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Le présent document vise à énoncer les choix de constructibilité octroyés au sein des différentes zones A et N du 

territoire, notamment au sein de certains Secteurs de Tailles et de Capacité dôAccueil Limitées (STECAL).  

I. Justification des choix relatifs aux STECAL activités retenus  
 

 

Extrait du code de lôurbanisme ï Article L .151-13 : 

A titre exceptionnel, délimiter dans les zones naturelles, agricoles ou forestières des secteurs de taille et de capacité d'accueil 

limitées dans lesquels peuvent être autorisés : 

a) Des constructions ; 

b) Des aires d'accueil et des terrains familiaux locatifs destinés à l'habitat des gens du voyage au sens de la loi n° 2000-614 

du 5 juillet 2000 relative à l'accueil et à l'habitat des gens du voyage ; 

c) Des résidences démontables constituant l'habitat permanent de leurs utilisateurs. 

Le règlement précise les conditions de hauteur, d'implantation et de densité des constructions, permettant d'assurer leur 

insertion dans l'environnement et leur compatibilité avec le maintien du caractère naturel, agricole ou forestier de la zone. Il 

fixe les conditions relatives aux raccordements aux réseaux publics, ainsi que les conditions relatives à l'hygiène et à la sécurité 

auxquelles les constructions, les résidences démontables ou les résidences mobiles doivent satisfaire. 

 

La mise en place de STECAL à vocation économique vise à admettre lô®volution des b©timents n®cessaires ¨ 

lôactivit® (secteurs secondaires et tertiaires). Ainsi et en conformité avec les documents de rang supérieur, le PLUi-

H de Vie et Boulogne admet les extensions, les constructions nouvelles et annexes dans les secteurs dédiés au sein 

des communes. 

La volonté du PLUi-H est de laisser la possibilité aux activités dô®voluer tout en d®finissant des r¯gles permettant 

dôencadrer leur d®veloppement.  

Le r¯glement de ces STECAL vise, conform®ment ¨ lôarticle L.151-13 du code de lôurbanisme ¨ d®finir des r¯gles 

sp®cifiques en mati¯re de hauteur et dôimplantation pour garantir le caract¯re limit® de lôurbanisation de ces 

parcelles.  

La m°me logique que celle admettant les possibilit®s dô®volution pour les activit®s ®conomiques (secteur primaire 

et secondaire) est appliquée pour les activités isolées spécifiques liées au tourisme, au loisirs, etc. Ces dernières 

font lôobjet dôun rep®rage au plan de zonage afin de leur permettre dô®voluer dans les limites d®finies au r¯glement. 

Lôensemble de ces activit®s localis®es en campagne sont autant dô®l®ments participants ¨ lôimage et ¨ la dynamique 

économique du territoire.  

Le pr®sent document vise ¨ exposer lôensemble des choix r®alis®s permettant de justifier de la mise en place de 

STECAL li®s ¨ des vocations sp®cifiques. Lôobjectif est dôexpliciter la vocation des zones en question ainsi que 

les dispositions règlementaires encadrant le développement de chaque activité.  

Les projets présentés ci-apr¯s nôont pas de valeur r¯glementaire spécifique, ils sont des indicateurs des projets 

énoncés à un moment « T » sur le territoire. Le r¯glement de chaque zone reste le seul outil contractuel dôanalyse 

des possibilités de constructions.  
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1. Zones Ae : espaces voués au d®veloppement dõactivit®s 

économiques (secteur secondaire et tertiaire)  
Les secteurs de taille et de capacit® dôaccueil limit®es repérés au plan de zonage sous la dénomination « Ae » ont 

fait lôobjet dôun rep®rage sp®cifique men® en lien avec les ®lus. Ils ne constituent pas un inventaire exhaustif de 

lôensemble des artisans localis®s en dehors des enveloppes urbaines, mais un rep®rage pr®cis et concert® des 

artisans susceptibles de porter un projet dôagrandissement ou dô®volution au cours des 10 prochaines années.  

Ainsi et au regard de lôarticle L.151-13 du code de lôurbanisme, le PLUi-H définit 21 STECAL à vocation 

activité, dit « Ae ». Le r¯glement leur octroie les possibilit®s dô®volution suivantes : 

 Détail du règlement de la zone Ae et ad®quation avec les exigences du code de lôurbanisme 

en mati¯re de r¯gles dôimplantation 

Article  A 1 : Destinations 

et sous-destinations 

 

Lôextension et annexe mesur®es des constructions ¨ vocation dôactivit®s du secteur 

secondaire ou tertiaire sous réserve de ne pas contraindre les activités agricoles 

environnantes. Lôemprise au sol sera limit®e ¨ 50% de lôemprise au sol des constructions 

®difi®es ¨ la date dôapprobation du PLUi-H.  

 

Article A 3 : Implantation 

des constructions par 

rapport voies publiques 

ou privées, ouvertes à la 

circulation motorisée 

Les constructions nouvelles doivent être implantées avec un retrait dôau moins 3 m¯tres 
par rapport aux voies publiques ou privées, ouvertes à la circulation motorisée, quôelles soient 

existantes, à élargir ou à créer. 

 

Dans le cas de b©tis voisins construits selon un alignement particulier, lôimplantation des 

constructions nouvelles pourra être imposée ou autorisée en prolongement desdites 

constructions pour ne pas rompre lôharmonie de lôensemble.  

Un recul particulier est demandé pour les constructions implantées le long des routes 

départementales. 

Article A 4  : Implantation 

des constructions par 

rapport aux limites 

séparatives 

Pour les activités, les constructions doivent être édifiées soit : 

o en limite s®parative si la partie situ®e en limite est compos®e dôun mur coupe- feu. Le mur 

coupe-feu ne sera pas exigé pour les implantations en limites des voies ouvertes à la 

circulation, consid®r®es comme s®paratives car ne supportant pas lôacc¯s principal au 

terrain ; 

o en retrait sur une limite ou sur les limites séparatives. Dans ce cas, le retrait ne doit pas 

être inférieur à 3 mètres. 

Dans le cadre de nouvelles constructions, une implantation spécifique pourra être demandée 

pour maintenir lôharmonie de lôensemble.  

 

Article A 5  : Hauteur 

maximale des 

constructions 

 

La hauteur maximale des constructions est fixée à 10 mètres.  

 

Pour les constructions existantes qui auraient une hauteur supérieure, la hauteur maximale 

autorisée pour les extensions est celle du bâtiment existant.  

Article A 7 : Emprise au 

sol, espaces libres et 

plantations 

 

A minima, le revêtement des stationnements employés et visiteurs seront perméables sauf : 

o en cas de reconstruction à l'identique d'un bâtiment préexistant ; 

o pour les espaces de logistique, de livraison et de stationnement pour les poids lourds. 

Ces espaces perméables devront être paysagers et utiliser des matériaux drainants (alvéole, 

noues, fossés enherbés, etc.). 
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1.1. Aizenay  

 

Emprise du secteur 

(ha) 

0.3 ha  

Nature de lôactivit® Abattoir - SARL ABATTOIR BROCHARD , société à responsabilité limitée 

unipersonnelle, en activité depuis 10 ans. 

Établie à AIZENAY (85190), elle est spécialisée dans le secteur d'activité de la 

transformation et conservation de la viande de volaille. Son effectif est compris entre 

6 et 9 salariés. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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Emprise du secteur 

(ha) 

2.3ha  

Nature de lôactivit® Paysagisteïpépinière - JARDINS DE VENDEE, société par actions simplifiée en 

activité depuis 15 ans. 

Installée à AIZENAY (85190), elle est spécialisée dans le secteur d'activité des 

services d'aménagement paysager. Son effectif est compris entre 20 et 49 salariés 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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Emprise du secteur 

(ha) 

1.25 ha 

Nature de lôactivit® Activité de restauration et traiteur - LA FORET - PRAUD FRERES, société à 

responsabilité limitée active depuis 15 ans. Établie à AIZENAY (85190), elle est 

spécialisée dans le secteur d'activité de la restauration traditionnelle. Son effectif est 

compris entre 6 et 9 salariés. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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1.2. Le Poiré-sur-Vie  

 

Emprise du secteur 

(ha) 

0.8 ha 

Nature de lôactivit® 3 entreprises au sein des bâtiments : SAINT-JEAN D-M , société civile immobilière 

est active depuis 2 ans, secteur d'activité de la location de terrains et d'autres biens 

immobiliers de réparation automobile. AJL AUTO , société à responsabilité limitée 

unipersonnelle est en activité depuis le 22/10/2018, commerce de voitures et de 

véhicules automobiles légers. 

MARQU'AUT O, société par actions simplifiée est en activité depuis le 13/12/18, 

entretien et réparation de véhicules automobiles légers. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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1.3. Bellevigny  

 

Emprise du secteur 

(ha) 

0.5 ha 

Nature de lôactivit® Carrosserie - SARL GARAGE MANDIN , société à responsabilité limitée est en 

activité depuis 8 ans, elle est spécialisée dans le secteur d'activité de l'entretien et 

réparation de véhicules automobiles légers. 

Projet exprimé Développement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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Emprise du secteur 

(ha) 

0.5 ha 

Nature de lôactivit® Vente et gestion de distributeurs de produits de boulangerie. Sté PATISMATIQUE , 

société par actions simplifiée est en activité depuis 11 ans, elle est spécialisée dans le 

secteur d'activité de la vente par automates et autres commerces de détail hors 

magasin, éventaires ou marchés. Son effectif est compris entre 10 et 19 salariés. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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Emprise du secteur 

(ha) 

0.5 ha 

Nature de lôactivit® Entreprise de travaux publics. SAS TPRV, société par actions simplifiée est active 

depuis le 01/09/2019. Elle est spécialisée dans le secteur d'activité des travaux de 

terrassement courants et travaux préparatoires. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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1.4. Les Lucs-sur-Boulogne  

 

Emprise du secteur 

(ha) 

1.6 ha 

Nature de lôactivit® Ma­onnerie g®n®rale et gros îuvres du b©timent - SAS MORISSET, société par 

actions simplifiée est en activité depuis 16 ans. Elle est spécialisée dans le secteur 

d'activit® des travaux de ma­onnerie g®n®rale et gros îuvre de b©timent. Son effectif 

est compris entre 50 et 99 salariés. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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Emprise du secteur 

(ha) 

1.2 ha 

Nature de lôactivit® Menuiserie - SARL SCOP LE RABOT VENDEEN, société coopérative et participative 

exploitée sous forme de société à responsabilité limitée est active depuis 34 ans. Elle est 

spécialisée dans le secteur d'activité des travaux de menuiserie bois et pvc. Son effectif est 

compris entre 10 et 19 salariés.  

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site. Une réserve foncière de 2500m² a été 

pr®vue pour des besoins de stockage ou dôextension de lôactivit®. Ces aménagements ont 

été pré-localisés au Nord-Ouest de lôemprise d®limit®e. Lors de lô®laboration du PLUi-H, 

ce secteur économique a été retravaillé pour permettre dôaccompagner lôoptimisation de la 

zone existante sans consommation dôespace agricole et naturel.  
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1.5. Apremont  

 

Emprise du secteur 

(ha) 

3.3 ha 

Nature de lôactivit® Entreprise de soutien aux cultures - SARL RENAUD , société à responsabilité limitée 

est active depuis 22 ans. Elle est spécialisée dans le secteur des activités de soutien 

aux cultures. Son effectif est compris entre 20 et 49 salariés. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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Emprise du secteur 

(ha) 

1.6 ha  

Nature de lôactivit® Ancienne discothèque qui a toujours une licence 4, mais qui ouvre occasionnellement. 

Projet exprimé Transfert d'une activité existante de fabrication de kits de brassage de bières et projet 

de production de bières artisanales avec espace vente à emporter et dégustation, cours 

de brassages, culture de houblons.  
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Emprise du secteur 

(ha) 

0.3 ha  

Nature de lôactivit® Entreprise de travaux de démolition - MAC' TP , société à responsabilité limitée est 

en activité depuis 12 ans. Elle est spécialisée dans le secteur d'activité des travaux de 

démolition. Son effectif est compris entre 3 et 5 salariés. 

Projet exprimé Entreprise spécialisée dans les travaux de démolition. Le site actuel ne permet pas de 

répondre au développement de lôentreprise. Des besoins dôextension du b©timent et 

lôam®nagement dôespaces de stockage sont n®cessaire pour p®renniser le 

d®veloppement de lôactivit®. 
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Emprise du secteur (ha) 0.35 ha  

Nature de lôactivit® Entreprise dô®lagage - TEAM ELAGAGE , société à responsabilité limitée est 

active depuis 8 ans. Elle est spécialisée dans le secteur d'activité des services de 

soutien à l'exploitation forestière. Son effectif est de 9 salariés. 

Projet exprimé Le site actuel ne permet pas de répondre au d®veloppement de lôentreprise. Des 

besoins dôextension du b©timent et lôam®nagement dôespaces de stockage sont 

n®cessaire pour p®renniser le d®veloppement de lôactivit®. Lôentreprise a ®t® 

reprise en 2019. La b©timent existant a ®t® r®habilit®. Lôentreprise est en 

d®veloppement (8 personnes en 2019, 9 salari®s en 2020) est ¨ besoin dôun 

bâtiment supplémentaire pour un atelier de réparation des outils et des véhicules.  
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1.6. Beaufou 

 

Emprise du secteur 

(ha) 

0.1ha  

Nature de lôactivit® Couvreur - DUPONT COUVERTURE , société à responsabilité limitée 

unipersonnelle est en activité depuis 4 ans. Elle est spécialisée dans le secteur 

d'activité des travaux de couverture par éléments. Son effectif est compris entre 1 et 

2 salariés. 

Projet exprimé Développement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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Emprise du secteur 

(ha) 

1 ha  

Nature de lôactivit® Travaux agricoles et publics - E.T.A.R. BIRON MICHEL & FILS, société à 

responsabilité limitée est en activité depuis 18 ans. Elle est spécialisée dans le secteur 

des activités de soutien aux cultures. Son effectif est compris entre 1 et 2 salariés. 
Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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1.7. Palluau 

 

Emprise du secteur 

(ha) 

5.7ha  

Nature de lôactivit® Transformateur électrique 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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1.8. Saint-Denis-la-Chevasse 

  

Emprise du secteur 

(ha) 

0.57ha  

Nature de lôactivit® Centre de secours  

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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Emprise du secteur 

(ha) 

0.21ha  

Nature de lôactivit® Travaux de ma­onnerie g®n®rale et gros îuvre de b©timent- BFM MACONNERIE, 

société à responsabilité limitée unipersonnelle est en activité depuis 4 ans 

(01/01/2015). Localisée à SAINT DENIS LA CHEVASSE (85170), elle est 

sp®cialis®e dans le secteur d'activit® des travaux de ma­onnerie g®n®rale et gros îuvre 

de bâtiment. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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Emprise du secteur 

(ha) 

1.1 ha  

Nature de lôactivit® 2 entreprises au sein des bâtiments: GARAGE BOUYER , société à responsabilité 

limitée est en activité depuis 16 ans, elle est spécialisée dans le secteur d'activité de 

l'entretien et réparation de véhicules automobiles légers. Son effectif est compris entre 

3 et 5 salariés. SARL A2TP, société à responsabilité limitée unipersonnelle est active 

depuis 5 ans, elle est spécialisée dans le secteur d'activité des travaux de terrassement 

courants et travaux préparatoires. Son effectif est compris entre 1 et 2 salariés. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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Emprise du secteur 

(ha) 

0.1 ha  

Nature de lôactivit® Travaux de menuiserie - FRAPPIER HENRI , société à responsabilité limitée est 

active depuis 12 ans, elle est spécialisée dans le secteur d'activité des travaux de 

menuiserie bois et pvc. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant. 
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1.9.  Saint-Etienne-des-Bois  

 

Emprise du secteur 

(ha) 

0.27ha  

Nature de lôactivit® Activité artisanale : forge.  

Projet exprimé Le site est une ancienne forge. La commune a le projet de réhabiliter ce site. Le projet 

de la commune est dôaccueillir du public sur le site afin de faire d®couvrir cette 

activité.  
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2. Les zones Nt :  espaces voués à accueillir des activités en lien avec 

le tourisme  
Au sein des espaces Nt on retrouve des activités variées : campings, hôtels, restaurants, sites touristiques, salle de 

réception, musée, divers. Lôensemble de ces activit®s ont comme point commun de participer ¨ lôattractivit® 

touristique du territoire. Comme énoncé dans le PADD, le tourisme a vocation à être perçu sur le territoire garant 

de la diversité économique du territoire. Aussi, le règlement, via la mise en place de STECAL Nt permet aux 

activités touristiques implantées sur le territoire de se développer. 

On dénombre sur le territoire 20 sites Nt et Ntz, leurs vocations sont décrites ci-après.  

 Détail du règlement de la zone Nt et Ntz et adéquation avec les exigences du code de 

lôurbanisme en mati¯re de r¯gles dôimplantation 

Article N 1 : 

Destinations et sous-

destinations 

 

Les constructions, installations et ouvrages liés à une activité touristique (hébergement 

touristique, mus®e, restauranté) ainsi que les activit®s de services, type salles de 

réception, sont autorisés à condition de ne pas porter atteinte à la qualité du paysage du 

site ;  
Hors dôun secteur couvert par un OAP sectorielle, lôemprise au sol est limit®e ¨ 10 % du 

périmètre du sous-secteur dans une limite de 500 m² maximum ; 

La r®alisation dôextensions ou annexes aux b©timents liés à une activité touristique 

(h®bergement touristique, mus®e, restauranté) ainsi que les activit®s de services, type salles 

de réception dès lors que ces extensions ou annexes ne compromettent pas la qualité du site.  

Hors dôun secteur couvert par un OAP sectorielle, lôemprise au sol est limit®e ¨ 10 % du 

périmètre du sous-secteur dans une limite de 500 m² maximum. 

Les aires de stationnement à condition que le revêtement de ces aires soit perméable. 

Un recul particulier est demandé pour les constructions implantées le long des routes 

départementales. 

 

Article N 3 : 

Implantatio n des 

constructions par 

rapport voies publiques 

ou privées, ouvertes à la 

circulation motorisée 

Par rapport aux voies publiques ou priv®es, ouvertes ¨ la circulation motoris®e, quôelles soient 

existantes, à élargir ou à créer, les constructions nouvelles doivent être implantées soit :  

o -en limite  

o Ŝƴ ǊŜǘǊŀƛǘ ŘΩŀǳ Ƴƻƛƴǎ о ƳŝǘǊŜǎΦ 

 

Dans le cas de bâtis voisins construits selon un alignement particulier, lôimplantation des 

constructions nouvelles pourra être imposée ou autorisée en prolongement desdites 

constructions pour ne pas rompre lôharmonie de lôensemble. 

 

Un recul particulier est demandé pour les constructions implantées le long des routes 

départementales. 

Article N  4 : 

Implantation des 

constructions par 

rapport aux limites 

séparatives 

Les constructions nouvelles doivent °tre implant®es en limite ou en retrait dôau moins 3 m¯tres 

par rapport aux limites séparatives. 

Article N 5 : Hauteur 

maximale des 

constructions 

 

La hauteur maximale des constructions est fixée à 10 mètres.  

 

Article N 7 : Emprise au 

sol, espaces libres et 

plantations 

 

Hors dôun secteur couvert par un OAP sectorielle, lôemprise au sol des nouvelles constructions 

est limitée à 10% du périmètre du sous-secteur dans une limite de 500 m² maximum. 
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2.1. Aizenay 

 

Emprise du secteur 

(ha) 

1.3ha  

Nature de lôactivit® Camping - le Pré de La Fontaine : camping ** et gîte *** le Pré de La Fontaine à la 

Dubière, créé il y a 20 ans. 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant 
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2.2. Le Poiré-sur-Vie  

 

Emprise du secteur 

(ha) 

3.8 ha et 1 ha  

Nature de lôactivit® Hébergement ï Gîtes ï Renaud Philippe, salle d'accueil de groupe (actuellement 

exploit®e en ®cole), possibilit® d'h®bergement atypiques (yourtes, cabanesé) 

Projet exprimé D®veloppement de lôactivit® sur lôemprise du site existant.  

 

 


