre 

2005 et 2015 

Le SCOT du Pays de Gâtine souhaite trouver le 

juste équilibre entre développement urbain et 

préservation des milieux naturels et agricoles 

(cf. DOO du SCOT p.10). Ainsi, le PLUi doit 

nécessairement proposer un objectif de 

réduction de la consommation foncière par 

rapport aux 10 dernières années pour répondre 

à cet enjeu majeur.  

 

De ce fait, la méthode utilisée pour analyser la 

consommation foncière sur le territoire entre 

2005 et 2015 consiste à étudier les données 

issues des fichiers fonciers de MAGIC, réalisés 

par la Direction Générale des Finances 

Publiques (DGFIP). Ces fichiers renseignent 

ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ǎǳǊ ƭΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Řǳ ǎƻƭΣ ƭŜ ǘȅǇŜ ŘŜ 

bâti, son évolution, ses références cadastrales 

et leurs propriétaires.  

LΩŜȄŜǊŎƛŎŜ ŎƻƴǎƛǎǘŜ Ł ƎŞƻƭƻŎŀƭƛǎŜǊ ƭŜǎ 

constructions datant de la période 2005-2015 

indiquées par les fichiers MAJIC afin de 

spatialiser les dynamiques de construction et 

de calculer les surfaces consommées. 

Néanmoins, les résultats issus de ces fichiers 

soƴǘ Ł ǊŜƭŀǘƛǾƛǎŜǊ Ŝǘ Ł ǾŞǊƛŦƛŜǊ ǇǳƛǎǉǳΩƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ 

données déclaratives et non exhaustives.  

La vérification de cette première analyse 

implique une deuxième étude réalisée par 

photo-ƛƴǘŜǊǇǊŞǘŀǘƛƻƴΣ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩŀŦŦƛƴŜǊ ǳƴ 

résultat alors plus proche de la réalité. 

Cette interprétation a été réalisée à partir 

ŘΩǳƴŜ ŘƛǎǘƛƴŎǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ ƭŜǎ ǇƘƻǘƻǎ ŀŞǊƛŜƴƴŜǎ ŘŜ 

2007 (les photos aériennes de 2005 et 2006 

ƴΩŞǘŀƴǘ Ǉŀǎ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎύ Ŝǘ ŘŜ нлмрΦ  

Cette étude a permis de géolocaliser et de 

calculer les surfaces des espaces consommés 

en distinguant :  

Á Trois postes de consommation que 

ǎƻƴǘ ƭΩƘŀōƛǘŀǘΣ ƭŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ 

économiques (toutes confondues) et 

les équipements 

 

Figure 1-1 Carte de consommation foncière 
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Á Deux tendances de dynamiques 

urbaines que sont la consommation 

par densification et celle par extension 

wŞǎǳƭǘŀǘ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜ ŘŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ 

(cf. Diagnostic p.47) 

[ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ ŘŜǎ 

espaces naturels, agricoles et forestiers dévoile 

ǳƴŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ 50,2 ha sur la 

période 2005-2015, dont 33,8 ha destinés à de 

ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Ł ǳǎŀƎŜ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ Ŝǘ 

16,4 ha à de nouvelles constructions à usage 

ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΦ [ŀ ǘŜƴŘŀƴŎŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ ǎΩŜǎǘ ƻǊƛŜƴǘŞŜ 

vers une forte consommation des espaces en 

extension :  

Á 9ƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩƘŀōƛǘŀǘΣ 23,5 ha sur 33,8 

ont été consommés en extension de 

ƭΩŜȄƛǎǘŀƴǘΣ ǎƻƛǘ 3,2 ha par an pour la 

construction de 67% des nouvelles 

habitations (environ 158 logements). 

 

Á 9ƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ 13,9 ha sur 16,4 

ont été consommés en extension de 

ƭΩŜȄƛǎǘŀƴǘΣ ǎƻƛǘ 1,4 ha par an pour 

ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘΩŜƴviron 26 actifs 

supplémentaires par an. 

 

 

 Méthode de définition du 

potentiel foncier 

Afin de modérer la consommation foncière des 

espaces naturels, agricoles et forestiers, et à 

ƭΩƛƳŀƎŜ Řǳ {/h¢ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ DŃǘƛƴŜ ǉǳƛ ǎƻǳƭƛƎƴŜ 

la nécessité de prioriser le renouvellement 

urbain (cf. DOO p.25), le PADD souhaite 

favoriser la densification des tissus urbains 

existants. Ainsi, il prévoit que 45% de la mise 

ǎǳǊ ƭŜ ƳŀǊŎƘŞ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǎΩƻǇŞǊŜǊŀ Ŝƴ 

intensification des tissus bâtis existants. 

5ŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇe urbaine 

La démarche de définition des enveloppes 

ǳǊōŀƛƴŜǎ ŀ ŎƻƴǎƛǎǘŞ ŘΩŀōƻǊŘ Ŝƴ ǳƴŜ ǎŞƭŜŎǘƛƻƴ 

des espaces bâtis structurants et densifiables 

comprenant :  

¶ Les bourgs, concentrant les 

commerces, services, équipements et 

espaces publics structurants 

¶ Les bourgs secondaires, constituant 

des espaces bâtis reconnus pour leur 

attractivité ou leur dynamisme, et 

comprenant un ensemble de plus de 20 

habitations 
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¶ Les hameaux attenants aux bourgs, 

présentant un caractère contigu avec 

ces derniers 

[ŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ Řǳ ŎƻƴǘƻǳǊ ǳǊōŀƛƴ ǎΩŜǎǘ ƻǇŞǊŞŜ ǇŀǊ 

ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ōŃǘƛŜǎ ŎƻƴǘƛƎǳšǎ ŀǳ 

sein des centralités sélectionnées. Concernant 

les parcelles de très grande taille comprenant 

ǳƴ ōŃǘƛƳŜƴǘΣ ƭŜ ŘŞŎƻǳǇŀƎŜ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ 

ǳǊōŀƛƴŜ ŀ ŞǘŞ ǊŞŀƭƛǎŞ ǇŀǊ ƭΩƛƴǘŜǊǇǊŞǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ 

ǊŞŀƭƛǘŞ ŘŜ ƭΩǳǎŀƎŜ Řǳ ǎƻƭ ƻōǎŜǊǾŞŜ ǎǳǊ ǇƘƻǘƻ 

aérienne et après visite de terrain (et 

notamment des parcelles artificialisées) et par 

ƭΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǘŀƳǇƻƴ ŘŜ нл ƳŝǘǊŜǎ ŀǳǘƻǳǊ 

des habitations principales constituant la limite 

ƳŀȄƛƳǳƳ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜΦ ¦ƴ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘŜ 

pédagogie a été réalisé auprès des élus du 

territoire, accompagné par les services de 

ƭΩ;ǘŀǘΣ ǎǳǊ ƭŜ ŎŀǊŀŎǘŝǊŜ ǊŜǎǎŜǊǊŞ ŘŜǎ Ŝnveloppes 

urbaines par rapport à celles préexistantes au 

sein de PLU en vigueur   

Définition du potentiel foncier mutable 

!ǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ŎŜǎ ŜƴǾŜƭƻǇǇŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎΣ ƭΩŞǘǳŘŜ ŘŜ 

ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ǎΩŜǎǘ ƻǇŞǊŞŜ Řŀƴǎ ǳƴ ǇǊŜƳƛŜǊ 

ǘŜƳǇǎ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘΩǳƴŜ Ǿƛǎƛƻƴ ǇǳǊŜƳŜƴǘ 

techniqǳŜ ǇŀǊ ƭŜ ōǳǊŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜǎΦ [ΩŜȄŜǊŎƛŎŜ 

consistait en une sélection de parcelles basées 

sur un processus bien défini, notamment :  

1. Une analyse des protections 

patrimoniales (Zones Natura 2000, 

½bL9CCΣ ȊƻƴŜǎ ƘǳƳƛŘŜǎΧύ Ŝǘ ŘŜǎ 

risques naturels (inondation, cavités, 

ƳƻǳǾŜƳŜƴǘ ŘŜ ǘŜǊǊŀƛƴǎΧύ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ 

ces enveloppes excluant les parcelles 

soumises à une de ces contraintes.  

 

2. Un repérage des parcelles 

artificialisées mais non bâties 

(présence de parking, entrée de 

ǇǊƻǇǊƛŞǘŞΣ ǳǎŀƎŜ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜΧύ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ 

les parcelles participant à la Trame 

Verte et Bleue du territoire (espaces 

verts publics, fonds de jardin boisésΧύΦ 

 

3. Une localisation des coups partis 

ǊŞŀƭƛǎŞǎ ŘŜǇǳƛǎ ƭŜ ŘŞōǳǘ ŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ 

2016 en déterminant ceux relevant 

ŘΩǳƴŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŎŜǳȄ ŘΩǳƴŜ 

extension. 

 

4. Un repérage des dents creuses et des 

espaces densifiables appelés 

« Opération de densification » de plus 

de 2300 m² qui, selon le SCOT, devra 

ŦŀƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ hǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴ 

ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ 

(cf. DOO du SCOT du Pays de Gâtine 

p.26).  

 

5. Une application des densités 

préconisées par le SCOT (cf. DOO p.27) 

aux parcelles identifiées comme 

potentiellement densifiables, en 

prenant en compte la réalité du terrain 

notamment la configuration des 

ǇŀǊŎŜƭƭŜǎΣ ƭŀ ǇǊŞǎŜƴŎŜ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ōƻƛǎŞǎ 

ou encore la topographie.  

Figure 1-2 Carte d'enveloppe urbaine 
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Une étude co-construite proche de la réalité du 

terrain 

Suite à la réalisation purement 

technique de cette étude, des visites de 

terrain ont permis de vérifier si 

ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞŜǎ Şǘŀƛǘ 

ŜŦŦŜŎǘƛǾŜƳŜƴǘ Ŝƴ ŎŀǇŀŎƛǘŞ ŘΩŀŎŎǳŜƛƭƭƛr un ou 

plusieurs logements. Ce travail de terrain a 

également permis de distinguer des parcelles 

potentiellement densifiables non repérées au 

préalable.  

Dans un troisième temps, 

cet exercice a été affiné de 

ƳŀƴƛŝǊŜ ŎƻƴƧƻƛƴǘŜ ŜƴǘǊŜ ƭŜ ōǳǊŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜǎ Ŝǘ 

les élus du territoire, sous forme de rencontres 

communales permettant de rendre compte de 

la réalité du terrain. Ces rencontres ont ainsi 

permis de valider ou non les parcelles 

densifiables identifiées en distinguant les 

parcelles soumises à des contraintes 

techniques ou des enjeux sociaux forts 

(rétention foncière, relief important, proximité 

ŘΩǳƴŜ ŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ ŘΩŞƭŜǾŀƎŜΣ ŎƻƴǘƛƎǳƠǘŞ ŘΩǳƴŜ 

ǾƻƛǊƛŜ ŘŀƴƎŜǊŜǳǎŜΧύΦ 9ƭƭŜǎ ƻƴǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ 

ǇŜǊƳƛǎ ŘΩƛƴǾŜƴǘƻǊƛŜǊ ƭŜǎ Řƛfférents projets 

communaux et économiques en densification 

permettant de qualifier ce potentiel.  Cette 

ŞǘǳŘŜ ŀ ŘƻƴŎ Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ǾŀƭƛŘŀǘƛƻƴ 

politique pour chacune des communes.  

 

 Cette étude 

validée 

communément entre vision technique du 

ōǳǊŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜǎ Ŝǘ Ǿƛǎƛƻƴ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ŘŜǎ Şƭǳǎ Řǳ 

territoire a été, par la suite, présentée à la 

Direction départementale des Territoires, qui a 

alors préconisé un resserrement des 

enveloppes urbaines perçues comme trop 

ƭŃŎƘŜǎΦ ¦ƴ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘŜ ǊŜǇǊƛǎŜ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ 

urbaine a alors été engagé en réalisant un 

tampon de 20 mètres autour des bâtiments 

ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩƾǘŜǊ ƭŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƴƻƴ ŎƻƳǇǊƛǎ ŀǳ 

sein de cette entité. Cette démarche a induit la 

reprise de lΩŞǘǳŘŜ ŘŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ǉǳƛ ǎΩŜǎǘ 

affinée au cours de ces étapes successives, 

ŎƻƳƳŜ ƭŜ ƳƻƴǘǊŜ ƭΩŜȄŜƳǇƭŜ ǎǳƛǾŀƴǘΦ 

[ΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŎŀǊǘŜǎ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜ ŘŜ 

densification sont disponibles dans le 

diagnostic en p. 67 à 87. 

 

 

 

 

 

 

+

+ +

Avant rencontre avec la DDT 

Après rencontre avec la DDT 

Figure 1-3 Exemple ŘŜ ƳƻŘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ 

urbaine 



Territoire du Val ŘΩ9ƎǊŀȅ                                   JUSTIFICATIONS DES CHOIX RETENUS  
Communauté de Communes Val de Gâtine    PLUi approuvé en date du 23.06.2020 
 

 
Page 28  

Justification de la rétention foncière 

Les rencontres réalisées avec les élus ont 

permis de soulever des enjeux forts de 

rétention foncière sur ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ 

communes. 

9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ŎŜǎ ŘŜǊƴƛŜǊǎ ǎƻǳƭƛƎƴŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘΣ ƭŀ 

ŦŀƛōƭŜǎǎŜ ŘŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ƴƻƴ 

construites au sein de leur tissu pour des 

Ǌŀƛǎƻƴǎ ŘΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞΣ ŘŜ ŎƻƴŦƛƎǳǊŀǘƛƻƴ 

parcellaire, de jeu de topographie ou encore de 

localisation au sein des espaces bâtis. 

Les parcelles concernées seront donc moins 

prisées à la vente que celles proposées en 

ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǇǊŞǎŜƴǘŀƴǘ Ǉƭǳǎ ŘΩŀǾŀƴǘŀƎŜǎ Ŝǘ ŘŜ 

facilité à la construction. Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ 

des communes les moins dynamiques, souvent 

soumises à la concurrence des communes 

attractives au sein du territoire, voire des pôles 

supra-territoriaux.  

5ΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘΣ ƭŜǎ Şƭǳǎ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ƻƴǘ ŞǾƻǉǳŞ 

ƭŜǎ ŜƴƧŜǳȄ ŘŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭƭŜ ŘŜ ƭŜǳǊ 

tissu bâti au sein de leurs communes rurales. 

{Ŝƭƻƴ ŜǳȄΣ ƭΩŀǘǘǊŀƛǘ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭ Řǳ 

territoire est son cadre de vie, impliquant 

ƭΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜ Ƴŀƛǎƻƴǎ ŘŜ ƎǊŀƴŘŜ ǘŀƛƭƭŜ Ŝǘ 

disposant de grands jardins. La division 

parcellaire des grandes parcelles paraît, dans 

certaines conditions, peu cohérente avec la 

ƭƻƎƛǉǳŜ ŘŜ ƳŀƛƴǘƛŜƴ ŘŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ 

résidentielle du territoire.  

Les élus du territoire ont également mis en 

exergue la forte rétention foncière issu des 

pratiques de spéculation foncière de nombreux 

propriétaires souhaitant préserver leurs 

espaces de vie ou renforcer la plus-value de 

leur terrain en anticipant les fluctuations du 

marché.  

Enfin, ils soulèvent les impacts de certains 

phénomènes sociaux qui tendent à renforcer 

cette rétention, notamment en matière de 

vieillissement progressive de la population et 

de multiplication des cas de succession qui 

ralentissent la mise sur le marché des espaces 

non bâtis dans les communes les plus rurales. 

Au vu de ces enjeux, un coefficient de rétention 

ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ нл҈ ŀ ŞǘŞ ŀǇǇƭƛǉǳŞ Ł ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ 

des parcelles identifiées comme densifiables 

(dents creuses et opérations de densification). 

Ce coefficient permet ainsi de pallier aux 

différents phénomènes de rétention, afin de 

limiter les situations de blocage de 

développement des communes sur la période 

du PLUi.  

 

wŞǎǳƭǘŀǘǎ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜ ŘŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ 

9ƴ ŎƻƴŎƭǳǎƛƻƴΣ ƭΩŞǘǳŘŜ ŀ ǊŞǾŞƭŞ ǉǳŜ ƭŜǎ 

capacités de densification au sein des tissus 

existants pouvaient potentiellement permettre 

la réalisation de 159 logements. Cet ensemble 

comprends :  

- 41 coups partis localisés au sein de 

ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜΣ ǇƻǳǊ ǳƴe densité 

globale de 11 log./ha. Un coup parti 

est, par définition, une parcelle ayant 

Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜ 

accordé au cours de la période 

ŘΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ Řǳ t[¦ƛΦ 

- 54 logements potentiels au sein des 

dents creuses (après rétention), pour 

une densité globale de 9 log./ha 

- 65 logements potentiels au sein des 

opérations de densification (après 

rétention), pour une densité de 9 

log./ha 

Potentiel de densification 

41 coups partis 
54 logements en 

dent creuse 

65 log. En 

opération de 

densification 

Ainsi, 41% des nouvelles constructions 

pourront être construites au sein des 

enveloppes bâties existantes, ce qui répond 

ƭŀǊƎŜƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ Řǳ {/h¢ du Pays de 

Gâtine qui préconise que 20% des nouveaux 
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Tableaux récapitulatifs des capacités de densification des communes : 

 

Armature urbaine    PLUi Densification Extension Total

Nombre de 

logement en 

dents creuses

Après 

rétention

Nbre de logements 

en OD

Après 

rétention

Champdeniers Niveau 1 14 29 44 6 5 25 20

Sainte-Ouenne Niveau 2 8 7 15 9 7 28 22

Surin Niveau 3 6 8 14 13 10 2 2

Saint-Christophe Niveau 3 6 4 10 12 10 3 2

Cours Niveau 3 3 0 3 7 6 16 13

La Chapelle Bâton Niveau 4 4 1 5 13 10 5 4

Pamplie Niveau 4 0 0 0 6 5 0 0

Xaintray Niveau 4 0 0 0 1 1 2 2

Somme 41 49 91 67 54 81 65

Coups partis 2016-2017 Dents creuses Opération de densification
RAPPEL ARMATURES

ETUDE DE DENSIFICATION
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Armature urbaine Densification Extension Total

Nombre de 

logement den 

dents creuses

Après 

rétention

Nbre de logements 

en OD

Après 

rétention

Pôle de centralité Niveau 1 14 29 44 6 5 25 20

Pôle d'équilibre Niveau 2 8 7 15 9 7 28 22

Pôles relais Niveau 3 15 12 27 32 26 21 17

Communes rurales Niveau 4 4 1 5 20 16 7 6

Somme 41 49 91 67 54 81 65
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logements soit réalisés en densification (cf DOO 

p.25). En prenant en compte la récupération 

des 30 logements vacants sur la période du 

PLUi, 45% des logements mis sur le marché le 

seront en densification.  

 Objectif de modération de 20% 

de la consommation des espaces 

/ƻƳƳŜ ƭŜ ǎƻǳƭƛƎƴŜ ƭŜ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ 

(article L151-4), le PADD doit proposer une 

ƭƻƎƛǉǳŜ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Ǉƭǳǎ ǊŜǎǇŜŎǘǳŜǳǎŜ ŘŜ 

son environnement que sur les 10 dernières 

ŀƴƴŞŜǎΦ !ƛƴǎƛΣ ƭΩƻōƧŜŎǘif de modération de 20% 

de la consommation foncière des espaces 

naturels, agricoles et forestiers permet de 

limiter les extensions urbaines.  

Sur ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ 370 logements à construire 

sur la période du PLUi pour répondre au 

scénario démographique, 159 peuvent 

potentiellement être absorbés par les tissus 

urbains existants. Ainsi, 211 logements devront 

être réalisés en dehors des enveloppes 

urbaines, dont 49 ont été construits ou sont en 

cours de réalisation sous forme de coups partis 

en extension, soit un reliquat de 162 logements 

à réaliser en extension.  

Cependant, afin de tenir compte des évolutions 

législatives récentes, les élus ont cherché à 

ƻǇǘƛƳƛǎŜǊ ƭΩǳǎŀƎŜ du foncier mobilité en se 

fixant, pour les opérations de densification et 

les espaces en extension, des objectifs de 

densités brutes moyennes plus élevés que les 

prescriptions du SCoT. Ces objectifs se 

ŘŞŎƭƛƴŜƴǘ ǇŀǊ ǎǘǊŀǘŜǎ ŘŜ ƭΩŀǊƳŀǘǳǊŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ : 

Strate Objectif de densité 

Pôle de centralité 12 log./ha 

tƾƭŜ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ 11 log./ha 

Pôle de proximité 10 log./ha 

Communes rurales 10 log./ha 

Il en résulte une augmentation du nombre de 

ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǘƻǘŀƭ ǇƭŀƴƛŦƛŞ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ нл ǳƴƛǘŞǎΣ 

portant le nombre de logements à réaliser en 

extension à environ 231 (incluant les 49 

logements coups partis en extension en 2016-

нлмтύΦ /ŜǘǘŜ ŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ƴΩƛƳǇŀŎǘŜ Ǉŀǎ 

ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾŜƳŜƴǘ ƭΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ Řǳ 

ǇǊƻƧŜǘ Ŝǘ ǎΩƛƴǘŝƎǊŜ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ Řǳ t!55Σ ǘƻǳǘ 

en permettant une meilleure optimisation 

foncière future pour le territoire. 

En appliquant ces densités, les besoins globaux 

de surfaces en ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǎΩŞƭŝǾŜƴǘ ŀƛƴǎƛ Ł н3 ha, 

soit une consommation foncière annuelle 

ǇǊƻƧŜǘŞŜ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ 1,9 ha pour la 

construction des 231 nouveaux logements. Cet 

objectif répond très nettement à la prescription 

du SCOT qui limite la consommation des 

espaces en extension à vocation ŘΩƘŀōƛǘŀǘ Ł 34 

ha sur la période (cf. DOO p.28).  

Entre 2005 et 2015, la construction de 

nouveaux logements en extension a impliqué la 

consommation de près 23,5 Ƙŀ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ 

naturels ou agricoles, soit une consommation 

ŦƻƴŎƛŝǊŜ ŀƴƴǳŜƭƭŜ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ 2,3 ha.  

Le rapport de proportionnalité permet ainsi au 

t!55 ŘΩŀƳōƛǘƛƻƴƴŜǊ ǳƴ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ƳƻŘŞǊŀǘƛƻƴ 

de la consommation foncière de 20% sur la 

période du PLUi [((1,9/2,3)*100)-100 = -20%].  

Pour maintenir la croissance démographique, 

ŎŜǘ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŀƳōƛǘƛŜǳȄ Ŝǎǘ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŞ ŘΩǳƴŜ 

élévation des densités urbaines prescrites 

puisque les densités des constructions réalisées 

sur la période 2005-нлмр ŞǘŀƛŜƴǘ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ 

7,7 log./ha en densification et 6,7 log./ha en 

extension, contre 9,2 log./ha en densification 

et 10,1 log./ha en extension sur la période du 

PLUi.  
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Comparatif des densités de logements 

observées et projetées  

 Sur la période 
2005-2015 

Sur la période 
du PLUi 

En densification 7,7 log./ha 9,2 log./ha 

En extension 6,7 log./ha 10,1 log./ha 

 

À travers cet engagement fort, les élus du 

territoire ambitionnent donc de limiter 

ƭΩŜƳǇǊŜƛƴǘŜ ŘŜ ƭŜǳǊ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŎŜ Ŝƴ 

assurant les conditions nécessaires à 

ƭΩŞƳŜǊƎŜƴŎŜ ŘΩǳƴ ƳƻŘŝƭŜ ŘŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ Ł ŦŀƛōƭŜ 

impact.  

 Une meilleure insertion des 

extensions urbaines dans leur 

environnement 

Dans une logique de préservation des milieux 

naturels, agricoles et forestiers et de 

conservation du paysage remarquable du 

territoire, le PADD souhaite favoriser une 

bonne insertion des extensions urbaines dans 

leur environnement.  

Répondant aux prescriptions du SCOT (cf. DOO 

p.30/31), il vise notamment à réaliser des 

extensions urbaines en continuité des espaces 

bâtis existants afin de renforcer la centralité 

des bourgs, de favoriser les déplacements doux 

Ŝǘ ŘΩŞǾƛǘŜǊ ƭΩétirement des réseaux « secs » ou 

« humides ». Cette logique permet de 

conforter les dynamiques urbaines et 

commerciales des bourgs en évitant leur 

déplacement par mise en concurrence avec de 

nouvelles centralités.  

Dans cet exercice, une approche sensible de la 

localisation des extensions urbaines a été 

menée auprès des élus du territoire. Ainsi, 

certains critères ont permis de mener une 

réflexion conjointe avec ces derniers sur les 

ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǇǊŞŦŞǊŜƴǘƛŜƭǎΣ ǘŜƭǎ ǉǳŜ : 

- Réaliser des extensions en continuité 

immédiate du bâti et notamment du 

centre-bourg, dans une logique de 

renforcement du tissu de ce dernier ; 

- Prioriser la proximité des centralités 

urbaines existantes 

- Éviter les zones sensibles ou à risque 

(voir évaluation environnementale) 

- [ƛƳƛǘŜǊ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ƭƛƴŞŀƛǊŜ 

- ;ǾƛǘŜǊ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ 

ŀƎǊƛŎƻƭŜǎ ŘƛǎǇƻǎŀƴǘ ŘΩǳƴ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ 

agronomique fortΧ 

Aussi, le PADD souhaite impulser une logique 

ŘΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴǎ 

urbaines en permettant la valorisation de leurs 

franges urbaines, en limite des espaces 

agricoles ou naturels mais aussi des espaces 

bâtis en respectant le cadre bâti aux alentours. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ ici de limiter les impacts des 

nouvelles extensions urbaines sur leur 

environnement paysager et bâti.  

/ŜǊǘŀƛƴǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ƳŜǎǳǊŞǎ ǎƻƴǘ 

localisés au sein de lieux-dits. Ces secteurs font 

ǎƻǳǾŜƴǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ h!t ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ǎƻƴǘ 

pour une large part zonés en AUH en 

conséquence de la délimitation stricte des 

enveloppes urbaines des bourgs (principaux, 

Figure 1-4 Exemple d'extensions urbaines à 

Champdeniers 
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secondaires et hameaux identifiés), au plus 

près du bâti existant (tampon de 20m environ). 

De plus, certains de ces secteurs sont comptés 

en extŜƴǎƛƻƴΣ ŀƭƻǊǎ ƳşƳŜ ǉǳΩƛƭǎ ǎƻƴǘ 

partiellement voire totalement anthropisés 
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2. Justifications des choix en 

ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ 

[ΩÉtat Lƴƛǘƛŀƭ ŘŜ ƭΩ9ƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ 

mettre en lumière les qualités patrimoniales 

fortes du territoire qui constituent notamment 

sa richesse paysagère et environnementale. Il 

ǎƻǳƭŝǾŜ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭΩŜƴƧŜǳ ŘŜ ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴ 

ŘŜǎ ǊŞǎŜǊǾƻƛǊǎ ŘŜ ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞΣ Ł ƭΩimage des 

zones Natura 2000 présentes sur le 

territoire, qui contribuent à la Trame Verte et 

.ƭŜǳŜ ŘŜ ƭΩƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭƛǘŞ Ŝǘ ŀǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ 

naturel local et supra-territorial. 

Lƭ ǊŞǾŝƭŜ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǊƛǎǉǳŜǎ 

naturels existants sur le territoire, 

potentiellement préjudiciables pour la sureté 

des personnes, des biens et des territoires. Il 

rappelle que le territoire est notamment 

ŎƻƴŎŜǊƴŞ ǇŀǊ ǳƴ ǊƛǎǉǳŜ ŘΩƛƴƻƴŘŀǘƛƻƴ ǇŀǊ 

débordement ou remontées, un risque de 

retrait et gonflement des argiles, un risque de 

mouvement de terrain ou encore de cavités 

souterraines.  

Le territoire dispose alors de nombreux 

espaces soumis à une protection patrimoniale 

ou à un risque, qui conditionnent les 

possibilités de développement urbain des 

enveloppes bâties existantes.  

Le souhait politique vise ainsi à tendre vers un 

développement territorial vertueux aussi bien 

dans le respect des atouts patrimoniaux, que 

Řŀƴǎ ƭΩŀŘŀǇǘŀǘƛƻƴ ŀǳȄ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ 

environnementales du territoire et la manière 

de « fabriquer » la ville.  

 ProtégŜǊ ƭΩƛƴǘŞǊşǘ 

écologique et fonctionnel de 

la trame environnementale 

et veiller à une gestion 

adaptée de ces milieux 

Dans une logique de préservation des milieux 

et au regard des prescriptions du SCOT du Pays 

de Gâtine, le PADD ambitionne de protéger et 

valoriser la Trame Verte et Bleue du territoire, 

qui contribue à la richesse environnementale et 

Ł ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘé résidentielle et touristique du 

territoire. 

5ŜǇǳƛǎ ƭŀ ƭƻƛ ![¦w ŘŜ нлмпΣ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 

{/h¢ ŘƻƛǾŜƴǘ ǇǊŜƴŘǊŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ 

des orientations des documents de rang 

inférieur, et notamment des orientations de 

préservation de la Trame Verte et Bleue des 

Schémas Régionaux de Cohérence Écologique.  

En ce sens, le SCOT intégrateur du Pays de 

Gâtine (prenant en compte la TVB identifiée 

dans le SRCE Poitou-Charentes) encadre la 

protection des composantes de la Trame verte 

Ŝǘ ōƭŜǳŜ ǉǳΩƛƭ ŘŞŦƛƴƛǘ ǎǳǊ ƭŀ ŎŀǊte suivante (cf. 

DOO p 16) et prescrit leur intégration dans les 

ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ƭƻŎŀǳȄ Ŝǘ ƭŜǳǊǎ ǇǊƻƧŜǘǎ 

ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ όŎŦ 5hh ǇǊŜǎŎǊƛǇǘƛƻƴ р ǇΦмфύΦ 

Il ǎƻǳƭƛƎƴŜ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ǉǳΩζaucun 

aménagement ne devra compromettre 

durablement les fonctions écologiques de ces 

ǘȅǇŜǎ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ƴŀǘǳǊŜƭǎΣ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞǎ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ 

réservoir, dans le projet de TVB de la commune 

». Ceci permettra de réaliser un zonage basé 

ǎǳǊ ƭΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŀŦŦƛƴŞŜ ŘŜǎ ƎǊŀƴŘǎ ǊŞǎŜǊǾƻƛǊǎ 

de biodiversité du territoire pour localiser de 

Figure 2-1 Extrait des orientations relatives aux 

composantes de la TVB du Pays de Gâtine 
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manière préférentielle les zones de 

développement futur.       

 Préserver les réservoirs de 

biodiversité 

[Ωǳƴ ŘŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ǇƻǳǊǎǳƛǾƛǎ Ŝǎǘ ƭŜ ƳŀƛƴǘƛŜƴ Ŝǘ 

la préservation des réservoirs et de leurs 

caractéristiques naturelles constituant des 

ƭƛŜǳȄ ŘΩƘŀōƛǘŀǘΣ ŘŜ ŘŞveloppement et de 

reproduction des espèces faunistiques et 

floristiques locales.  

Définition des réservoirs de biodiversité 

!ƛƴǎƛΣ ƭŜ t!55 ǾƛǎŜ Ł ǇǊŞǎŜǊǾŜǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ 

grands réservoirs constitutifs de la Trame Verte 

et Bleue ǉǳƛ ŦŜǊƻƴǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ǇǊƻǘŜŎǘƛƻƴ 

particulière. Ce sont, par définition, des 

ŜǎǇŀŎŜǎ ŘƛǎǇƻǎŀƴǘ ŘΩǳƴŜ ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ǊƛŎƘŜ Ŝǘ 

reconnue, constituant les lieux privilégier 

ŘΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǘ ŘŜ ǊŜǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŝŎŜǎ 

animales et végétales. 

Ces grands réservoirs ont été définis dans le 

cadre des prescriptions et des orientations du 

SCOT du Pays de Gâtine visant à préserver la 

¢±. Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ǎƻƴ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ /Ŝǘ ŜȄŜǊŎƛŎŜ ŀ 

également été complété au regard de 

documentations issues du centre des 

ǊŜǎǎƻǳǊŎŜǎ ǇƻǳǊ ƭŀ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ŘŜ ƭŀ ¢ǊŀƳŜ 

Verte et Bleue du Ministère de la transition 

écologique et solidaire, et notamment du 

Guide méthodologique de « La Trame verte et 

ōƭŜǳŜ Řŀƴǎ ƭŜǎ Ǉƭŀƴǎ ƭƻŎŀǳȄ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ». 

!ƛƴǎƛΣ ƭΩŞǘŀǘ ƛƴƛǘƛŀƭ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ŀ ǇŜǊƳƛǎ 

ŘŜ ƭŜǎ ŘƛǎǘƛƴƎǳŜǊΣ ǎǳǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ƛƭ ǎΩŀƎƛt 

notamment :  

- Des milieux aquatiques liés à la Vallée 

ŘŜ ƭΩ!ǳǘƛȊŜ όǊŞǎŜŀǳ ŘŜ ŎƻǳǊǎ ŘΩŜŀǳΣ 

ǎǳǊŦŀŎŜǎ Ŝǘ Ǉƭŀƴǎ ŘΩŜŀǳΧύ 

- Des zones humides 

- Des zones Natura 2000 

- Des ZNIEFF de type I et II 

- Des arrêtés de protection de biotope 

- Des espaces boisés  

- Des sites inscrits et classés 

- De la trame bocagère 

wŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ŦƛƴŜ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ 

humides 

5ŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ t[¦ƛΣ 

ƭΩƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭƛǘŞ ŀ ŜƴƎŀƎŞ ǳƴŜ ŞǘǳŘŜ 

spécifique de repérage des zones humides lui 

permettant ŘΩƛƴǾŜƴǘƻǊƛŜǊ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ ƘǳƳƛŘŜǎ 

existantes au sein de chacune de ses 

ŎƻƳƳǳƴŜǎΦ /ŜǘǘŜ ŞǘǳŘŜ ŀ ŞǘŞ ƛƴǘŞƎǊŞŜ Ł ƭΩ9ǘŀǘ 

initial ŘŜ ƭΩ9ƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ǉǳƛ ǇǊŞŎƛǎŜ ƭŜǳǊǎ 

ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎΦ  

aŞǘƘƻŘŜ ŘŜ ǎŞƭŜŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ƘŀƛŜǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ 

paysager ou écologique 

Le caractère bocager du territoire contribue 

fortement à la richesse paysagère et identitaire 

ŘŜ ƭΩƛƴǘŜǊŎƻƳmunalité, mais également aux 

fonctions écologiques des espaces naturels. 

Comme définit, de manière globale, dans la 

Trame Verte et Bleue identifiée par le SCOT 

Pays de Gâtine, cet élément structurant des 

paysages et du système écologique du 

territoire doit ŘƻƴŎ şǘǊŜ ǇǊŞǎŜǊǾŞΦ /ΩŜǎǘ 

pourquoi, une identification fine de la trame 

ōƻŎŀƎŝǊŜ ŀ ŞǘŞ ǊŞŀƭƛǎŞŜ ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ 

territoire.  

Figure 2-2 Trame verte et bleue affinée de l'intercommunalité 
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Ainsi, pour préserver la trame bocagère riche 

du territoire, la méthodologie de sélection des 

ƘŀƛŜǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ǇŀȅǎŀƎŜǊ ƻǳ ŞŎƻƭƻƎƛǉǳŜ a 

consisté en un repérage cartographique des 

haies existantes par photo aérienne datant de 

2014. 

9ƴ ǇŀǊŀƭƭŝƭŜΣ ƭŜ aƛƴƛǎǘŝǊŜ ŘŜ ƭΩŀƎǊƛŎǳƭǘǳǊŜ 

ǊŞŀƭƛǎŀƛǘΣ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ƭŀ t!/Σ Ł ƭΩŀƛŘŜ ŘŜǎ 

connaissances des exploitants locaux un 

repérage des haies encore existantes sur le 

territoire. Le rapprochement de ces deux 

études a ainsi permis de réaliser des cartes 

ŜȄƘŀǳǎǘƛǾŜǎ ŘΩƛƴǾŜƴǘŀƛǊŜǎ ŘŜǎ ƘŀƛŜǎ ǎǳǊ ƭŜ 

territoire.  

Dans un deuxième temps, ce travail 

cartographique a été analysé par les élus du 

territoire, notamment en distinguant les haies 

présentant un intérêt paysager ou écologique 

particulier, afin de les protéger en fixant une 

orientation spécifique au sein du projet 

ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ 

durables. 

 

 

 

 

 Assurer les continuités 

écologiques 

Le PADD entend également conserver les 

connexions naturelles entre les réservoirs de 

biƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞ Ŝƴ ƭƛƳƛǘŀƴǘ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ǇǊƻŎƘŜ 

des corridors écologiques importants. 

Les corridors écologiques constituent, par 

définition, des liaisons de déplacements 

importants pour la migration des espèces entre 

les grands réservoirs de biodiversité, et 

peuvent être continus (sans interruption) ou en 

pas japonais (linéaire fragmenté). 

Sur le territoire, ces corridors ont été définit 

grâce à la localisation des rivières, des cours 

ŘΩŜŀǳΣ Řǳ ǊŞǎŜŀǳ ŘŜ ȊƻƴŜǎ ƘǳƳƛŘŜǎΣ ŘŜǎ 

continuités arbustives et arborés ou encore de 

la sous-trame bocagère. Les continuités les plus 

significatives ont été ainsi identifiées comme 

corridors structurants au sein du territoire. 

Ainsi, le PADD souhaite notamment éviter la 

fragmentation des milieux qui impliquerait une 

réduction des capacités de déplacement des 

espèces limitant leur développement. Pour ce 

faire, les projets de développement urbain 

doivent prendre en compte la localisation des 

corridors à enjeux en limitant leurs impacts.  

Figure 2-3 Trame bocagère recensée sur le 

territoire 




























































































































































































































































































































































