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Au 1 er janvier  2017, la communauté  de communes  de Vie et Boulogne  
(CCVB) a fusionné  avec la communauté  de communes  du Pays de Palluau 
(sans la commune  de Saint Christophe  du Ligneron ). Elle regroupe  donc  15 
communes  dont  16 communes  « historiques  ». 

 

En effet,  au 1er janvier  2016, les communes  de Saligny et de Belleville  sur  Vie 
ont  fusionné  pour  donner  lieu  à une  commune  nouvelle  : Bellevigny . Le 
présent  rapport  peut,  faute  dɅaccès à des données  harmonisées  et pondérées,  
faire  référence  aux communes  historiques  de Belleville  et Saligny. 

 

La CCVB a prescrit  le 22 mars  2016 une procédure  de PLUI-H. Elle est 
constituée  de lɅensemble des communes  constituant  lɅancienne Communauté  
de Communes  du Pays de Palluau et de lɅancienne Communauté  de 
Commune  de Vie et Boulogne  à savoir  :  

 

- Aizenay  

- La Genetouze  

- Le Poiré Sur Vie  

- Bellevigny  

- Saint-Denis-la-Chevasse 

- Les Lucs-sur -Boulgone   

- Saint-Etienne-Du-Bois 

- GrandɅLandes 

- Falleron  

- Saint-Paul-Mon -Penit  

- Maché 

- Apremont  

- Palluau 

- La Chapelle-Palluau 

- Beaufou  
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A. QuɅest ce quɅun PLUi ? 
 

Le PLUi de la Communauté  de communes  de Vie et Boulogne  est un outil  de 
gestion  du développement  territorial  et urbain  à une échelle  intercommunale . 
Il  permet  de concrétiser  une véritable  démarche  de projet  de territoire . Ce 
document  est par  ailleurs  fondamental  pour  le territoire  car il a des 
incidences  directes  sur  la vie quotidienne  des habitants . Il fixe  les règles 
dɅoccupation et dɅutilisation du sol : où, quoi  et comment  construire  ?  

 

Le PLUI est un document  de planification  qui  présente  précisément  les choix  
retenus  en matière  de développement . Ainsi, le PLUI est un réel  outil  de 
gestion  du territoire . Il spatialise  notamment   :  

 

Å les principes  de développement  et dɅaménagement durables  dans le 
PADD, 

 

Å les choix  concrets  de destination  des sols dans les pièces graphiques  du 
règlement,   

 

Å certains  outils  de gestion  du  devenir  du territoire  comme  les 
emplacements  réservés, les servitudes  pour  la mixité  sociale, etc.  

 

 

Le PLUI se compose  des pièces suivantes  :  

 

Á Le rapport  de  présentation  : qui  contient  le diagnostic  territorial,  lɅEtat 
Initial  de lɅEnvironnement (EIE), la justification  des choix  retenus  pour  
lɅélaboration du Projet  dɅAménagement et de Développement  Durable  et 
lɅÉvaluation Environnementale  du projet . Plus particulièrement,  le 
diagnostic  du PLU devra  être  établi  « au regard  des prévisions  
économiques  et démographiques  et des besoins  répertoriés  en matière  de 
développement  économique,  de surfaces  agricoles,  de développement  
forestier,  dɅaménagement de lɅespace, dɅenvironnement, dɅéquilibre social 
de lɅhabitat, de transports,  de commerce,  dɅéquipements et de services 

 



TOME 1    Diagnostic sociodémographique et volet habitat  

Il présente  une analyse de la consommation  dɅespaces naturels,  agricoles  et 

forestiers . Il justifie  les objectifs  compris  dans le projet  dɅaménagement et de 

développement  durables  au regard  des objectifs  de consommation  de 

lɅespace fixés, le cas échéant,  par  le schéma de cohérence  territoriale  et au 

regard  des dynamiques  économiques  et démographiques  »  

 

Å  Le Projet  dɅAménagement et  de Développement  Durables  (PADD)  

 

Å Le règlement  et  les pièces  graphiques   

 

Å Les Orientations  dɅAménagement et  de Programmation   

 

Å Les annexes   

 

B. QuɅest-ce quɅun PLUi valant  PLH (PLUI-H)? 
 

Le PLH est un document  de définition  de la  politique  locale  de  lɅhabitat et 
de programmation  des actions  et  des  investissements  en  matière  de  
logement . 

 

Å Il est établi,  pour  6 ans , généralement  à lɅinitiative dɅun Établissement  
Public de Coopération  Intercommunale  (EPCI) en association  avec lɅÉtat 
et les acteurs  locaux . 

 

Å Il doit  comporter  obligatoirement  un  diagnostic  du  fonctionnement  
local du marché  du logement,  les  orientations  retenues  pour  assurer  
la satisfaction  des besoins  en  logement  et  la  diversité  de  lɅhabitat et 
un programme  dɅactions détaillé  par  secteurs  géographiques .  

 
Å Il permet  de mettre  en place un cadre  de concertation  avec les acteurs  

locaux  de lɅhabitat et de développer  un véritable  projet  de territoire . 

 

Å Les PLUiH sont  soumis  au passage en Comité  régional  de lɅHabitat. 

 

Å Les dispositions  habitat  du  PLUi-H ont  les effets  et valeurs  juridiques  
dɅun PLUi (y compris  la durée  dɅapplication). 
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PLUI PLH 

Contenu comparatif  entre  un PLUI et un PLH  
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Composition  PLH et ventilation  PLUiH 
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C. Un document de planification répondant à un 
cadre législatif  
 

LɅélaboration du PLUI-H de la communauté  de communes  de Vie et Boulogne  
devra  permettre  dɅélaborer un document  conforme  aux principes  du 
développement  durable,  fixés par  les lois Solidarité  et Renouvellement  
Urbains  (SRU) du 13 décembre  2000, Urbanisme  et Habitat  (UH) du 2 juillet  
2003 et Grenelle  II (Engagement  National  pour  lɅEnvironnement) du 12 juillet  
2010.  

 

Le PLUI-H devra  respecter  les objectifs  du développement  durable  définis  à 
lɅarticle L 101-2 du Code de lɅUrbanisme imposant  : 
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commerces  et  services,  d'amélioration  des performances  énergétiques,  de 
développement  des communications  électroniques,  de diminution  des 
obligations  de déplacements  motorisés  et  de développement  des transports  
alternatifs  à l'usage  individuel  de l'automobile  ;  

 

3° La diversité  des fonctions  urbaines  et  rurales  et  la mixité  sociale  dans  
l'habitat,  en prévoyant  des capacités  de construction  et  de réhabilitation  
suffisantes  pour  la satisfaction,  sans discrimination,  des besoins  présents  et  
futurs  de l'ensemble  des modes  d'habitat,  d'activités  économiques,  
touristiques,  sportives,  culturelles  et  d'intérêt  général  ainsi  que  d'équipements  
publics  et  d'équipements  commerciaux,  en tenant  compte  en particulier  des 
objectifs  de répartition  géographiquement  équilibrée  entre  emploi,  habitat,  
commerces  et  services,  d'amélioration  des performances  énergétiques,  de 
développement  des communications  électroniques,  de diminution  des 
obligations  de déplacements  motorisés  et  de développement  des transports  
alternatifs  à l'usage  individuel  de l'automobile  ;  

4° La sécurité  et  la salubrité  du publique  ;  

 

5° La prévention  des risques  naturels  prévisibles,  des risques  miniers,  des 
risques  technologiques,  des pollutions  et  des nuisances  de toute  nature  ;  

 

6° La protection  des milieux  naturels  et  des paysages,  la préservation  de la 
qualité  de l'air,  de l'eau,  du sol  et  du sous-sol, des ressources  naturelles,  de la 
biodiversité,  des écosystèmes,  des espaces verts  ainsi  que la création,  la 
préservation  et  la remise  en bon  état  des continuités  écologiques  ;  

 

7° La lutte  contre  le changement  climatique  et  l'adaptation  à ce changement,  
la réduction  des émissions  de gaz à effet  de serre,  l'économie  des ressources  
fossiles,  la maîtrise  de l'énergie  et  la production  énergétique  à partir  de 
sources  renouvelables . »  

 

« 1° LɅéquilibre entre  :  

a) Les populations  résidant  dans  les zones urbaines  et  rurales  ;  

b) Le renouvellement  urbain,  le développement  urbain  maîtrisé,  la 
restructuration  des espaces urbanisés,  la revitalisation  des centres  urbains  et  
ruraux  ;  

c) Une utilisation  économe  des espaces naturels,  la préservation  des espaces 
affectés  aux activités  agricoles  et  forestières  et  la protection  des sites,  des 
milieux  et  paysages naturels  ;  

d) La sauvegarde  des ensembles  urbains  et  du patrimoine  bâti  remarquables  ;  

e) Les besoins  en matière  de mobilité  ;  

 

2° La qualité  urbaine,  architecturale  et  paysagère,  notamment  des entrées  de 
ville  ; 

 

3° La diversité  des fonctions  urbaines  et  rurales  et  la mixité  sociale  dans  
l'habitat,  en prévoyant  des capacités  de construction  et  de réhabilitation  
suffisantes  pour  la satisfaction,  sans discrimination,  des besoins  présents  et  
futurs  de l'ensemble  des modes  d'habitat,  d'activités  économiques,  
touristiques,  sportives,  culturelles  et  d'intérêt  général  ainsi  que  d'équipements  
publics  et  d'équipements  commerciaux,  en tenant  compte  en particulier  des 
objectifs  de répartition  géographiquement  équilibrée  entre  emploi,  habitat ,  
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En 2014, avec la loi  Accès au Logement  et à lɅUrbanisme Rénové dite  Loi ALUR, 
le PLUi devient  un instrument  de lutte  contre  lɅétalement urbain . Le rapport  
de présentation  du PLUi doit,  désormais,  analyser  la  capacité  de  
densification  et  de mutation  de  l'ensemble  de l'espace  bâti , et exposer  
les modalités  permettant  de  densifier  ces espaces , tout  en limitant  la 
consommation  des espaces agricoles,  naturels  ou forestiers . En outre,  le PLUi 
devra  établir  un inventaire  des  capacités  de  stationnement  et des 
possibilités  de mutualisation  des espaces  de stationnement .  

 

Le PLUi, en application  de la législation  préexistante  :  

 

ɍ Doit  présenter  au sein de son rapport  de présentation  « une analyse de la 
consommation dɅespaces naturels, agricoles et forestiers » et justifier  son projet  
dɅaménagement et de développement  durables  « au regard des objectifs de 
consommation de lɅespace fixés, le cas échéant, par le SCoT [...] » (L.151-4) ;  

 

ɍ Doit  fixer  « des objectifs de modération  de la consommation de l'espace et de 
lutte contre l'étalement urbain  » par  le biais de son projet  dɅaménagement et 
de développement  durable  (PADD) (L.151-5) ;  

 

Ainsi, la loi  ALUR renforce  les dispositions  relatives  à la lutte  contre  
lɅétalement urbain  et favorables  à la densification  dans les PLUi en intégrant  
systématiquement  lɅétude de densification  dans les rapports  de présentation  
des PLUi et en précisant  les obligations  du PLUi en matière  dɅanalyse et 
dɅobjectifs relatifs  à la consommation  dɅespace.  
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D. Un projet commun  

 
LɅélaboration du Plan Local dɅUrbanisme intercommunal  est lɅoccasion de 
disposer  dɅun document  de planification  commun  pour  lɅensemble du 
territoire . La réflexion  de lɅéquilibre des territoires,  entre  développement  
urbain  et protection  des espaces naturels,  agricoles  et forestiers,  est 
pertinente  à lɅéchelle intercommunale .  

 

Toutes les communes  du territoire  sont  couvertes  par  un document  
dɅurbanisme. Ceux-ci, pour  certains  récents,  sɅinscrivent en cohérence  avec les 
objectifs  les plus  récents  (Grenelle, ALUR, SCoT Yon et VieɎ) et devront  être  
intégrés  à la réflexion  communautaire  quant  à la politique  dɅaménagement et 
de développement .  

 

- Aizenay  (PLU 2016) 

- La Genetouze  (PLU 2015) 

- Le Poiré Sur Vie (PLU 2005) 

- Bellevigny  (Belleville  (PLU 2010) et Saligny (PLU 2005) 

- Saint-Denis-la-Chevasse  (PLU 2008) 

- Les Lucs-sur -Boulgone  (PLU 2005) 

- Saint-Etienne-Du-Bois (PLU) 

- GrandɅLandes (PLU 2017) 

- Falleron  (PLU 2013) 

- Saint-Paul-Mon -Penit  (PLU 2017) 

- Maché (PLU 2014) 

- Apremont  (PLU 2007) 

- Palluau (PLU 2005) 

- La Chapelle-Palluau (PLU 2014) 

- Beaufou  (PLU 2011) 
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Le conseil  communautaire,  par  délibérations  en dates  du 15 mars  
2016 a prescrit  lɅélaboration dɅun Plan Local dɅUrbanisme 
intercommunal  (PLUi), valant  Programme  de lɅhabitat (PLH) avec les 
objectifs  suivants  : 

 

Á Construire  et exprimer  le projet  de territoire  de la Communauté  
de communes  Vie et Boulogne  en se dotant  dɅun outil  à la hauteur  
de lɅattractivité du territoire  et qui  permette  de poursuivre  son 
développement  démographique  et économique  ; 

Á Rechercher  un développement  du  territoire  de qualité  pour  le long 
terme,  en trouvant  lɅéquilibre entre  renouvellement  et 
développement  urbain,  sauvegarde  des milieux  agricoles,  prise  en 
compte  de lɅenvironnement et qualité  urbaine,  architecturale  et 
paysagère ; 

Á Définir  ensemble  les besoins  du territoire  de manière  globale  et 
cohérente,  notamment  en termes  dɅéquipements publics  afin  
dɅaméliorer de lɅaccès aux services, et en termes  de déplacements,  

Á Élaborer  et mettre  en œuvre une politique  de lɅhabitat partagée,  
permettant  dɅaméliorer lɅad équation  entre  lɅoffre et la demande,  
en définissant  des objectifs  adaptés  commune  par  commune  et en 
optimisant  le foncier  constructible  ; 

Á Satisfaire  aux obligations  réglementaires  en inscrivant  le PLUi-H 
dans une démarche  de développement  durable,  en adaptant  les 
règles dɅurbanisme pour  quɅelles soient  adaptées  aux réalités  
économiques,  environnementales  et sociales actuelles  ; 

Á Décliner  les documents  supra -communaux  et notamment  les 
orientations  et objectifs  du futur  SCoT du Pays Yon et Vie en 
matière  de réduction  de consommation  des espaces agricoles . 

 

Suite à lɅélargissement du périmètre  intercommunal,  la délibération  
du 4 mai  2017 a élargi  le périmètre  dɅélaboration du PLUi au nouveau  
périmètre  communautaire . 
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TOME 1    Diagnostic sociodémographique et volet habitat  

I. Un territoire rural organisé autour de deux pôles  
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La Communauté  de communes  de Vie et Boulogne  se 
situe  à lɅOuest du département  de la Vendée entre  les 
deux  agglomérations  de Challans et de La Roche-Sur-Yon. 
Le Nord  du territoire  est limitrophe  au département  de la 
Loire  Atlantique .  

 

Le territoire  est traversé  par  trois  grands  axes de 
circulation  et une voie ferrée  :  

- LɅaxe La Roche  /  Nantes  ( RD 763) 

- LɅaxe La Roche  /  Challans  ( RD 948 

- LɅaxe Challans  /  Cholet  ( RD 753)  

- La voie  ferrée  La Roche  /  Nantes   

 

Ces axes de circulation  influencent  fortement  les 
dynamiques  internes  et externes .  

 

Le poids  démographique  de chaque  commune  dessine 
une hiérarchie  urbaine  naturelle  basée sur  deux  pôles 
principaux  : Aizenay  et  Le Poiré -Sur-Vie .  

 

La trame  bocagère  et le réseau hydrographique  sont  des 
éléments  forts  du paysage de Vie et Boulogne . Ils 
participent  au cadre de vie du territoire  et à la définition  
de son identité  rurale . 



TOME 1    Diagnostic sociodémographique et volet habitat  

A. LɅarticulation entre urbain et rural, un 
territoire polarisé par lɅagglomération 
yonnaise  

Le zonage en aires urbaines  de lɅϥNSEE permet  de mesurer  lɅinfluence 
des villes et de leurs  agglomérations  sur  un territoire  donné . Le 
principe  consiste  à prendre  en compte  les déplacements  domicile -
travail  pour  évaluer  la part  des actifs  dɅune commune  se rendant  dans 
les pôles  urbains  voisins, parfois  éloignés .  

 

La commune  de la Roche/Yon et la majeure  partie  des communes  
constituant  son agglomération  sont  considére  comme  « grand  pôle  » 
tandis  que la CdC est identifiée  sur  sa frange  Est comme  première  
couronne  du  pôle , lɅessentiel du territoire  étant  polarisé  par  cette  
centralité . Toutefois  certaines  communes  à lɅOuest du territoire  sont  
« multipolarisées  », situées entre  lɅaire dɅinfluence de la Roche/Yon 
dɅune part  et celle de Challans dɅautre part . Les limites  de 
lɅintercommunalité présentent  donc  une vraie  pertinence  en matière  
de politique  dɅaménagement et de prospective  territoriale .  

 

Ce positionnement  confère  au  territoire  une  attractivité  naturelle  
que  le  PLUi veillera  à encadrer . 

 

II. Positionnement intercommunal ɀ intégration au cœur des 
dynamiques territoriales  

18 
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Définition  
« Une aire  urbaine  ou "grande  aire  urbaine"  est un  ensemble  de communes,  d'un  seul tenant  et sans enclave, constitué  par  un pôle  urbain  (unité  urbaine)  de 
plus  de 10 000 emplois,  et par  des communes  rurales  ou unités  urbaines  (couronne  périurbaine)  dont  au moins  40 % de la population  résidente  ayant  un emploi  
travaille  dans le pôle  ou dans des communes  attirées  par  celui-ci. » 

INSEE 2012 

 

19 

3% 

25% 

31% 

41% 

Répartition de la population par aires urbaines en 

2013 

Communes isolées hors influence des

pôles
Autre multipolarisé

Multipolarisé des grands pôles

B. Une polarisation de lɅaire urbaine de La Roche / Yon différente entre le Nord/Ouest et le Sud-
Ouest  
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III. Maillage administratif  
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Le Plan Local dɅUrbanisme intercommunal  est un document  sɅinscrivant dans une 
hiérarchie  de normes . Il sɅimpose à certains  documents  et il doit  être  compatible  
avec certains  autres . Le Plan Local dɅUrbanisme Intercommunal  de la communauté  
de commune  de Vie et Boulogne  devra  être  compatible  avec : 

A - Articulation avec les documents cadres  supérieurs  

Le SCoT du  Pays Yon  et  Vie 
 
Le SCoT de Yon et Vie, dans sa version  2, a été adopté  en décembre  2016.  Il 
couvre  le territoire  des 2 EPCI de Vie et Boulogne  et de la Roche-Sur-Yon Agglo 
soit  20 communes .  
 
Les enjeux  généraux  identifiés  sont  :  
 
Á Maintenir  les grands  équilibres  entre  espaces urbains  et naturels  
Á Accompagner  la croissance  démographique  
Á Permettre  le développement  de lɅemploi sur  tout  le territoire  
Á Permettre  la mobilité  de tous  
Á Structurer  le territoire  
 
Les orientations  et les objectifs  se décline  en 3 grands  axes :  
 

Á LɅ organisation  et  le  développement  équilibré  du  territoire  pour  un  cadre  

de vie  préservé  

Á Le confortement  et  le  développement  de lɅemploi 

Á LɅhabitant au  cœur du  projet  : territoires  et  mobilités  

 

 

A noter  que la Communauté  de Commune  de Vie et Boulogne  
est issue de la fusion  de deux  communautés  de communes,  le 
Pays de Palluau et la CC de Vie et Boulogne  qui  sont  sur  deux  
territoires  de SCoT différents .  
 
Le SCoT de référence  pour  lɅensemble des communes  de  
lɅintercommunalité de Vie et  Boulogne  est  le  SCoT Yon et  
Vie au  regard  de  la  majorité  de population  de  la  nouvelle  
intercommunalité,  rattachée  à ce SCoT. Le SCoT Yon et  Vie  
est  en  cours  dɅadaptation en  vue  de prendre  en  compte  ce 
nouveau  périmètre . 
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Définition  
 

Le Schéma  dɅAménagement et  de  Gestion  des  Eaux  (SAGE) est  un  
document  de  planification  à lɅéchelle locale . Sa procédure  
dɅélaboration, son contenu  et sa portée  juridique  sont  cadrés par  le 
code de lɅenvironnement. Il  décline  les  orientations  et  les  
dispositions  du  SDAGE, en  tenant  compte  des  spécificités  du  
territoire . Le SAGE repose  sur  une  concertation  entre  les acteurs  
locaux .  

Il est composé  :  

Á dɅun plan  dɅaménagement et de gestion  durable  (PAGD) de la 
ressource,  fixant  les objectifs,  orientations  et dispositions  du 
SAGE et ses conditions  de réalisation   

Á dɅun règlement,  accompagné  de documents  cartographiques,  qui  
édicte  les règles à appliquer  pour  atteindre  les objectifs  fixés 
dans le PAGD  

Á dɅun rapport  environnemental,  décrivant  et évaluant  les effets  
notables  possibles  du SAGE sur  lɅenvironnement  

 

Le PAGD est  opposable  aux  pouvoirs  publics  : tout  programme,  
tout  projet  ou toute  décision  administrative  prise  dans le domaine  de 
lɅeau doit  être  compatible  avec le PAGD.  

Le règlement  est  opposable  aux  tiers  : tout  mode  de gestion,  tout  
projet  ou toute  installation  de personnes  publiques  ou privées  doit  
être  conforme  avec le règlement .  

Les documents  dɅurbanisme et le schéma départemental  des 
carrières  doivent  être  compatibles  avec  les  objectifs  de  
protection  définis  par  le  SAGE.  

 

 

Le territoire  du  SCoT est  couvert  par  5 SAGE :  

Á Le SAGE du  bassin  de  la  Vie  et  du  Jaunay , approuvé  le 1er mars  
2011 ; 

Á Le SAGE Logne , Boulogne,  Ognon  et  Grand  Lieu , approuvé  le 17 
avril  2015 ; 

Á Le SAGE  Baie  de Bourgneuf  et  Marais  Breton  (sur Falleron ), 
approuvé  le 16 mai  2014 ; 

Á Le SAGE du  Lay  (uniquement  sur  une partie  de la Génétouze  et le 
Poiré sur  Vie), approuvé  le 4 mars  2011 ; 

Á Le SAGE de la  Sèvre  Nantaise  (uniquement  pour  une petite  partie  
de la commune  de Saint Denis la Chevasse), approuvé  le 7 avril  2015.  
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III. Maillage administratif  

A - Articulation avec les documents cadres  supérieurs  
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Prise en compte du Plan Départemental de lɅHabitat (2014-2020) 

Définition  
 

Le PDALHP 2016 ɀ 2020 vient  compléter  le Plan Départemental  de 
lɅHabitat (PDH) de la Vendée 2014 ɀ 2020.  

Le PDH est un outil  de mise  en  cohérence  des politiques  de lɅhabitat 
à lɅéchelle du département,  pouvant  apporter  une réponse  adaptée  
aux besoins  actuels  et futurs  des Vendéens, et permettant  
dɅaccompagner un  développement  harmonieux  de lɅhabitat en  
Vendée .  

 

Le PDH 2014 ɀ 2020 a ainsi  défini  vingt -deux  orientations  stratégiques  
organisées  autour  de quatre  axes dɅinterventions :  

Á structurer  la politique  de développement  de lɅhabitat et conforter  
les politiques  foncières  ; 

Á  accompagner  les parcours  résidentiels  des Vendéens en 
proposant  une offre  nouvelle  ; 

Á intervenir  sur  le parc  de logements  anciens ; 

Á  répondre  aux besoins  des publics  spécifiques . 

Le 13 Octobre  2016 a été adopté  à échelle  départementale,  un  Plan 
dɅActions pour  le Logement  des Personnes  Défavorisées .  

Le PDALPD doit  accorder  une priorité  aux personnes  et familles  :  

 

Á dépourvues  de logement  ;  

Á menacées  d'expulsion  ; 

Á hébergées  ou logées temporairement  ; 

Á en situation  d'habitat  indigne,  de précarité  énergétique  ou occupant  des 
locaux  impropres  à l'habitation  ; 

Á en situation  de surpeuplement  manifeste  dans leur  logement  ; 

Á victimes  de violences  ; 

Á confrontées  à un cumul  de difficultés  économiques  et sociales.  

 

Les axes stratégiques  de ce plan  dɅintervention sont  les suivants  :  

 

Á Offre  et accès à lɅoffre de logement  et dɅhébergement ; 

Á La lutte  contre  lɅhabitat indigne  et la précarité  énergétique  ; 

Á Traitement  des impayés  et prévention  des expulsions . 
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Le Dossier  Départemental  des Risques  Majeurs  
(DDRM) de Vendée  
 
Le Dossier  Départemental  des  Risques  Majeurs  (DDRM) de la  
Vendée , élaboré  par  la Préfecture  de la Vendée en 2012, décrit  les  
risques  pouvant  affecter  le  département  avec leurs  conséquences  
prévisibles . Il présente  les mesures  de prévention,  de protection  et de 
sauvegarde  et décrit  les actions  qui  peuvent  être  mises en œuvre, vis-à-vis 
de lɅintensité des aléas et de la vulnérabilité  des enjeux,  pour  en atténuer  
les effets  et éviter  des conséquences  tragiques . 
 
Il constitue  un document  dɅinformation et de sensibilisation  en recensant  
les communes  pouvant  être,  en tout  ou partie,  soumises  à des risques  
majeurs  naturels  ou industriels . 

III. Maillage administratif  

A - Articulation avec les documents cadres  supérieurs  
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LɅAtlas des Zones  Inondables  (AZI) 
 
Les Atlas des Zones Inondables  (AZI) réalisés par  la DREAL, bien  que dépourvus  de portée  règlementaire,  permettent  de cartographier  les champs  
d'expansions  des crues de rivières  sujettes  aux débordements . LɅatlas des zones inondables  doit  par  ailleurs  guider  les collectivités  territoriales  dans leurs  
réflexions  sur  le développement  et lɅaménagement du territoire,  en favorisant  lɅintégration du risque  dɅinondations dans les documents  dɅurbanisme. 
  

Le Programme  dɅActions et  de Préventions  des Inondations  (PAPI) 
 
Les programmes  dɅactions de prévention  contre  les inondations  (PAPI), lancés en 2002, ont  pour  objet  de promouvoir  une gestion  intégrée  des risques  
dɅinondation en vue de réduire  leurs  conséquences  dommageables  sur  la santé  humaine,  les biens, les activités  économiques  et lɅenvironnement. Outil  de 
contractualisation  entre  lɅÉtat et les collectivités,  le dispositif  PAPI permet  la mise en œuvre dɅune politique  globale,  pensée à lɅéchelle du bassin de risque,  à 
travers  des actions  combinant  gestion  de lɅaléa (réhabilitation  des zones dɅexpansion des crues, ralentissement  dynamique,  ouvrages  de protection ...) et 
réduction  de la vulnérabilité  des personnes,  des biens et des territoires  (limitation  stricte  de lɅurbanisation des zones inondables,  réduction  de la 
vulnérabilité  des constructions  et des installations  qui  sɅy situent,  amélioration  de la prévision  et de la gestion  des crises...). 
 
 

Le Schéma  départemental  des carrières  
 
Le Schéma départemental des carrières  est un outil de décision pour une utilisation rationnelle des gisements minéraux et la préservation de 
lɅenvironnement. Il comprend  : 
un inventaire des ressources  ; 
une analyse des besoins du département  ; 
une analyse des modes dɅapprovisionnement et de transport ; 
un examen de lɅimpact des carrières existantes ; 
des orientations et des objectifs visant à réduire lɅimpact des extractions sur lɅenvironnement et à privilégier une utilisation  rationnelle des matériaux  ; 
des orientations et des objectifs pour la remise en état des carrières en fin dɅexploitation. 

III. Maillage administratif  

A - Articulation avec les documents cadres  supérieurs  
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Le plan  régional  de la  qualité  de lɅair (PRQA) 
 
Le Plan  Régional  de la  Qualité  de  lɅAir (PRQA) fixe, en tenant  compte  du coût  et de lɅefficacité des différentes  actions  possibles,  des orientations  visant  
à prévenir  ou  à réduire  la  pollution  atmosphérique  : 
Afin  dɅatteindre les objectifs  de qualité  de lɅair, 
Ou afin  que les niveaux  des concentrations  des polluants  atmosphériques  restent  inférieurs  aux niveaux  retenus  comme  objectifs  de qualité  de lɅair. 
Il fixe  des orientations  mais  ce nɅest pas un outil  décisionnel . Il a pour  objet  de définir  ce qui  est souhaitable  du point  de vue particulier  de la lutte  contre  la 
pollution  atmosphérique  afin  dɅéclairer toutes  les décisions  futures . 
La Région  Pays de  la  Loire  élabore  le  PRQA, ainsi  que son suivi  et son évaluation  depuis  la loi  du  27 février  2002.  La dernière  version  de ce plan  a été 
approuvée  par  arrêté  préfectoral  le  24 décembre  2002. Il est constitué  : 
dɅune évaluation  de la qualité  de lɅair 
dɅune évaluation  des effets  de la qualité  de lɅair sur  la santé  et les conditions  de vie 
dɅun inventaire  des substances  polluantes . 

 
 Le Schéma  Directeur  dɅAménagement et  de Gestion  des Eaux  (SDAGE) Loire -Bretagne  
 
Le Schéma  Directeur  dɅAménagement et  de  Gestion  des  Eaux  (SDAGE) est  un  document  de  planification  dans  le  domaine  de  lɅeau. Il définit,  pour  
une période  de 6 ans : 
les grandes  orientations  pour  garantir  une gestion  visant  à assurer  la préservation  des milieux  aquatiques  et la satisfaction  des différents  usagers de 
lɅeau 
les objectifs  de qualité  et  de quantité  à atteindre  pour  chaque  cours  dɅeau, chaque  plan  dɅeau, chaque  nappe  souterraine,  chaque  estuaire  et chaque  
secteur  du littoral  
les dispositions  nécessaires pour  prévenir  toute  détérioration  et assurer  lɅamélioration de lɅétat des eaux et des milieux  aquatiques  
Le SDAGE est complété  par  un programme  de mesures  qui  précise, territoire  par  territoire,  les actions  techniques,  financières,  réglementaires,  à conduire  
pour  atteindre  les objectifs  fixés. Sur le terrain,  cɅest la combinaison  des dispositions  et des mesures  qui  doit  permettre  dɅatteindre les objectifs . 
Le législateur  a donné  une  valeur  juridique  au  SDAGE : les  décisions  administratives  prises  dans  le  domaine  de  lɅeau et  les  documents  
dɅurbanisme doivent  être  compatibles  avec  le  SDAGE. 
Le territoire  du  SCoT est  concerné  par  le  SDAGE Loire -Bretagne . Le SDAGE a comme  enjeu  principal  (parmi  dɅautres) la réduction  et la prévention  du 
risque  dɅinondation. 

 
EN ATTENTE DU PAC POUR COMPLEMENT  
 

III. Maillage administratif  

A - Articulation avec les documents cadres  supérieurs  
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I. Une  forte  évolution  de  la  population,  particulièrement  rapide  
depuis  15 ans   
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A. Un territoire  particulièrement  attractif ... 
 
Le territoire  a connu  un développement  démographique  positif  
durant  les  50 dernières  années , et en forte  augmentation  depuis  les 

années 2000, avec un taux  de croissance  annuel  moyen  avoisinant  2,5% 
sur  cette  période , pour  dénombrer  aujourdɅhui 41 663 
habitants .  

La population  a augmenté  de près  de 40 % depuis  1999. 

 

B. Ɏ une  croissance  démographique  
soutenue  

La croissance  démographique,  particulièrement  forte  depuis  1999, est 
désormais  plus  dynamique  que celle observée  à lɅéchelle du département . 

Au sein du territoire  de Vie et Boulogne,  lɅensemble des communes  
connaît  un gain démographique  soutenu  depuis  une vingtaine  dɅannées. 
Cela est particulièrement  sensible  pour  les communes  situées  au Nord -
Ouest  du territoire  (Saint-Paul Mont  Penit , Palluau, GrandɅLandes 
enregistrent  un taux  annuel  dɅɅévolution de la population  de plus  de 2,5% 
entre  1999 et 2013), toutefois  ce constat  est à nuancer  au regard  du poids  
démographique  de ces communes,  les évolutions  relatives  étant  de fait  
plus  impactantes  pour  des communes  de taille  modérées . 

Enfin, les pôles  urbains  que sont  Aizenay et le Poiré-sur -Vie connaissent  
une évolution  de la population  continue  et significative  pour  des 
communes  de cette  strate  (TCAM de 2,5% depuis  les  années  90) et 
représentent  40% de la population  du territoire  en 2013. 

 



TOME 1    Diagnostic sociodémographique et volet habitat  

II. Une croissance à maîtriser  
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Ce que dit le SCoT Yon et Vie / Extrait du DOO : 

 
Enjeu  : 

Å Maintenir  une croissance démographique  
équilibrée  entre  les différentes  polarités  

A. Une croissance  démographique  inégale  
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Lorsque  lɅon met  en relation  le poids  
démographique  des communes  et leur  pourcentage  
dɅévolution, on  constate  que  ce sont  les  petites  
communes  du  territoire  qui  ont  connu  le  plus  
fort  taux  démographique  sur  les  10 dernières  
années  :  

 

- Saint-Paul-Mont -Penit , GrandɅLandes, Palluau ou 
encore  Apremont  et Beaufou  ont  un  taux  de 
croissance démographique  supérieur  à 3% par  
an .  

- Les pôles  structurants  et les pôles  relais  ont  un 
taux  de croissance  plus  faible  qui  est compris  
entre  1% et 2,5 % par  an.  

 

Alors quɅen terme  de poids  démographique  ce sont  
bien  les pôles  structurants  qui  accueillent  le plus 
grand  volume  dɅhabitants : 

 

- 41 % de la  population  intercommunale  se 
concentre  sur  les  communes  « pôles  » 
dɅAizenay et  du  Poiré  sur -Vie , en constante  
augmentation . 

- La frange  Ouest  du territoire  et les 8 communes  
qui  la composent  accueille  24% de la population   

 

A noter  que les communes  des Lucs-Sur-Boulogne  
et de Maché ont  un  taux  de croissance  plus  faible  
que lɅensemble des autres  communes . Ce constat  
sɅexplique davantage  par  lɅabsence de disponibilités  
foncières  sur  la période  de référence  que par  un 
éventuel  déficit  dɅattractivité. 

A. Une croissance  démographique  inégale  

II. Une croissance à maîtriser  
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LɅOuest du territoire  
correspond  à des espaces 
ruraux  dont  le poids  
démographique  est 
moindre .  

LɅex Pays du Palluau 
sɅinscrit dans cette  ruralité,  
tandis  que le territoire  de 
Vie et Boulogne  est 
particulièrement  influencé  
par  la dynamique  
périurbaine  de 
lɅagglomération Yonnaise. 

 

 

Le territoire  est bordé  à 
lɅEst par  la Communauté  
dɅAgglomération de la 
Roche/Yon, densément  
peuplée  (600 hab/km²) . 

 

 
 

B. Des influences  diverses  qui  impactent  la répartition  de la population  

II. Une croissance à maîtriser  
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III. Une progression démographique liée au solde migratoire  

Depuis  1968, le gain de population  était  principalement  dû  au solde 
naturel . Désormais,  la forte  évolution  de la population  depuis  1999 sur 
le territoire  est portée  par  le  solde  migratoire , bien  supérieur  au solde  
naturel . La forte  augmentation  du solde  migratoire  ces dernières  années 
témoigne  dɅune forte  et récente  attractivité  du territoire . 

 

Cette dynamique  migratoire  ne se retrouve  pas sur  les territoires  de 
référence  : tandis  que la contribution  du solde migratoire  à lɅévolution 
annuelle  de la population  sur  la CdC de Vie et Boulogne  est de 1,35% en 
2013, ce taux  nɅatteint pas 1% à lɅéchelle du département,  ni  sur  la CA de 
la Roche-sur -Yon. 

 

A noter  également  que le solde  migratoire  reste  largement  positif  sur  les 
pôles  urbains  de la CdC, pour  un solde  naturel  qui  reste  important . 
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Vie et Boulogne entre 1968 et 2013 

dûe au solde naturel dûe au solde migratoire

Enjeu  : 

Å Conforter  lɅattractivité à lɅéchelle intercommunale  et maitriser  la 
croissance  démographique  (pôles urbains  et pôles 
secondaires) . 

A. Une attractivité  résidentielle  forte ... 
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B. Ɏ liée aux pôles urbains voisins et aux emplois développés sur le territoire 
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Au-delà de lɅattractivité globale  du 
territoire,  on constate  des dynamiques  
internes  différentes  liées aux pôles  urbains  
extérieurs  au territoire  de la CCVB.  
 
Les communes  de la frange  Ouest 
connaissent  une évolution  de leur  solde 
migratoire  plus  importante  que les 
communes  de la franges  Est :  
 
- Apremont , Palluau, Saint-Etienne-Du-

Bois, GrandɅLandes et Saint-Paul-Mon -
Penit  ont  une évolution  de la population  
porté  par  le solde  migratoire  à plus  de 
2,5 % sur  les 10 dernières  années. 
 

Cette tendance  tend  à sɅinfléchir sur  les 
toutes  dernières  années mais  témoigne  de 
lɅattractivité globale  du territoire,  dɅun point  
de vue résidentiel . Elle témoigne  aussi dɅun 
éloignement  de plus  en plus  conséquent  
des ménages  vis-à-vis des pôles  dɅemploi, 
sur  un territoire  où le modèle  prédominant  
réside  dans lɅaccession à la propriété . 
 
Enfin, lɅanalyse dɅun TCAM doit  être  
nuancée  au regard  de la population  
communale  en 1999, beaucoup  moindre  
sur  les communes  de lɅOuest du territoire . 
 
Cette carte  témoigne  également  du  rôle  
non  négligeable  de  lɅaire challandaise  
sur  le  territoire  et  de  lɅimportance que  
représente  lɅaxe Challans  ɀ La Roche  
innervant  la partie  Ouest  de Vie et 
Boulogne . 

III. Une progression démographique liée au solde migratoire  
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IV. Caractéristiques de la population  

Le territoire  accueille  une population  relativement  jeune . En effet,  40 % 
de la  population  a moins  de 30 ans , tandis  que les séniors  (+ de 60 
ans) ne représentent  que 21 % de la population  du territoire .  

Cette répartition  par  tranche  dɅâge en faveur  de la population  jeune  est 
une caractéristique  propre  au territoire  : à lɅéchelle départementale,  les 
moins  de 30 ans représentent  34% et les plus  de 60 ans 28%. Pour  la 
CC du Pays de Challans-Gois, la part  des séniors  atteint  30%, tandis  que 
sur  la CA de la Roche-sur -Yon cette  part  est de 21%. 

 

 

Au sein du territoire,  les profils  des ménages  du pôle  urbain  et des 
autres  communes  sont  différents  :  

Á Les pôles  urbains  et les pôles  intermédiaires  se caractérisent  par  la 
faible  représentation  des plus  de 60 ans (-de 20% de la population ) 
et accueillent  principalement  une population  de 30 à 60 ans ; 

Á Dans le reste  du territoire,  la majeure  partie  de la population  
communale  est représentée  par  les moins  de 30 ans, et où un quart  
de la population  à entre   0 et 14 ans (population  plus  jeune  quɅau 
sein des pôles). 
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A. Une population relativement jeune Ɏ 
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B. Ɏ mais  qui  doit  faire  face  à un  léger  vieillissement  

Traduction  numérique  de la jeunesse du  territoire,  lɅindice de jeunesse  se situe  à 
:  

Á 1,43 à lɅéchelle du  territoire . Ce qui  signifie  que la CdC Vie et 
Boulogne  accueille  143 jeunes  de moins  de 20 ans pour  100 
personnes  de plus  de 60 ans. 

Á LɅindice de jeunesse  est  en  baisse  depuis  5 ans , phénomène  
généralisé  de vieillissement  de la population  à lɅéchelle nationale,  
mais  il reste  bien  supérieur  à celui  des territoires  voisins  et du 
département  

Á Au sein du territoire,  lɅindice de jeunesse est élevé mais en  baisse  
dans  les  pôles  urbains , tandis  que cet indice  a tendance  à 
augmenter  sur  les  communes  rurales , traduisant  le renforcement  
du caractère  familial  et le basculement  du profil  primo -accédant  des 
pôles  vers les communes  rurales . 

 
 Le recul  de lɅindice de jeunesse  depuis  2008 traduit  un certain  vieillissement,  lié à 

plusieurs  phénomènes  :  

Á La forte  croissance  de la population  de plus  de 60 ans : 4,4 % par  an, 
soit  un rythme  plus  élevé que dans les territoires  de comparaison  
(autour  de 3% par  an). Ainsi, la CCVB accueille  environ  1600 personnes  
de plus  de 60 ans supplémentaires  depuis  2008. Cela sɅexplique par  le 
fort  accueil de populations  jeunes  dans les années 90 /  2000 et fixées 
sur  le territoire . 

Á LɅabsence dɅévolution notable  de la population  des 15-30 ans, 
population  étudiante  ou jeunes  actifs  sɅinstallant traditionnellement  
dans les centres  urbains . 

Á Ces deux  phénomènes  combinés  conduisent  à une hausse  de la part  
des plus  de 60 ans : de 18 à 20 % en 5 ans. Si la part  des séniors  dans la 
population  intercommunale  reste  faible  au regard  des territoires  de 
référence,  son rythme  dɅaugmentation  doit  être  considéré  et son 
évolution  dans les années à venir  (amené à sɅamplifier) anticipé . 
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IV. Caractéristiques de la population  
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Un territoire particulièrement jeune Ɏ 

C. Un vieillissement plus marqué dans les pôles et les communes les plus  rurales  
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IV. Caractéristiques de la population  
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C. Un vieillissement plus marqué dans les pôles et les communes les plus  rurales  
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IV. Caractéristiques de la population  

Ɏ mais qui doit faire face à un léger vieillissement 
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Ces particularités  induisent  deux  enjeux  :  

Á dɅune part,  en matière  dɅéquipement, développer  une réflexion  générale  permettant  dɅinclure à la fois  des besoins  en logements  
adaptés  et accès aux services de santé  pour  les populations  vieillissante,  et lɅadéquation des structures  éducatives  avec les besoins  des 
populations  jeunes  ;  

 

Á dɅautre part,  anticiper  le risque  de manque  de renouvellement  intergénérationnel  si la tendance  au vieillissement  se poursuit  

C. Un vieillissement plus marqué dans les pôles et les communes les plus  rurales  
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Enjeux  : 

Å Prévoir  des solutions  innovantes  pour  le maintien  à domicile  des personnes  âgées 

Å Développer  une offre  de logements  plus  diversifiée  dans les centralités,  présentant  un bon  niveau  dɅaménités urbaines . 

IV. Caractéristiques de la population  
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V. Une population familiale  

Les évolutions  de population  par  âge sont  distinctes  sur  le territoire  :  

Á Dans le pôle  urbain,  toutes  les tranches  dɅâge sont  en 
augmentation,  particulièrement  les moins  de 15 ans et 
les 60-75 ans.  

Á Hors  du pôle  urbain,  les croissances de population  pour  
les 60-74 ans sont  également  les élevées. La hausse du 
nombre  dɅenfants de moins  de 14 ans est davantage  
liée à lɅarrivées de familles  avec enfants  (les 30-44 ans 
augmentant  fortement)  quɅau nombre  élevé de 
naissances. 

 

Ces évolutions  permettent  de supposer  des arrivées  de familles  avec 
enfants  sur  les pôles  urbains  et les communes  de proximité .  
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Proposition  dɅenjeu : 

Å Conforter  lɅaccueil de familles  pour  contrebalancer  le phénomène  de 
vieillissement  

Å Offrir  les conditions  de maintien  sur  le territoire  des 20-30 ans 
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A. Une arrivée constante de familles avec enfantsɎ 
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B. Ɏ mais  un  profil  nɅétant plus  exclusif  

En lien  avec les caractéristiques  de la population  observées  (population  
globalement  jeune,  en voie de vieillissement),  la taille  moyenne  des 
ménages  demeure   élevée sur  le territoire . Elle a connu  une légère 

diminution  ces dernières  années pour  se situer  à hauteur  de  2,5 
personnes  par  ménage  en  2013. 

Cette diminution  de la taille  moyenne  des ménages, appelée  également  
« desserrement  des ménages  » est un phénomène  global  et sɅexplique 
par  la concordance  de plusieurs  phénomènes  :  

Á Le vieillissement  de la population  : de plus  en plus  de 
personnes  vivent  seules à leur  domicile  ; 

Á Les évolutions  sociétales  et lɅéclatement du modèle  
familial  ; 
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Il est source  de besoins  en logement,  car le parc  accueille  de 
moins  en moins  de personnes  au sein des logements . 

 

Par exemple,  en 1999, chaque  logement  de Vie et Boulogne  
accueillait  en moyenne  2,7 personnes  contre  2,5 en 2013. Ce 
niveau  dɅoccupation des logements  reste  sensiblement  supérieur  
aux niveaux  constatés  à lɅéchelle des EPCI voisins ou du 
département . 

 

V. Une population familiale  
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C. Une majorité  de ménages  avec enfants  

Au regard  des territoires  pris  comme  territoires  
de référence , la population  de la CdC de Vie et 
Boulogne  se caractérise  par  sa structure  familiale  
:  

Á Seuls  23% des ménages  sont  des  
personnes  seules,  pour  31% à 
lɅéchelle du  département  

Á Les familles  avec enfants  
représentent  38% des ménages  
du territoire,  ce qui  est 
particulièrement  élevé en 
comparaison  des 
intercommunalités  voisines  ou du 
département   

Á Parmi  les familles,  11% sont  des 
familles  nombreuses  (3 enfants  et 
+), pour  8% à lɅéchelle 
départementale . 

Cette composition  familiale  est relativement  
homogène  à lɅéchelle infra -territoriale , où les 
pôles  urbains   comme  les pôles  de proximité  
accueillent  entre  10 et 15% de familles  
nombreuses .  
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D. Une composition  familiale  particulièrement  marquée  à proximité  de lɅagglomération 
yonnaise  
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Bien que la composition  familiale  
soit  relativement  homogène  à 
lɅéchelle infra -territoriale,  on  
constate  une  localisation  
préférentielle  des  familles  sur  
les  communes  bordant  lɅaxe La 
Roche  /  Nantes  en  lien  direct  
avec  la  proximité  de  
lɅagglomération Yonnaise . 

Les communes  de Beaufou , Le 
Poiré-Sur-Vie, Bellevigny  (Saligny et 
Belleville -sur -Vie) et la Genetouze  
ont  une taille  moyenne  des 
ménages  plus   élevée que la 
moyenne  globale  du territoire . 

Ces communes  disposent  dɅune 
plus  forte  représentation  des 
familles  avec enfants  et de fait,  
elles  sont  moins  touchées  que  la  
phénomène  de  desserrement  
des  ménages  que  les  autres  
communes  de  
lɅintercommunalité. 

V. Une population familiale  
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VI. Des disparités de revenus à lɅéchelle du territoire 

QuɅest ce quɅune Unité  de Consommation  (UC)? 

 Il sɅagit dɅun système  de pondération  attribuant  un coefficient  à chaque  membre  du ménage  et 
permettant  de comparer  les niveaux  de vie de ménages  de taille  et de composition  différentes . 

La population  de Vie et Boulogne  a des niveaux  
de ressources  que lɅon peut  qualifier  
dɅintermédiaires, car proches  de la médiane  
française  :   

Á Environ  18 500 ɚ par  an et par  UC, 
soit  1 540 ɚ par  mois . 

En revanche,  des disparités  plutôt  fortes  entre  
les communes  du territoire  peuvent  être  
constatées  : les communes  en deuxième  
couronne  de lɅaire urbaine  de la Roche/Yon 
disposent  dɅun revenu  aux alentours  de 21 000ɚ 
pour  17 000ɚ sur  les communes  au Nord -Ouest 
du territoire . 

On peut  faire  le lien  entre  lɅattractivité croissante  
des communes  les plus  éloignées  des axes 
majeurs  et des pôles  dɅemploi et le niveau  de 
revenus  moyen  des ménages  : les ménages  les 
plus  modestes,  pour  des raisons  de coût  de 
foncier,  sɅéloignent des pôles  urbains  et 
contribuent  au développement  démographique  
des communes  rurales . 
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Synthèse  du  volet  «  Profil  sociodémographique  »  

42 

Constat  / Chiffres Clés  Enjeux  

Une  forte  dynamique  démographique  portée  par  un  solde  migratoire  
positif  

Á Population  en nette  augmentation  : 29 679 habitants  en  1999 
contre  41 663 en  2013, soit  une  augmentation  de 40 % depuis  
1999 ; 

Á Depuis   les années 2000 : croissance  annuelle  moyenne  de 
2,5% 

Á Population  concentrée  à 41 % dans  les  communes  dɅAizenay 
et  du  Poiré -sur -Vie  ; 

Á Poids démographique  moins  important  de la section  Ouest   du 
territoire  qui  indique  une croissance hétérogène  du territoire  ; 

Á Depuis  1999, solde  migratoire  supérieur  au  solde  naturel , 
notamment  sur  Aizenay et Poiré-sur-Vie ; 
 
 

Une  arrivée  constante  de  familles  avec  enfants  qui  freine  la  tendance  
au  vieillissement  observée  (une  baisse  de  lɅaccueil de populations  extérieures  

engendrerait  un  vieillissement  marqué  du  territoire)  

 
Á Population  jeune  : 40 % de la  population  a moins  de  30 ans , 

21% de la population  a plus de 60 ans ; néanmoins  lɅindice de 
jeunesse a diminué  depuis  2013 ; 

Á Vieillissement  concentré  dans les pôles  urbains  et les communes  
les plus   rurales    

Á Phénomène  de desserrement  des ménages  observé  ; 
Á 38 % de ménages  avec enfants  contre  28 % sur  le territoire  

vendéen  global  : arrivée  constante  de familles  avec enfants  qui  
freine  la tendance  au vieillissement  observée . 
 

 
Des revenus  très  disparates  selon  les  communes  et  des  niveaux  de  
revenus  plus  faibles  dans  les communes  les plus  rurales   
 

 
Une  croissance  résidentielle  élevée  et  rapide  

 
 

Une  forte  dynamique  démographique  portée  par  un  solde  migratoire  
positif  

 
Á La maitrise  de lɅattractivité du territoire  dans une cadre dɅévolution 

démographique  ; 
 

Á La répartition  de la population  au sein du territoire ; 
 

 
Une  arrivée  constante  de familles  avec  enfants  qui  freine  la  tendance  
au  vieillissement  observée  
 
Á La maitrise  du développement  résidentiel  et lɅadaptation aux évolutions  

sociodémographiques,  notamment  pour  les familles  avec enfants   et 
LɅaccompagnement du vieillissement  de la population  par  le 
développement  de logements,  services et équipements  adaptés  
 

Á La gestion  du vieillissement  de la population,  notamment  pour  la 
question  du maintien  à domicile  ; 
 

Á La prise  en compte  du phénomène  de desserrement  des ménages  dans 
lɅoffre de logement  (notion  de parcours  résidentiel  dans un contexte  de 
diversification  des profils  de ménages  accueillis) 
 
 

Des revenus  très  disparates  selon  les  communes  et  des  niveaux  de  
revenus  faibles  dans  les communes  les plus  rurales   
 
Á LɅaccompagnement des propriétaires  ne pouvant  investir  dans leur  

logement  (mise en place du stratégie  dɅaide par  le PLH) 
 

Une  croissance  résidentielle  élevée  et  rapide  
 

Á La maitrise  du développement  pour  une gestion  équilibrée  de 
lɅinvestissement des communes,  notamment  en matière  dɅéquipements 
jeunesse (et personnes  âgées dans le futur)   
 



HABITAT  
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Caractéristiques du parc de logements  
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I. Dynamique  dɅoccupation des  logements  

La hausse de la population  sɅaccompagne de celle du nombre  de 
logements,  une croissance  continue  depuis  1968, mais  une dynamique  
distincte  selon  les communes  du territoire . 

Ainsi sur  les 5643 nouveaux  logements  entre  1999 et 2013,  plus  de 43% 
se sont  réalisés  sur  les  seules  communes  du  Poiré -sur -Vie et  
dɅAizenay, qui  concentrent  40% de la population  intercommunale .  

Le parc  résidentiel  est composé  de 17 835 logements  en  2013. Il 

connait  une  croissance  plutôt  régulière  et dynamique  depuis  les années 
1980, avec un doublement  du nombre  de logements . 

Le taux  de croissance  annuel  moyen  du nombre  de logements,  entre  

1999 et 2013 est de 2,75%. Il est bien  supérieur  à celui  de la CA de la 

Roche/Yon (1,93%) et à celui  et du département  (1,59%)  
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A. Une croissance rapide du nombre de logements  
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B. Une large  prédominance  des résidences  principales,  une  vacance  très  faible  

Le parc  de logements  est très  largement  composé  de  résidences  
principales  (91 % des logements ), mais  leur  part  nɅaugmente plus 
depuis  une  dizaine  dɅannées.  

La part  des  logements  vacants  est similaire  à la situation  des 
intercommunalités  voisines  et du département  et apparaît  normale,  voire  

faible  (5%) 

Á Elle est à un  niveau  faible  au  sein  des  pôles  urbains  et à 
lɅEst du territoire,  et bien  plus  élevée  sur  les  communes  
plus  rurales  et situées  à lɅOuest (plus de 10% de vacance 
sur  certaines  communes  par  ailleurs  dynamiques  du point  
de vue de la construction) . Ces communes  à taux  de 
vacance élevées se caractérisent  par  la  présence  
importante  dɅun parc  plus  ancien  ne  correspondant  par  
toujours  aux  attentes  actuelles  des  ménages  
(performance  énergétique,  organisation  de  lɅintérieur 
de la  construction) . 

Á Elle suit  par  ailleurs  une tendance  à la hausse depuis  le 
début  de la décennie  2000, avec un  parc  vacant  qui  a 
augmenté  de  462 unités  (dont  + 131 au sein des pôles 
urbains) . 

La part  des résidences  secondaires  est, elle, globalement  plus  faible  que 
dans les territoires  de comparaison  (4 %, contre  24 % à lɅéchelle du 
département ). Cela sɅexplique par  lɅabsence dɅéléments touristiques  
majeurs  sur  le territoire  malgré  la proximité  du littoral  se faisant  sentir  
sur  la frange  Ouest  de la CCVB (part  plus  importante  de résidences  
secondaires)  

Ici encore  on  observe  une  différence  notable  Est/Ouest,  avec des 
communes  rurales  dont  la part  en résidences  secondaires  oscille entre  10 
et 15%, pour  moins  de 3% sur  la frange  Est plus  urbaine . 
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I. Dynamique  dɅoccupation des  logements  



TOME 1    Diagnostic sociodémographique et volet habitat  

C. Une part  élevée  de résidences  secondaires  dans  les communes  rurales Ɏ 

En accord  avec son « bien -vivre  » et 
ses caractéristiques  rurales,  la  
frange  Ouest  du  territoire  
accueille  de  nombreuses  
résidences  secondaires,  mais leur  
part  diminue  progressivement  
depuis  les années 2000, avec un 
taux  dɅévolution annuel  de -5%  en 
moyenne  depuis  2008, avec des 
transformations  de résidences  
secondaires  en résidences  
principales . 

47 

I. Dynamique  dɅoccupation des  logements  



TOME 1    Diagnostic sociodémographique et volet habitat  

D. Ɏqui  connaissent  parallèlement  un  taux  de vacance  préoccupant  

Si un  minimum  de vacance est 
nécessaire  à la bonne  rotation  des 
logements  (5% étant  habituellement  
reconnue  comme  valeur  standard),  le 
taux  de 10 ou 12 % observé  dans 
certains  communes  apparaît  
particulièrement  élevé. 

 

 

A lɅinverse, les communes  situées  dans 
le bassin de vie de lɅagglomération 
Yonnaise (La Genétouze , Le Poiré-sur -
Vie, BellevignyɎ) connaissent  un 
phénomène  de tension  immobilière,  la 
part  de logements  vacants ne 
dépassant  pas les 5%.  

 

Les communes  où lɅon observe  les taux  
de vacance les plus  élevés sont  aussi 
celles dans lesquelles  la croissance  est 
actuellement  la plus  forte,  ce qui  
interroge  sur  le  délaissement  du  
parc  ancien  dans  ces secteurs  et  la  
concurrence  opérée  par  la  
construction  neuve . 

 

Les phénomènes  de  vacance  sont  
importants  et  en  évolution  depuis  15 
ans  sur  les  communes  rurales . La 
hausse  globale  de  la  vacance  pose  la  
question  de  lɅadaptation de lɅoffre en  
logements  sur  le  territoire  et  
lɅanimation (à terme)  des  centres  
bourgs  (question  de  la  centralité  et  
du  lieu  de vie) . 
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Comment  interpréter  la  vacance  des logements  ? 

Cette vacance, qui  interroge  lɅadéquation de lɅoffre vis-à-vis de la 
demande,  peut  sɅexpliquer par  plusieurs  phénomènes  : bâtis  anciens 
dégradés  et/ou  énergivores,  conceptions  et formes  urbaines  
dépassées, localisation  trop  distante  des pôles  dɅéquipements et 
dɅemplois, ou encore  prix  de vente  trop  élevés 

 

La vacance peut -être  aussi due à :  

 

Á Une offre  supérieure  à la demande,  en raison  du manque  
dɅattractivité et dɅaccessibilité de cette  partie  du territoire   

Á Des logements  inadaptés  à la demande  ; supérieurs  aux prix  du 
marché  post -crise économique  de 2008, trop  grands,  à 
lɅentretien trop  couteux,  manquant  dɅaccessibilité  

Á Des logements  en travaux  ou dans une situation  dɅattente 
(réservation  dɅun logement  pour  soi, indivision,  etc)  
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Rue du Calvaire, GrandɅLandes 

Définition  
 

Logement  vacant  = Logement  inoccupé  se trouvant  dans 
l'un  des cas suivants  : 

 

Á proposé  à la vente,  à la location   

Á déjà attribué  à un acheteur  ou un locataire  et en 
attente  d'occupation   

Á en attente  de règlement  de succession  

Á conservé  par  un employeur  pour  un usage futur  au 
profit  d'un  de ses employés   

Á gardé  vacant  et sans affectation  précise  par  le 
propriétaire  (exemple  un logement  très  vétuste ...)  

 

La présence  dɅun parc  de logements  vacants sur  un 
territoire  permet  la fluidité  entre  lɅoffre et la demande  de 
logements .  

Un taux  de vacance de 5 et 7% assure la fluidité  des 
parcours  résidentiels  et lɅentretien du parc, au-delà, il 
convient  de trouver  des explications . 

D. Ɏqui  connaissent  parallèlement  un  taux  de vacance  préoccupant  

I. Dynamique  dɅoccupation des  logements  
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D. Ɏqui  connaissent  parallèlement  un  taux  de vacance  préoccupant  
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E. Des résidences  principales  orientées  vers  lɅaccession mais  une  offre  en location  qui  se 
développe  

Les résidences  principales  sont  majoritairement  occupées  par  leur  
propriétaires  sur  la CdC de Vie et Boulogne  (76%). Cette part  est 
supérieure  à celle du département  et surtout  à celle de la CA de la 
Roche/Yon (61%) où le parc  locatif  est davantage  développé . 

Les logements  locatifs  représentent  23 % de lɅoffre de logements  ; 
parmi  eux, les trois  quarts  sont  des logements  privés . Ainsi, lɅoffre 

locative  sociale  ne  représente  que  6 % des résidences  principales . 

Si ce chiffre  correspond  à celui  du département  il est sensiblement  
inférieur  à celui  de la CA voisine . 

LɅoffre locative  est  concentrée  dans  les  deux  pôles  urbains  qui  
accueillent  43 % de lɅoffre locative  du territoire  (dont  26 % de 
logements  sociaux). Toutefois,  à lɅéchelle communale,  lɅoffre en LLS ne 
dépasse pas 7% du  parc  de résidences  principales . Hors  du  pôle  
urbain,  les logements  sont  très  majoritairement  dédiés  à lɅaccession à 
la propriété  et lɅoffre locative  présente  est principalement  privée . 

Depuis  1999, on constate  une augmentation  du nombre  de 
logements  occupés par  leur  propriétaire  sur  lɅensemble des 
communes,  a un  rythme  soutenu  et similaire  à celui  des territoires  de 
référence . Le parc  social  augmente  également  très  fortement,  à 
lɅinverse des territoires  voisins,  permettant  de  renforcer  cette  
offre  localement  et  de répondre  aux  besoins  émergents .  
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F. Une très  forte  part  de propriétaires   
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Le territoire  de Vie et 
Boulogne  concentre  une 
part  importante  de 
propriétaires . 
 
 
Un des éléments  qui  peut  
expliquer  cette  part  
importante  de  
propriétaires  est  le  prix  du  
foncier . En effet,  
globalement  lɅensemble des 
communes  ont  un prix  au m²  
attractif  et accessible quand  
on compare  avec des 
territoires  plus  urbains  
comme  La Roche-Sur-Yon et  
Challans. Au sein des 
différentes  communes  les 
prix  sɅéchelonnent entre  50 
euros/m²  à 100ɚ le m². 
 
10 communes  sur  16 ont  
une part  de propriétaires  
occupants  qui  est supérieure  
à 75%. 
 
4 communes,  de petite  taille  
et à dominante  résidentielle  
majoritaire,  se démarquent  
par  un taux  supérieur  à 80% 
: 
- La Genetouze  
- Beaufou  
- La Chapelle-Palluau 
- GrandɅLandes 
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ϥϥ. Forme de lɅhabitat : vers une diversification 

Le territoire  de Vie et Boulogne  propose  une offre  en logements  
standardisée,  entre  les  différentes  formes  urbaines , où  seuls 4 % 
des logements  sont  collectifs . Cette répartition  apparaît  en 
déséquilibre  au regard  de la typologie  des logements  sur  les 
territoires  de référence  et au regard  de la diversification  des profils  
de ménages  du territoire  en cours,  comme  démontré  ci-avant . 

On constate  par  ailleurs  de faibles  nuances  territoriales  entre  les 
pôles  urbains,  intermédiaires  ou de proximité,  dont  lɅoffre est quasi -
intégralement  individuelle . 

Sur les 727 appartements  dénombrés  en 2013, 61% se concentrent  
sur  les seules communes  du Poiré-sur -Vie et dɅAizenay. 

La période  récente  voit  le poids  de  lɅoffre en  collectif  se renforcer  
légèrement  avec une croissance  (+3,6% entre  2008 et 2013) plus 
rapide  que celle des logements  individuels . Ceci est principalement  
vrai  dans le pôle  urbain  : sur les 119 nouveaux  logements  collectifs,  
85% on été réalisés sur  les deux  pôles  urbains .  
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B. Une majorité  de grands  logements,  y compris  dans  les polarités  

LɅoffre de T4 et  + représente  82% des résidences  principales . Cette 
proportion  est supérieure  aux situations  observées  sur le territoire  
yonnais  (68%) et le département  (73 %), ce qui  sɅexplique par  une offre  
en logements  presque  exclusivement  individuels,  tant  dans les 
polarités  urbaines  quɅau sein des communes  rurales . 

Ainsi, et en lien  avec les formes  urbaines  présentes,  seules 3% des 
résidences  principales  sont  des T1-2 dans les communes  périurbaines  
et rurales . Dans le pôle  urbain  également,  lɅoffre de grands  logements  
est majoritaire  (80% de 4 pièces ou plus). Ces caractéristiques  posent  
la  question  de  lɅadaptation aux  besoins  des ménages  autres  sur  
les  familles  (personnes  âgées,  personnes  seules,  jeunes  actifs,  
etc .), dans  un  contexte  de  vieillissement  et  de  desserrement  des 
ménages,  amené  à se prononcer  dans  les  années  à venir . 

Sur la période  récente,  le phénomène  tend  à se distinguer  entre  
communes  urbaines  et secteur  rural . Si les logements  T3 continuent  de 
se développer  sur  lɅensemble du territoire  à un rythme  rapide,  lɅoffre 
de T1-2 augmente  sensiblement  sur  les  pôles  urbains  (en lien  avec 
le développement  de lɅoffre collective)  alors  quɅon observe  un  recul  
de ces logements  dans  les  autres  communes , ce qui  est à mettre  en 
regard  avec le recul  simultané  des logements  locatifs  privés  sur  cette  
frange  du territoire . Ce recul  peut  être  lié à un retrait  de la location , 
ainsi  quɅà une hausse de la vacance sur  ce type  de bien . 
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C. Une offre  globalement  standardisée  dans  la majorité  des communes  
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Les dynamiques de marché  
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I. Dynamique de construction  

Au cours  de la dernière  décennie  (2003-2013), en  moyenne  431 
logements  ont  été  commencés  par  an . 

Plusieurs  périodes  peuvent  être  distinguées . Au début  de la décennie  
2000, lɅactivité de la construction  était  plutôt  dynamique  et 
notamment  en 2005 et 2007, portée  à la fois  par  la production  
individuelle  et collective,  dans un contexte  de dispositifs  nationaux  
dɅaide à la construction  (Plan de relance  notamment) . Depuis  2008 et  
la  crise  immobilière,  la  production  de  logements  individuels  
décroit  régulièrement  et  la  construction  en  collectif  ne  
compense  pas  cette  baisse  (330 logements  /  an  entre  2009 et  
2013). 
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Définition  

Logement commencé =  

Une construction nɅest considérée commencée quɅaprès réception de la 
déclaration dɅouverture de chantier envoyée par le pétitionnaire. Un 
chantier est considéré commencé une fois  que les fouilles en rigole ou 
les fondations sont commencées.  

A. Une baisse  du  rythme  de production  sur  la période  récente  
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B. Une production  dynamique  accentuée  sur  les pôles  urbains  
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Les communes  de la couronne  
périurbaine  connaissent  un 
développement  rapide  (y 
compris  les pôles 
intermédiaires  et de 
proximité),  ce qui  est à mettre  
en relation  avec leur  forte  
croissance  démographique . 

En volume,  la  majorité  de  la  
construction  (43%) est  
réalisée  sur  les  deux  pôles  
urbains . 

Le rythme  de  construction  
(IDC de 11,6) est  très  
dynamique  à lɅéchelle du 
territoire . Il représente  le 
double  de  la  moyenne  
nationale .  

Au  sein  du  territoire,  on  
observe  un  fort  écart  du  
rythme  de constructions  qui  
va du  simple  au  double . Les 
communes  dɅApremont , de 
Saint-Paul-Mon -Penits et de 
GrandɅLandes ont  un  indice  de 
construction  de plus  de 15 
constructions  pour  1000 
habitants  quand  Les-Lucs-Sur-
Boulogne  nɅa quɅun indice  de 
constructions  compris  entre  6 
et 9 constructions . 

 

 

 

Définition  Indice de construction = 

Nombre de logements commencés par an, pour 1000 habitants ; à lɅéchelle nationale, la moyenne sɅétablit à 5,5. 

I. Dynamique de construction  
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C. Point  Mort  de la construction  1999-2013 

Plusieurs  phénomènes  « consomment  » des logements  neufs : 

 

Á La baisse  de  la  taille  des  ménages  (décohabitations  des jeunes, 
séparations,  vieillissement  de la population  ... 

Á LɅévolution du nombre  de résidences  secondaires , de 
logements  vacants , les éventuelles  compensations  de 
démolitions  Ɏ 

 

Le nombre  de logements  nécessaires pour  compenser  ces 
phénomènes  est appelé  point  mort  ou seuil  dɅéquilibre. 
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Le desserrement  des ménages  cɅest la 
diminution  du nombre  de personnes  
par  ménages .  

CɅest un phénomène  national , lié à 
plusieurs  phénomènes  :  

Á Aux divorces  ; 

Á A la formation  de familles  
monoparentales  ; 

Á Aux jeunes  actifs  ou  étudiants  
quittant  le domicile  parental  ; 

Á Au vieillissement  de la 
population . 

Ce phénomène  démographique  
nécessite  un nombre  de constructions  
plus  important  pour  maintenir  la même  
population .  

 

 

Source : Aire Publique 

I. Dynamique de construction  
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Entre 1999 et 2013, 417 logements  neufs  ont  été  

construits  par  an,  parmi  lesquels  93 
logements  ont  uniquement  permis  de 
maintenir  la  population  sur  le 
territoire  (soit 22% de la construction ) : 

Á 52 logements  par  an ont  permis  de 
répondre  à la diminution  de la taille  
moyenne  des ménages, soit  12 % de la 
construction  

Les besoins  liés au renouvellement  du parc 
(démolitions  et sorties  du parc  des logements  les 
plus  obsolètes)  correspondent  à 15 logements  par  
an. 

DɅautres phénomènes  font  varier  le Point  Mort  : 

Á La vacance a augmenté  de 33 logements  
par  an : il sɅagit dɅautant de logements  qui  
nɅaccueillent plus  de population  résidente .  

Á Le parc  de résidences  secondaires  a 
baissé de 8 logements  par  an, avec une 
transformation  probable  en résidences  
principales . Cette évolution  permet  de 
répondre  aux besoins  en logement  pour  
la population  vivant  à lɅannée sur  le 
territoire  sans construction  de logements  
neufs . 

 

 

60 

Baisse de la taille moyenne des ménages  
52 logements par an 36%  

Hausse du nombre de logements vacants  
33 logements /  an  (%) 

Baisse du nombre de rés. secondaires 
-8 logements / an  

Construction 
neuve  

 
417 logements 

livrés par an entre 
1999 et 2013  

 

Effet démographique  
325 logements / an  

Renouvellement du parc  
15 logements par an  

Point Mort 
1999/2013 :  
93 logements 
par an  
 
 
Maintien de la 
population 
(26%) 

 

Accueil de 
population 
nouvelle 
(78%) 

I. Dynamique de construction  

C. Point  Mort  de la construction  1999-2013 
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II. Les caractéristiques du parc locatif social  

Définition  

 

Les logements  sociaux  répondent  à plusieurs  critères  : 

Å ils sont  agréés par  lɅEtat et financés  avec lɅapport de fonds  publics,  

Å ils font  lɅobjet dɅune procédure  dɅattribution contrôlée  par  la 
puissance  publique,  

Å ils ont  un loyer  plafonné,  

Å ils sont  grevés dɅune procédure  dɅaffectation de longue  durée  ou 
illimitée,  

Å ils accueillent  des locataires  qui  disposent,  à leur  entrée,  de 
ressources  inférieures  à un plafond  et peuvent  bénéficier  de lɅAPL, 

Å ils répondent  à des caractéristiques  techniques  minimales . 

 

Les trois  grandes  catégories  de  logements  sociaux  sont  les  
suivantes  : 

 

PLA-I (Prêt  Locatif  Aidé  dɅϥntégration) : Ce prêt  permet  de financer  
les opérations  destinées  aux ménages  cumulant  des difficultés  
dɅadaptation sociale et de faibles  ressources . Logement  dit  très  social.  

Plafond  de ressources  pour  une personne  seule en 2017 : 922ɚ/mois  

 

PLUS (Prêt  Locatif  à Usage  Social)  : Il permet  de financer  la 
construction  ou lɅachat dɅimmeubles dans un objectif  de mixité  
sociale. La mise en location  est donc  encadrée  par  une convention  
précisant  un plafond  de ressources  et un loyer  maximum . Le PLUS est 
actuellement  le dispositif  le plus  couramment  utilisé  par  les bailleurs  
sociaux. 

Plafond  de ressources  pour  une personne  seule en 2017 : 1677ɚ/ mois  
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PLS (Prêt  Locatif  Social)  : destiné  aux personnes  physiques  ou 
morales,  de droit  privé  ou public,  désirant  financer  des logements  
abordables . Les niveaux  de loyers  (et de ressources  pour  les locataires)  
sont  supérieurs  à ceux du logement  social classique. Ce produit  est 
donc  à privilégier  dans les secteurs  où le marché  immobilier  est 
« tendu  ».  

Plafond  de ressources  pour  une personne  seule en 2017 : 2180ɚ/mois  

 

A. QuɅest-ce quɅun logement social ? 
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B. Une forte proportion de population éligible au logement social  

Au regard  de lɅoffre locative  sociale, il est important  de mesurer  la 
part  des bénéficiaires  potentiels  de logements  sociaux sur  le 
territoire  au regard  de leurs  revenus . A lɅéchelle de Vie et 

Boulogne,  selon  les données  FIlocom 2013, ce sont  ainsi  61% des 

ménages  dont  les revenus  permettent  dɅentrer dans les critères  
dɅattribution dɅun logement  social (26% des ménages  disposant  de 
ressources  inférieures  à 60% du plafond  HLM).  

 

A lɅintérieur de la CdC, les communes  du Nord -Ouest  du territoire  
disposent  dɅune part  de ménages  éligibles  plus  importante  que 
les communes  situées  à proximité  de lɅagglomération Yonnaise 
(75,5% à Grand  ɅLandes contre  55% à la Genétouze  par  exemple) .  
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Définition  

 

Revenu par  rapport  au plafond  HLM = 

Il sɅagit de la situation  du ménage  vis à vis des plafonds  de revenus  
permettant  lɅaccès au logement  social. Cette variable  est calculée à partir  
du nombre  de personnes  occupant  le logement,  de lɅensemble des 
revenus  de ces personnes  et de la situation  géographique  du logement .  

 

26% 

35% 

19% 20% 

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

% de ménages

avec revenu < 60%

plafond HLM

% de ménages

avec revenu

compris entre 60%

et 100% plafond

HLM

% de ménages

avec revenu

compris entre

100% et 130%

plafond HLM

% de ménages

avec revenu >

130% plafond HLM

Revenu des ménages par rapport au plafond HLM  

CdC Vie et Boulogne

Vendée

PLAi PLUS PLS 

II. Les caractéristiques du parc locatif social  
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C. Un financement  via  le Prêt  Locatif  à Usage Social  

Entre  2005 et  2013, 656 logements  sociaux  ont  été  financés . Ces 
logements  ont  été principalement  produits  au  sein  des  deux  pôles  
urbains  : sur  la totalité  des logements  sociaux financés  sur  la période  
2005-2013, 441 logements  soit  67 % des financements  ont  été réalisés sur 
Aizenay et le Poiré sur  Vie.  

Cela correspond  à 82 logements  sociaux  par  an , soit  environ  20% des 
logements  commencés  au cours  des dernières  années. 

66 % des  logements  ont  été  financés  en  PLUS. Lancé en 1999, ce type  
de financement  sɅapparente à ceux de type  PLA (Prêt Locatif  Aidé) et 
autres  produits  HLM classique, car il vise des ménages  dont  lɅamplitude 
de revenus  est large. A titre  de comparaison  75% de la population  
française  peut  y accéder, ce type  de logement  permet  donc  à certains  
ménages  de se loger,  mais les loyers  peuvent  y être  élevés pour  des 
populations  rencontrant  de véritables  difficultés  financières  et dɅinsertion.  
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Ce que dit le SCoT / extrait du DOO :  

PLAI; 6% 

PLUS; 66% 

PLS; 23% 

Types de financement du parc social 2005 -2013 

II. Les caractéristiques du parc locatif social  
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D. Une offre  locative  sociale  concentrée  dans  les pôles  et  les communes  attenantes  

Le taux  de logements  sociaux  reste  de 7% du  parc  des  résidences  
principales,  pour  un  taux  régional  de  13%. Néanmoins,  il est 
nécessaire  de replacer  ce constat  dans le contexte  vendéen,  à savoir  
un département  caractérisé  par  une part  de ménages  propriétaires  de 
leur  logement  largement  supérieure  à la moyenne  nationale,  en effet,  
75 % des vendéens  sont  propriétaires  de leur  résidence  principale  (58 
% au niveau  national) .  

 

Le territoire  est  directement  soumis  aux  influences  des  deux  
principales  polarités  voisines  : tandis  que lɅagglomération yonnaise  
comprend  un parc  de logements  locatifs  sociaux conséquents  (17,2% 
du parc  en 2015), la CdC de Challans, plus  rurale,  dispose  dɅun parc 
social très  peu représenté  (moins  de 4%).  

 

Par ailleurs,  près  de la moitié  du parc  de LLS se développe  sur  les deux  
seules polarités  urbaines  de Aizenay et du Poiré-sur -Vie.  

NB : Aucune commune du territoire  nɅest soumise à lɅapplication des 
dispositions de lɅarticle 55 de la Loi Solidarité et Renouvellement Urbain  
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II. Les caractéristiques du parc locatif social  
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LɅoffre locative  sociale 
est largement  
concentrée  dans les 
communes  dɅAizenay 
et du Poiré-sur -Vie.  

Quelques  
programmes  sont  
également  présents  à 
Bellevigny  et aux Lucs-
sur -Boulogne  ainsi 
que dans le secteur  
Est. 

 

 

 

 

Dans le reste  du 
territoire,  lɅoffre est 
moins  importante  et 
développée  de 
manière  diffuse . 

 

D. Une offre  locative  sociale  concentrée  dans  les pôles  et  les communes  attenantes  

II. Les caractéristiques du parc locatif social  
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E. Un parc locatif social particulièrement tendu sur les petits logements  

Environ  526 demandes  de  logements  sociaux  sont  exprimées  sur  
le  territoire  à la  fin  de lɅannée 2015 (pour  456 sur  lɅannée 2013, en 
hausse de 15 % ). 

Avec 191 attributions  réalisées en 2015, le ratio  demandes  /  
attribution  est de 2,8, soit  un niveau  plus  bas que dans le 
département  (3,7). 

Les demandes  portent  principalement  sur  les  petites  typologies  : 
en 2015, 40% de la  demande  concerne  les  T1 et  T2, typologies  qui  
représentent  7% du parc  social, induisant  une  très  forte  pression  de  
la  demande  sociale  sur  ce type  de logement . A contrario , lɅoffre 
en  T3 semble  déséquilibrée  au  regard  de  la  demande  exprimée , 
constat  illustré  par  le ratio  demande/attribution  très  faible  sur  le 
territoire . 

 

1% 

7% 

33% 

39% 

18% 

2% 0,2% 

Répartition de la demande locative sociale par typologie  

Chambre T1 T2 T3 T4 T5 T6 ou plus

1% 

6% 

64% 

27% 

2% 

Répartition de l'offre locative sociale par typologie  

19,5 
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1,8 1,6 
3,25 

6 
8 

2,6 2,5 3,7 

Chambre et

T1

T2 T3 T4 T5

Pression de la demande sociale par typologie en 2015  

CdC Vie et Boulogne Vendée

Nombre de demandes exprimées pour une attribution  
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II. Les caractéristiques du parc locatif social  
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Dans un département  faiblement  équipé  en logement  locatif  social, 
lɅaccès au  logement  des  personnes  précaires  passe  dɅabord par  le  
logement  privé . LɅaccès au logement  des personnes  en difficulté  peut  
se heurter  au problème  de solvabilité  et/ou  au besoin  
dɅaccompagnement des ménages, qui  peuvent  stigmatiser  ces 
ménages  auprès  des propriétaires  privés . Cela peut  également  
limiter  lɅaccès au  logement  dans  des  secteurs  pauvres  en  
logement  social,  où  les loyers  privés  sont  élevés . 

 

Le délai  moyen  dɅattribution est  particulièrement  court  sur  le 
territoire  : il est compris  entre  0 et 6 mois  pour  53% des demandes  
exprimées  (pour  un  délai  moyen  dɅattribution établi  entre  6 et 11 mois  
à lɅéchelle de la Vendée).  

De plus,  25% des  demandeurs  de  logements  sociaux  résident  déjà  
au  sein  du  parc  social  : la réponse  à cette  demande  permet  de libérer  
un logement  social. Par ailleurs,  près  de 50% des demandes  en  
logement  social  sur  Vie  et  Boulogne  sont  issus  de  demandeurs  
originaires  de la  même  commune  de résidence .  

 
39% 

26% 

21% 

6% 
8% 

Demande d'attribution en logement social pour un 

nombre de personnes en 2014 

1 personne  2 personnes 3 personnes

 4 personnes  5 personnes

Propositions  dɅenjeux : 

Répondre  à la demande  de logements  sociaux, dans 
les secteurs  et vers les produits  pour  lesquels  la 
demande  est la plus  forte   
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E. Un parc locatif social particulièrement tendu sur les petits logements  

II. Les caractéristiques du parc locatif social  
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III. Marché locatif  

Le parc  locatif  privé  affiche  des  niveaux  de loyers  modérés , 
compris  entre  6 et 10 ɚ / m²  en fonction  de la localisation  et des 
typologies .  

Les niveaux  de prix  sont  relativement  proches  de ceux pratiqués  dans 
le parc  locatif  social (5,1 ɚ /m²  hors  charges en 2013, source RPLS 2013). 
Ce phénomène  peut  être  à lɅorigine dɅune certaine  concurrence  
entre  les  deux  parcs  et expliquer  la faible  tension  exprimée  sur  le 
parc  social pour  les T3/T4/T5 (les ménages  nɅéprouvent pas 
nécessairement  le besoin  de déposer  une demande  et les occupants  
du parc  social peuvent  facilement  quitter  le parc  social ɀ pour  louer  ou 
acheter) . 

Ces niveaux  de  prix  peu  élevés  permettent  à une  part  importante  
des  ménages  locaux  de  louer  un  logement  privé  à un  taux  
dɅeffort modéré . 
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Type d'appartement Loyer mensuel moyen / m² 

Studio 12,0 ϵ 

2 pièces 9,5 ϵ 

3 pièces 8,0 ϵ 

4 pièces et + 6,7 ϵ 

Tous type de bien 6,6 ϵ 

Source : CLAMEUR 2017 

A. Un parc locatif privé accessible  
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B. De potentielles  difficultés  dɅaccession pour  les locataires  locaux  

Le marché  de la revente  propose  des niveaux  de prix  que lɅon peut  
qualifier  dɅaccessibles. 

Á En collectif  : des prix  compris  entre  1600 et 1800 ɚ /m²  

Á En individuel  :  des premiers  prix  autour  de 120 Kɚ, les 
maisons  de taille  classique se vendent  entre  150 et 200 
Kɚ et les grandes  maisons  (> 120 m²) se vendent  à plus 
de 300 Kɚ. 

 

Les logements  à des niveaux  de prix  moyens  de 150 000 ɚ (maison  de 
bourg,  logement  avec travaux)  permettent  à près  de la moitié  des 
locataires  locaux  dɅaccéder à la propriété . 

Par contre,  au-delà de 250 000 ɚ le marché  est fermé  pour  les primo -
accédants  locaux  : moins  de 10 % dɅentre eux peuvent  prétendre  à 
lɅaccession à ces niveaux  de prix . 
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2 adultes et 1 
enfant  

Primo -accédants  
Revenu médian : 
2400 ɚ par mois  

Durée dɅemprunt 
: 20 ans  

Taux : 2 %  
Apport : 10 %  

Maison ancienne 
(avec travaux)  
+/ - 150 000 ɚ 

Maison  
semi -récente  
+/ - 200 000 ɚ 

Maison neuve ou 
prestations de 

qualité  
+/ - 250 000 ɚ 

45 % 
Des locataires 

peuvent acquérir ce 
bien  

15 % 
Des locataires 

peuvent acquérir ce 
bien  

< 10 % 
Des locataires 

peuvent acquérir 
ce bien 

Simulation dɅaccession à la propriété 

Source : MeilleursAgents  
Mai 2017 

III. Marché locatif  
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C. Prescriptions du SCoT 
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III. Marché locatif  
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LɅenjeu de réponse aux publics spécifiques 
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ϥ. LɅhébergement social pour les personnes défavorisées  

72 

LɅarticle R151-54 du  Code de lɅurbanisme prévoit  que, lorsque  le PLUi 
vaut  Programme  Local de lɅHabitat (PLH), le diagnostic  doit  comprendre  un 
état  des lieux  du fonctionnement  du marché  local du logement,  de la 
situation  de lɅhébergement et des conditions  dɅhabitat.  

LɄhébergement social répond  à deux  besoins  fondamentaux  : 
Á Le logement  d'urgence  dont  la vocation  première  correspond  aux 

situations  de grande  précarité  sociale (femmes  battues  et personnes  
sans domicile ) ; 

Á Le logement  d'insertion  qui  correspond  à un  moment  crucial  dans le 
parcours  de réinsertion  d'une  personne  en phase de reconstruction  
sociale - Il est alors  associé à un accompagnement  vers l'emploi  ; 

Á L'Hébergement  social a pour  vocation  de répondre  aux situations  
d'urgence . Il a donc  pour  but,  en Vendée, de permettre  le passage 
progressif  vers une situation  de logement  plus  stable . Ce passage est 
facilité  par  un accompagnement  par  les acteurs  sociaux, une aide au 
retour  à l'emploi  lorsque  cela est possible . 
 

 
Qui  coordonne  lɅhébergement social  en  Vendée  ? 
Les services intégrés  dɅaccueil et dɅorientation (SIAO) réalisent  la mise en 
réseau, en Vendée, du dispositif  dɅaccueil et d'Hébergement  social. 
Le but  du  SIAO de Vendée est d'orienter  la personne  en précarité  vers 
l'Hébergement  social le plus  adapté  : 
Á Les Centres d'hébergement  et de réinsertion  Sociale (CHRS) ɀ pour  les 

personnes  en rupture  sociale, sans emploi,  sans domicile  
Á Les Centres de stabilisation  (CHS) ɀ pour  les personnes  ayant  besoin  

d'une  aide ponctuelle  pour  reprendre  une vie sociale 
Á Les Centres d'hébergement  d'urgence  
 
Pour  répondre  aux besoins  des ménages  en situation  de précarité , la CdC 
ne dispose  pas dɅune offre  dɅhébergement spécifique  sur  son territoire  
mais  la commune  de la Roche/Yon dispose  de structures  spécialisées. 
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ϥϥ. LɅaccueil des personnes âgées : un besoin grandissant à 
maîtriser  

A. Un phénomène  de vieillissement  à 
anticiper  
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La problématique  de perte  dɅautonomie concerne  avant  tout  les 
personnes  âgées et les personnes  handicapées .  
 
Une des tendances  fortes  sur  la communauté  de communes  de 
Vie et Boulogne  est un  vieillissement  progressif  de la population  
avec une augmentation  de la part  des plus  de 75 ans : après  avoir  
subi  un léger  fléchissement  entre  1999 et 2006, la part  de la 
population  âgée de 60 à 74 ans connaît  une progression  forte  
jusquɅà 2013 et arrive  à 13% de la population  totale . Concernant  
les personnes  âgées de 75 ans et plus , la part  de la population  
progresse  régulièrement  sur toute  la période  dɅétude : la part  de 
cette  tranche  de la population  en 2013 est de 8%. On compte  
donc  plus  de 20% de personnes  de plus  de 60 ans sur  Vie et 
Boulogne  en 2013.  

11% 
13% 

7% 

8% 

2008 2013

Evolution de la part des séniors dans la 

population totale  

% pop 75-89 ans

% pop 60-74 ans

Les effectifs  de ces classes dɅâge ont  donc  augmenté  significativement  
depuis  1999, notamment  dans les tranches  dɅâge les plus  élevées.  
 
40 % des ménages  ont  plus  de 65 ans, alors  quɅils représentent  
quɅenviron 20% de lɅensemble de la population .  
Ils font  face à des difficultés  (financières  et  humaines)  concernant  
lɅentretien de leur  logement . Celui-ci risque  alors  devenir  inadapté  à 
leurs  besoins  et de se dégrader . 
 
De plus, il existe  souvent  un manque  de volonté  de sɅengager dans ce 
type  de projet  pour  ces personnes  en perte  dɅautonomie. Le 
vieillissement  de ces propriétaires  occupants  pose la problématique  de  
lɅadaptation des logements  à la  perte  de  mobilité  et  dɅautonomie 
dans  un  habitat  dégradé .  

 

EHPAD Saint-Anne 
Les Lucs sur Boulogne  

EHPAD Charles Marguerite, Aizenay EHPAD Saint-Pierre, Palluau  

EHPAD l'Orée du Bocage, Bellevigny 
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Cette tendance  devrait  se confirmer  dans les prochaines  années, avec 
lɅentrée progressive  des générations  du « Baby-Boom  » (effectifs  nombreux  
nés après  1945) dans les tranches  dɅâge élevées. Cela engendrera  à terme  
des besoins  de  prise  en  charge  de  la  dépendance  plus  importants . Ces 
besoins  doivent  être  anticipés  par  la Communauté  de Communes  de Vie et 
Boulogne  en préparant  dès aujourdɅhui une politique  globale  de  prise  en  
charge  de  la  perte  dɅautonomie de ces populations  : cette  politique  
devra  se centrer  sur  les problématiques  de maintien  à domicile , dɅaccès à 
une  offre  de transition , et dɅaccueil en  structures  spécialisées .  
 
Il est légitime  que les personnes  âgées restent  à domicile  le plus  
longtemps  possible . Leur maintien  dans ces logements  suppose  le 
développement  des  services  à la  personne , ainsi  que lɅadaptation des 
logements  aux problèmes  de mobilité  réduite . Éventuellement,  
lɅadaptation des services proposés  sur  le territoire  pourrait  également  être  
développée  ainsi  quɅune réflexion  sur  une adaptation  nécessaire  du  
système  de logement  pour  certaines  personnes  âgées . Le vieillissement  
de la population  fait  donc  émerger  de nouveaux  enjeux  sur  le territoire  de 
la communauté  de communes .  
 
En ce qui  concerne  les logements  neufs,  des normes  dɅaccessibilité 
doivent  être  respectées  lors  de la construction  des nouveaux  logements  
(depuis  la loi  « handicap  » de 2005), afin  de les rendre  adaptables  au 
vieillissement  et au handicap . Pour  ce qui  est de lɅadaptation des logements  
anciens à la perte  dɅautonomie, celle-ci se fait  au cas par  cas : dans le parc 
HLM, elle est réalisée  en fonction  des demandes  des locataires . Les 
propriétaires  bailleurs  peuvent  procéder,  selon  les besoins,  à des 
relogements  en rez-de-chaussée en cas de problèmes  dɅaccessibilité de 
logements  situés  à lɅétage. Enfin, des aides de lɅAgence Nationale  de  
lɅAmélioration de lɅHabitat peuvent  être  mobilisées  pour  lɅadaptation des 
logements  dans le parc  privé . 

 
 

B. Un accompagnement  du  vieillissement  par  une  offre  de logements  repensée  

EHPAD Résidence Yves Cougnaud,  
Le Poiré-sur-Vie 

EHPAD Les Glycines,  
Saint-Denis la Chevasse 

EHPAD Le Colombier 
Saint-Etienne du Bois 

EHPAD Le  Home du Verger 
Apremont  

ϥϥ. LɅaccueil des personnes âgées : un besoin grandissant à 
maîtriser  
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ϥϥϥ. LɅaccueil des jeunes : quels besoins sur le territoire ?  
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Depuis  la fin  des années 1990, la part  des jeunes  (moins  de 20 ans) 
dans lɅensemble de la population  française  est en phase de relative  
diminution .  
Pour  lɅannée 2013, les jeunes  de moins  de 30 ans constituent  près  de  
40% de la  population  de Vie et  Boulogne  . 
  
La part  de la population  âgée entre  15 et 29 ans au sein du territoire  
de Vie et Boulogne  a chuté  de 2% entre  2008 et 2013 et ce phénomène  
touche  lɅensemble des communes . Cette catégorie  de population  est 
en effet  plutôt  sujette  à quitter  le territoire  (déménagements,  
recherche  dɅemploi dans les pôles  urbains  à proximité,  poursuite  des 
études  supérieures,  etc.).  
 
En ce qui  concerne  la situation  résidentielle  des jeunes  sur le territoire,  
en 2013, on constate  que si lɅessentiel des moins  de 20 ans résident  au 
domicile  parental,  les 20-24 ans résident  pour  70% dɅentre eux au sein 
du parc  locatif  privé . A noter  quɅà partir  de 25 ans, la plupart  des 
jeunes  (65%) deviennent  propriétaires  sur  le territoire  de la 
Communauté  de communes . 

95% 

45% 

7% 3% 

Part de la population résidant au domicile parental  

 15-19 ans  20-24 ans 25-29 ans  30-34 ans

17% 
11% 

70% 

2% 

65% 

7% 

27% 

1% 
0%
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20%

30%

40%
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80%

Propriétaires Locataires
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Locataires

privés

Logés

gratuitement

Situation résidentielle des 20 -40 ans 

20-24 ans

25-39 ans

Le territoire  de  Vie et  Boulogne  ne  compte  pas  de  foyers  de  
logement  pour  jeunes . Les étudiants  se tournent  généralement  vers les 
agglomérations  de taille  plus  importante  le temps  de leurs  études  
(Challans, La Roche-Yon, Nantes) . Par ailleurs,  les besoins  en matière  de 
logement  à destination  de jeunes  travailleurs  sont  relativement  faibles  sur 
le territoire  au regard  du caractère  périurbain  et rural  du  secteur  et de 
lɅoffre existante  sur  les territoires  voisins, notamment  lɅagglomération de 
la Roche/Yon, dotée  dɅun Foyer de Jeunes Travailleurs,  répondant  à la 
demande  locale.  
 
Les jeunes  locaux  peuvent  néanmoins  trouver  réponse  à leurs  besoins  
dans le parc  de logements  classique (petits  et  moyens  logements  en  
location ). Ce parc  est faiblement  présent  à lɅéchelle de la Communauté  
de communes,  ce qui  se traduit  par  une  pression  très  forte  de  la  
demande  sur  les  petites  typologies  du  parc  social . Le report  vers des 
solutions  inadaptées  dans le parc  privé  (grand  logement  au regard  de la 
composition  familiale)  engendre  des taux  dɅeffort élevés  pour  ces 
ménages . 
 
 Le parcours  vers le logement  autonome  peut  également  être  contraint  
par  une certaine  défiance  des propriétaires  au regard  de leurs  faibles  
ressources  correspondant  souvent  à des rentrées  dɅargent aléatoires  
(CDD, temps  partiel,  intérim,  chômage) . De plus, des jeunes  peuvent  se 
trouver  en besoin  de logement  de manière  urgente  dans le cas de 
rupture  avec les parents .  
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IV. Une problématique de logements adaptés aux faibles 
revenus  

76 

En 2013, 14% de la population  de 
Vie et Boulogne  vit  en dessous du 
seuil  de pauvreté  monétaire,  fixé  à 
50 % du niveau  de vie médian . Ce 
seuil  sɅétablit à cette  date  à 1 008 
euros  par  mois . Le taux  de 
pauvreté  à lɅéchelle nationale  
sɅélève aussi à 14,1 % de la 
population . 
 
Toutefois,  ce constat  ne doit  pas 
masquer  de fortes  disparités  
communales,  voire  une  fracture  
territoriale . En effet,  si les 
communes  proches  de la Roche 
sur  Yon ainsi  que les communes  
pôles  connaissent  un taux  
relativement  faible,  à contrario  les  
communes  situées  au  Nord -
Ouest  du  territoire  ont  en  2013 
des taux  préoccupants . 

Les forts  taux  s'observent  dans les 
communes  où  la  part  de  logement  
social  est  la  plus  faible , ce qui  signifie  
que ces personnes  doivent  avoir  des taux  
d'effort  liés  au  logement  élevés  et  
peuvent  rencontrer  des difficultés  à 
assurer  des travaux  d'amélioration  de 
leur  logement . Cela induit  alors  de  
potentielles  situations  d'habitat  
dégradé . 
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V. LɅaccueil des Gens du voyage 
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Le 28 Octobre  2010 est approuvé  le 
Schéma Départemental  pour  lɅaccueil et 
lɅhabitat des gens du voyage, dont  les 
enjeux  sont  les suivants  :  
Á Achever la réalisation  des aires 
dɅaccueil prévues  dans le schéma 
dɅaccueil des gens du voyage de 2002 
: 

Á  Améliorer  les conditions  dɅaccueil et 
de séjour  sur  les aires dɅaccueil ; 

Á Développer  les terrains  familiaux  ou 
autre  solution  dɅhabitat adapté  ; 

Á Poursuivre  et enrichir  le partenariat  
et permettre  des échanges entre  les 
intervenants  sur  les aires dɅaccueil ; 

Á Identifier  de nouveaux  terrains  pour  
les grands  passages et les 
rassemblements  familiaux  et 
améliorer  leur  rotation  ; 

Á Favoriser  lɅadhésion de nouvelles  
communes  à la mise en place dɅun 
coordonnateur  gens du voyage. 

La loi  du 5 juillet  2000, modifiée,  relative  à lɅaccueil et lɅhabitat des gens 
du voyage a renforcé  les obligations  des collectivités  en matière  
dɅaccueil en prévoyant  lɅélaboration et lɅapprobation dɅun schéma 
dɅaccueil des gens du voyage dans chaque  département,  ainsi  que 
lɅobligation pour  les communes  de plus  de 5 000 habitants  de réaliser  
les aires dɅaccueil prévues  par  ce schéma.  
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Au vu de lɅévaluation quantitative  de la population  des gens du voyage en Vendée, des lieux  de fréquentation  constatés,  du 
recensement  des terrains  de passage fréquentés  dans les communes  se trouvant  légalement  dans lɅobligation de réaliser  une 
aire  dɅaccueil aménagée  et de lɅobservation des phénomènes  de grands  rassemblements  effectués  depuis  1992 dans le 
département,  le Schéma départemental  dɅaccueil des gens du voyage de Vendée, signé par  le Préfet  et publié  le 2 octobre  
2002, avait  prévu  la création  des deux  aires suivantes  sur  le territoire  de Vie et Boulogne  : 

A COMPLETER  
En Attente 
des 
compléments 
de la 
communauté 
de communes 
(la 
sédentarisati
on / 
occupation 
illégales etc) 

V. LɅaccueil des Gens du voyage 
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Synthèse  du  volet  «Habitat»  
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Constat  / Chiffres Clés  Enjeux  

Le parcs  de logements   
 
Á 43 % des nouveaux  logements   construits  entre  1999 et 2013 sont  situés  dans 

les deux  pôles  urbains  : Aizenay et  Poiré-sur -Vie ; 
Á Taux de croissance  annuel  moyen  du nombre  de logements  supérieur  au 

reste  du territoire  entre  1999 et 2013 : 2,75% (contre  1,93% à la Roche/Yon 

par  exemple)  ; 
Á 91 % des résidences  principales  ; 
Á Taux de vacances en hausse mais  qui  permet  dɅassurer une fluidité  du 

marché  (7%)  
Á Un taux  de vacances préoccupant  dans certaines  communes  du Nord  Ouest  
Á Taux de résidences  secondaires  faibles  (4%), et en baisse 
Á Un parc  majoritairement  accès sur  lɅaccession : 76% de propriétaires . 
Á Une offre  locative  concentrée  dans les deux  pôles  (43% de lɅoffre locative .) 
Á Une offre  locative  sociale correspondant  aux tendances  départementales : 

6% 
Á Une typologie  de logements  uniforme  marqué  lɅhabitat individuel  de type  

pavillonnaire  ( 96%) 

Á Une offre  en collectifs  qui  se diversifie  notamment  dans les pôles  urbains  
(+3,6% sur  2008-2013) 

Á Une forte  représentation  des grands  logements  : 82 % des résidences  
principales  sont  des T4  et + 

 
Les dynamiques  du  marché  
Á Rythme  de construction  2 fois  plus  élevé que la moyenne  nationale  ( indice  

de construction  de 11,6 à la  CCVB) 

Á Une forte  proportion  de population  éligible  au logement  social : 61 % des 
ménages   

Á Entre 2005 et 2013, 656 logements  sociaux ont  été financés  soit  environ  20% 
des logements  commencés  au cours  des dernières  années. 

Á Un parc  locatif  social particulièrement  tendu  sur  les petits  logements . En 
2015, 40% de la demande  concerne  les T1 et T2, typologies  qui  représentent  
7% du parc  social, 

Á Le délai  moyen  dɅattribution est particulièrement  court  sur  le territoire  : il est 
compris  entre  0 et 6 mois  pour  53% des demandes  exprimées   

Á Le parc  locatif  privé  affiche  des niveaux  de loyers  modérés,  compris  entre  6 
et 10 ɚ / m²   

Le parc  de logements   
 
Á La répartition  de lɅoffre de logement  sur  le territoire ; 

 
Á La diversité  de la typologie  de logements   

 
Á Permettre  un parcours  résidentiel  complet . 

 
Á Rénovation  énergétique  du parc  ancien  et la performance  énergétique  du  

parc  récent . 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Les dynamiques  du  marché  
 
Á La gestion  du rythme  de construction  sur  le territoire  
 
Á Les besoins  en logement  de la population  locale et ceux des nouveaux  

arrivants  
 

Á La discordance  entre  lɅoffre et la demande  en terme  de logement  social 
notamment  sur  les petits  logements   
 

Á LɅévolution des besoins  des nouveaux  locataires  et acquéreurs  en terme  de 
logement  ; 
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Synthèse  du  volet  «Habitat»  
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Constat  / Chiffres Clés  Enjeux  

Les publics  spécifiques  
 
Á 20% de personnes  de plus  de 60 ans sur  Vie et Boulogne  en 2013.  

 
Á Pas dɅoffre dɅhébergement spécifique  dans la CdC contrebalancée  par   une 

offre  à proximité  (notamment  dans la CA de la Roche/Yon) ; 
 

Á Besoin en logements  spécifiques  pour  une population  vieillissante  ; 
 

Á 65 % des jeunes  entre  25 et 39 ans accèdent  à la propriété  sur  le territoire  ; 
 

Á Partie  Ouest  du  territoire  présente  une forte  proportion  de ménages  vivant  
sous le seuil  de pauvreté . 

 

Les publics  spécifiques  
 
LɅoffre en logements  pour  le public  spécifique  (population  modeste,  
vieillissante,  jeune  etc.) 
 
Á LɅaccès au logement  pour  les 20 ɀ 39 ans ; 

 
Á La disparité  de niveau  de vie au sein du  territoire  impactant  lɅaccès au 

logement ; 



SYNTHESE CROISEE : profil 
sociodémographique et Habitat  
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Enjeux  liés au profil 
sociodémographique  

Enjeux  liés à lɅhabitat 
 

Une  forte  dynamique  démographique  portée  par  un  solde  migratoire  
positif  

 
Á La maitrise  de lɅattractivité du territoire  dans une cadre dɅévolution 

démographique  ; 
 

Á La répartition  de la population  au sein du territoire ; 
 
 
Une  arrivée  constante  de familles  avec  enfants  qui  freine  la  tendance  
au  vieillissement  observée  
 
Á La maitrise  du développement  résidentiel  et lɅadaptation aux évolutions  

sociodémographiques,  notamment  pour  les familles  avec enfants   et 
LɅaccompagnement du vieillissement  de la population  par  le 
développement  de logements  et services adaptés  
 

Á La gestion  du vieillissement  de la population  ; 
 

Á La prise  en compte  du phénomène  de desserrement  des ménages  
 
 

Des revenus  très  disparates  selon  les  communes  et  des  niveaux  de  
revenus  faibles  dans  les communes  les plus  rurales   
Á LɅaccompagnement des propriétaires  ne pouvant  investir  dans leur  

logement  (paiement  des charges, travaux  dɅentretien et dɅamélioration) 
 

Une  croissance  résidentielle  élevée  et  rapide  
 

Á La maitrise  du développement  (lɅoffre en équipements  scolaires, 
notamment,  est-elle adaptée  à une telle  croissance  ?)  
 

La parcs  de logements   
 
Á La répartition  de lɅoffre de logement  sur  le territoire ; 

 
Á La diversité  de la typologie  de logements   

 
Á Permettre  un  parcours  résidentiel  complet . 

 
Á Rénovation  énergétique  du parc ancien  et la performance  énergétique  du  

parc  récent . 
 

 
Les dynamiques  du  marché  
 
Á La gestion  du rythme  de construction  sur  le territoire  
 
Á Les besoins  en logement  de la population  locales et ceux des nouveaux  

arrivants  
 

Á La discordance  entre  lɅoffre et la demande  en terme  de logement  social 
notamment  sur  les petits  logements   
 

Á LɅévolution des besoins  des nouveaux  locataires  et acquéreurs  en terme  
de logement  ; 

 

SYNTHESE CROISEE  
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Une attractivité résidentielle importante, des réponses en matière 
dɅhabitat à apporter 



STRUTURE DU TERRITOIRE 

3 
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ϥ. La hiérarchisation urbaine du SCoT qui sɅappuie sur la 
hiérarchie existante du territoire marquée par deux pôles 
structurants.  

A. Ce que  dit  le SCoT du  Pays Yon et  Vie 

4 FAMILLES DE PÔLES URBAINS POUR PRENDRE EN 
COMPTE LES IDENTITÉS LOCALES :  
Afin  dɅadapter les objectifs  différenciés  aux situations  
locales, la hiérarchie  urbaine  suivante  sɅappuie sur  le 
nombre  dɅhabitants par  commune  avant  la fusion  de 
communes  en 2016.  
Å la  ville  centre  (La Roche-sur -Yon, préfecture  de 

Vendée),  
 

Å les  pôles  urbains  polarisants  (2) : communes  de 
plus  de 8000 habitants  offrant  un  niveau  de services 
à la population  de niveau  supra -communal  (hors 
pôles urbains intermédiaires) (Aizenay, Le Poiré-sur -
Vie)  
 

Å les  pôles  urbains  intermédiaires  (8) : communes  
(avant fusions en 2016) ayant  plus  de 3000 habitants  
et des objectifs  de production  de logements  de 30 / 
an et plus  (Aubigny (Aubigny - Les Clouzeaux), 
Belleville -sur -Vie (Bellevigny ), La Chaize-le-Vicomte, 
Dompierre-sur-Yon, La Ferrière, Les Lucs-sur -Boulogne , 
Mouilleron -le-Captif, Venansault),  
 

Å les  pôles  urbains  de  proximité  (12) : communes  
(avant fusions en 2016) ayant  jusquɅà 3000 habitants  
(Les Clouzeaux (Aubigny - Les Clouzeaux), Beaufou , 
Saligny (Bellevigny),  La Genétouze , Fougeré, 
Landeronde, Nesmy, Chaillé sous les Ormeaux et Saint 
Florent des Bois (Rives-de-lɅYon), Saint -Denis-la -
Chevasse, Le Tablier, Thorigny).  


