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1
1.1. LOCALISATIONDE LA COMMUNEET DU
SITE

La commune du Poiré-sur-Vie se situe dans le
département de la Vendée, à 60 km de Nantes.
Elle est située à 16 km et à 15 min au Nord de la
Roche sur Yon, à 1h de Cholet, 1h de Nantes et à
45min de Saint Gilles Croix de Vie.

La commune du Poiré-sur-Vie compte environ 8 331
habitants (INSEE- 2014) et �V�·�p�W�H�Q�Gsur 71,9 km² .
Elle fait partie de la Communauté de Communes
Vie et Boulogne et appartient au Pays Yon et Vie
qui rassemble 2 Communautés de Communes (Vie
et Boulogne et La Roche-sur-Yon Agglomération),
31 communes, 148 000 habitants environ
(population ��2014).��

Le��Poiré-sur-Vie��est��une��commune��rurale��de��7200ha��
située��au���F�±�X�U��du��bocage��vendéen��et��qui��a��connu��
entre ��2008��et ��2014��une��variation ��de��la��population ��
positive��de���O�·�R�U�G�U�H��de��0,8%��chaque��année.

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Plan de situation
Source : www.geoportail.fr

Le Poiré -sur-Vie
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1
Un tissu commercial, artisanal et industriel
dynamique ainsi que de nombreux services
communaux et intercommunaux répondent aux
besoinsdes habitants .
De nombreuses associations sociales, culturelles et
sportives contribuent également à �O�·�D�Q�L�P�D�W�L�R�Q
locale.
�/�·�D�J�U�L�F�X�O�W�X�U�Hest également dynamique avec 51
exploitations agricoles en 2017.

La commune est située entre 2 axes de circulation
importants : la RD 763 reliant la Roche-sur-Yon à
Nantes et la RD 948, reliant la Roche-sur-Yon à
Challans.
Le bourg est traversé par des routes
départementales de moindre importance .

Le Syndicat Mixte du Pays Yon et Vie est le
porteur du Schéma de Cohérence Territoriale
(SCoT) et la communauté de communes Vie et
Boulogneest en cours �G�·�p�O�D�E�R�U�D�W�L�R�Qdu PLUi.

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Carte des distances et durées des déplacements depuis le centre ville
Source : Atelier Sites et Projets
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GEOLOGIE

La commune du Poiré-sur-Vie appartient au bas
bocage.
Elle se rattache au 4ème massif granitique de
Vendée, allant de Bournezeau à Aizenay, on y trouve
beaucoup de granits, granit fin, granits grossiers,
granits tourmanilifères , granits porphyroÏdes.

TOPOGRAPHIE

La commune se situe sur un promontoire rocheux
situé entre la rivière de la Vie à �O�·�(�V�Wet le Ruth,
affluent de la Vie, à �O�·�2�X�H�V�W.
Les altitudes se portent en moyenne entre 30 et 65
mètres d'altitude .
Les points culminants de la commune sont La
Ribotière (86m), La Bouchère (84m), Bellenoue (78m).
Le bourg est à 56m �G�·�D�O�W�L�W�X�G�H. La partie la plus basse
correspond à la vallée de la Vie et du Ruth (de 47m à
21m).

HYDROGRAPHIE

Différents cours �G�·�H�D�Xparcourent le territoire
communal :
- le fleuve de la Vie, cours �G�·�H�D�Xprincipal qui
traverse la commune �G�·�(�V�Wen Ouest.
- le ruisseau du Ruth, affluent de la Vie, passant à
proximité, au Sud-Ouest du bourg.
- des ruisseaux en limites communales : au Sud-Ouest,
le ruisseau de la Micherie et au Nord-Nord-Ouest, les
ruisseaux de Sermarin et de la Naulière.

Cette hydrographie omniprésente et le relief marqué
aux abords des cours �G�·�H�D�Xrevêtent un couvert
végétal conforme aux caractéristiques �G�·�X�Qpaysage
typique de bocage (prairies, haies, boisements, arbres
isolés, �«).

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Carte topographique
Source : fond de plan www.geoportail.fr/ travail cartographique Atelier Sites et Projets 
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LOCALISATIONDUSITEEN�&�°�8�5DEVILLE

Le site de la ZAC Centre Ville profite �G�·�X�Q�Hposition
stratégique pour le dynamisme du centre -ville,
�S�X�L�V�T�X�·�L�O�V�·�L�Q�V�F�U�L�Wen plein �F�±�X�Ude ville, donnant
directement sur la place du Marché, en cours de
requalification, centre commerçant de la commune,
rassemblant commerces, église et mairie .

Il �V�·�D�J�L�W�G�·�X�Qsecteur essentiel de renouvellement
urbain, conciliant proximité avec les lieux
�G�·�D�Q�L�P�D�W�L�R�Qurbaine et les espaces verts naturels de
la vallée du Ruth.

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Carte des morphologies urbaines 
Source : Rapport Présentation PLU �²Agence Kessler

�&�D�U�W�H�������8�Q�H���O�R�F�D�O�L�V�D�W�L�R�Q���D�X���F�±�X�U���G�H�V���V�H�U�Y�L�F�H�V���G�X���E�R�X�U�J
Source : Atelier Sites et Projets
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1

LEPERIMETREDELAZAC

Le périmètre de la ZAC représente une surface
�G�·�H�Q�Y�L�U�R�Q6 567m² délimitée comme suit :

- dans le périmètre, côté Ouest, �O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la
Fournerie, se connectant à la rue de la Messagerieà
�O�·�2�X�H�V�Wdu site et se terminant au Nord du site, hors
périmètre . Elle forme en partie limite au Nord.
- à �O�·�2�X�H�V�W��la rue de la Messagerie,
- au Sud, la Place du Marché,
- au Nord Est, la rue du Pavillon,
- au Nord et au SudEst, des parcelles privées.

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Carte : Plan du périmètre de la ZAC
Source : Atelier Sites et Projets sur fond www.cadastre.gouv.fr

Périmètre de la ZAC
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1

1.2. �/�·�2�&�&�8�3�$�7�,�2�1ACTUELLEDU SITEET SES
CARACTERISTIQUESPAYSAGERES

1.2.1. PREAMBULE

Le site est composé de plusieurs entités urbaines et
paysagèresqui se déclinent de la manière suivante :

�9 une entité au Nord-Est correspondant à une partie
de jardin privé boisé et à un espace en friche sur la
parcelle de �O�·�D�Q�F�L�H�Qhôtel restaurant ; ces espaces
non bâtis comprennent des arbres de haut jet isolés
ou en alignement,

�9 un espace public secondaire à �O�·�2�X�H�V�W��sur
�O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie, connecté à la rue de la
Messagerie. Il comprend de la voirie et du
stationnement,

�9 de la voirie avec �O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie et la
partie Est de la rue de la Messagerie,

�9 des bâtiments de moindre intérêt patrimonial :
- en partie Nord : habitat individuel avec petits

jardins de ville, locaux de �O�·�D�Q�F�L�H�Qhôtel restaurant
avec son ancienne salle des fêtes,
- en partie Sud, donnant sur la place du Marché : une
banque, un opticien, un tabac/presse, et un ancien
hôtel restaurant .

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

�&�D�U�W�H�������3�O�D�Q���G�·�R�F�F�X�S�D�W�L�R�Q���G�X���V�R�O���G�H���O�D���=�$�&
Source : Atelier Sites et Projets

Carte à mettre

5

1- Partie �G�·�X�Qjardin privé
2- Espacevert en friche
3- Stationnements
4- Voirie
5- Habitat
6- Habitat + commerces
(ou ancien commerce)

6

3

4

2

1
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1.2. �/�·�2�&�&�8�3�$�7�,�2�1ACTUELLEDU SITEET SES
CARACTERISTIQUESPAYSAGERES

1.2.2. ACCESSIBILITEDUSITE

Le site est accessible depuis la rue de la Messagerieà
�O�·�2�X�H�V�W.
Il est traversé par �O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie.
Il est enclavé et cerné par des impassesà �O�·�(�V�W.

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Carte : Plan du réseau viaire à proximité de la ZAC
Source : Atelier Sites et Projets
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1

/ UN ILOT ENCLAVEET CERNEPAR DESIMPASSESA
�/�·�(�6�7

Peu de continuités piétonnes existent aux abords du
site : elles sont localisées sur la Place du Marché au
Sudet sur la rue de la Messagerie(trottoirs) .

Un passage piéton sous porche relie la Place du
Marché à la rue du Pavillon.

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Rue du PavillonRue du TripodeImpasse de la Fournerie

Il �Q�·�H�[�L�V�W�Hensuite pas de liaisons douces à �O�·�R�X�H�V�Wde
la rue de la Messageriequi permettraient de relier le
site aux quartiers plus à �O�·�R�X�H�V�W.

De la même manière, les continuités douces sont
quasi inexistantes vers les quartiers Nord et Est.

Le projet veillera à développer des liaisons douces
interquartier .

/ UNEVOIEPRINCIPALEDEDESSERTEA �/�·�2�8�(�6�7

Le site est bordé par une voie principale : la rue de
la Messagerie.

Environ 6,65 
mètres

au plus serré

Rue de la Messagerie
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1

/ DESCHEMINSPIETONSNONCONNECTES

Certains passagesou sentiers passent à proximité du
site, mais ne peuvent pas actuellement être
connectés directement au site (jardins ou bâti privés).

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Eglise

Place du
marché

Place du
marché
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1.2.3. LESFRANGESBATIESDE�/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1

Le site se trouve en zone agglomérée. Il est entouré
de tissus urbains variés :

�9 pavillonnaires et petits collectifs au Nord et à
�O�·�(�V�W��

�9 maisons de bourg en R+1 ou R+2 avec jardins à
�O�·�D�U�U�L�q�U�Hau Nord

�9 maisons de bourg mitoyennes en R+1 ou R+2 sans
jardin à �O�·�2�X�H�V�W��

�9 anciennes demeures proches de la place du
Marché, avec jardins,

�9 équipements à �O�·�D�U�F�K�L�W�H�F�W�X�U�Hplus contemporaine
donnant sur la Place du Marché.

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Bâti remarquable à 
préserver (demeure, villa)

�%�k�W�L���G�·�D�F�F�R�P�S�D�J�Q�H�P�H�Q�W��
���P�D�L�V�R�Q���G�H���E�R�X�U�J�«����

Bâti dégradé ou de 
moindre intérêt 
architectural 

Opération récente de 
renouvellement urbain

Carte : Synthèse du bâti 
Source : Atelier Sites et Projets
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1 �'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Lotissement : Habitat pavillonnaire 
(RDC) avec jardins et petits collectifs 
admettant des mitoyennetés

Habitat pavillonnaire (RDC) avec jardin
�Q�R�Q���P�L�W�R�\�H�Q���V�D�Q�V���O�R�J�L�T�X�H���G�·�H�Q�V�H�P�E�O�H

�2�S�p�U�D�W�L�R�Q���G�·�H�Q�V�H�P�E�O�H���9�H�Q�G�p�H���O�R�J�H�P�H�Q�W��
Habitat intermédiaire et individuel (R+1) 
et habitat collectif (R+2) sur la place

Demeure avec jardin (R+1+combles)

�6�L�W�H���G�H���O�·�D�Q�F�L�H�Q���K�{�W�H�O���U�H�V�W�D�X�U�D�Q�W

Ilot densément bâti sans jardin, 
maisons de bourg mitoyennes en R+1 
ou R+2

Maisons de bourg mitoyennes en R+1 
�R�X���5�������D�Y�H�F���G�H�V���M�D�U�G�L�Q�V���j���O�·�D�U�U�L�q�U�H

�7�L�V�V�X�V���X�U�E�D�L�Q�V���M�R�X�[�W�D�Q�W���O�·�R�S�p�U�D�W�L�R�Q
Source : Atelier Sites et Projets

/ TISSUSURBAINSJOUXTANT�/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1
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1
/ ANALYSEARCHITECTRURALE: LESBATIMENTSDONNANTSURLA PLACEDUMARCHE

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Façade 
avant
Place du 
Marché

Façade 
arrière
Impasse 
de la 
Fournerie

2 et 3 - �,�P�E�U�L�F�D�W�L�R�Q���G�X���E�k�W�L���j���O�·�D�U�U�L�q�U�H���G�H�V��
commerces

4 - Locaux ancien hôtel-restaurant visibles depuis 
�O�·�H�V�S�D�F�H���S�X�E�O�L�F

1 - Arrière crédit agricole

4 - Bâti singulier, hors logique patrimoniale2 et 3 - Maisons de bourg dégradées (enduits, 
�H�Q�V�H�L�J�Q�H�V���«����

1 - Maison de bourg, service 

�%�k�W�L���G�·�D�F�F�R�P�S�D�J�Q�H�P�H�Q�W�����P�D�L�V�R�Q���G�H��
bourg) 

Bâti dégradé ou de moindre intérêt 
architectural

1
2

3 4
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1
/ ANALYSEARCHITECTRURALE: LOCAUXDE�/�·�$�1�&�,�(�1HOTELRESTAURANTvisibles depuis �O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

3 - parcelle n�ƒ205

1 �±parcelle n�ƒ91

2 �±parcelle n�ƒ301

3 

2 

1 

Bâti dégradé ou de moindre intérêt 
architectural

1

2

3
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1
/ ANALYSEARCHITECTRURALE: une séquence urbaine avec des bâtiments hétérogènes entre la rue de la Messagerieet �O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Façade avant rue de la 
messagerie

5
4

3
2

Façade arrière impasse de 
la Fournerie

4 �²Bâti altéré (R+1+combles) 2 et 3 �²Bâti très altéré (R+1)5 �²Bâti altéré (R+1+combles) 1�²Bâti intéressant rénové (R+2)

2 et 3 �²Arrière du bâti très altéré (R+1)4 et 5 �²Arrière du bâti altéré (R+1+combles) 

�%�k�W�L���G�·�D�F�F�R�P�S�D�J�Q�H�P�H�Q�W��
(maison de bourg) 

Bâti dégradé ou de 
moindre intérêt 
architectural 1
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1

1.2.4. LESESPACESPAYSAGERS,LESESPACESPUBLICS
ET LESVUESA PROXIMITEDUSITE

Le site est à proximité immédiate des espacespublics
majeurs de la commune :

�9 la Place du Marché, en cours de requalification,

�9 un espace secondaire intéressant donnant sur la
place du Marché,

�9 des espacespublics secondaires à requalifier : zone
de stationnement impasse de la Fournerie et rond-
point au Nord de la rue de la Messagerie,

�9 la vallée du Ruth.

Il est également situé près de jardins privés �G�·�L�Q�W�p�U�r�W�V
ou de friches ponctuellement boisées et de jardins
potagers.

Certains axes routiers proches du site offrent des axes
de vue intéressants, ou potentiellement intéressant :
vue sur le clocher depuis le Nord du site.

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Carte : Espaces publics, espaces paysagers, vues
Source : Atelier Sites et Projets
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1
/ LA PLACEDUMARCHE: UNEPLACEENCOURSDEREQUALIFICATION

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7
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/ DESESPACESPUBLICSDUPERIMETREOUJOUXTANTLEPERIMETRE:

Desparkings minéraux à requalifier

�3�D�U�N�L�Q�J���S�R�L�Q�W�H���G�H���O�·�L�O�R�W���U�X�H���G�H���O�D���0�H�V�V�D�J�H�U�L�H���H�W���G�H�V���(�F�X�V

Parking impasse de la FournerieTransformateur impasse de la Fournerie
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/ DESESPACESVERTSENFRICHE:

On note la présence �G�·�H�V�S�D�F�H�Vverts en friches à requalifier, comprenant des arbres de haut jet .
Les espaces végétalisés au bout de la rue du Tripode sont en dehors du périmètre de ZAC mais ils sont à
proximité immédiate du site et sont désormais propriété communale : une liaison piétonne est en cours
�G�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�Wet permettra de relier les quartiers situés au Nord à la ZAC.

1 �²Depuis la rue du Pavillon 2 �²Depuis la Rue du Tripode

1

2

conifère peuplier

Taillis de
frêne 

�(�V�V�H�Q�F�H���G�·�L�Q�W�p�U�r�W
Essence présentant 
�S�H�X���G�·�L�Q�W�p�U�r�W��
paysager

Mur de clôture

1 �²Depuis la rue du Pavillon 2 �²Depuis la rue du Tripode
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1
1.2.5. �/�·�2�&�&�8�3�$�7�,�2�1DUSOL

Dans �O�·�H�P�S�U�L�V�Hde la ZAC, 31,2 %des espaces sont bâtis
(2050m²env.) et 46,3 % représentent des jardins non
bâtis (3040m²env.).

Le site est principalement construit en partie Ouest (Rue
de la Messagerie et impasse de la Fournerie) et Sud
(Place du Marché) par des constructions de qualités
architecturales et �G�·�p�W�D�Wcontrastés.
Il �V�·�D�J�L�Wpour �O�·�H�V�V�H�Q�W�L�H�O�G�·�K�D�E�L�W�D�Windividuel ancien de
type maison de bourg en R+1+combles et par les locaux
de �O�·�D�Q�F�L�H�Qhôtel restaurant .

Certains bâtiments situés sur la place du Marché, se
démarquent par rapport aux autres :

�9 par leur échelle : au Sud, �O�·�D�Q�F�L�H�Qhôtel restaurant en
R+2 et de grande longueur

�9 par leur fonction : maisons de bourg avec commerces
ou services en RDC.

Les bâtiments en intérieur �G�·�v�O�R�Wsont pour beaucoup
dégradés ou de moindre intérêt architectural,
notamment les locaux de �O�·�D�Q�F�L�H�Qhôtel restaurant dans
�O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie.

Les maisons de bourg donnant sur la rue de la Messagerie
et sur �O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie sont pour la plupart
altérées ou de moindre intérêt patrimonial .
A �O�·�L�Q�W�p�U�L�H�X�Udu périmètre de ZAC, le Crédit Agricole
(parcelles 94 et 95) est le bâtiment le moins dégradé.
Certains bâtiments correspondant à une salle de
réception de �O�·�D�Q�F�L�H�Qhôtel restaurant, situés sur la
parcelle n�ƒ AE 338 ne sont pas accessibles depuis
�O�·�H�V�S�D�F�Hpublic . Nous ne pouvons les observer que par
photographies aériennes.
Sur �O�·�H�Q�V�H�P�E�O�Hdes parcelles bâties, seules 2 sont
occupées par 3 commerces/services, les autres parcelles
bâties correspondent à des logements ou commerces
vacants depuis de nombreusesannées.

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

CARTEA INSERER
Avec n�ƒparcelles et descriptif

�&�D�U�W�H�������3�O�D�Q���G�H���O�·�R�F�F�X�S�D�W�L�R�Q���G�X���V�R�O���G�H���O�D���=�$�&
Source : Atelier Sites et Projets

�����H�W�����·�����3�D�U�F�H�O�O�H�V���������H�W��������
�&�U�p�G�L�W���$�J�U�L�F�R�O�H���H�Q���5�������E�X�U�H�D�X�[���j���O�·�p�W�D�J�H��
2/ Parcelle 93
RdC : 2 cellules commerciales : 
�/�·�2�S�W�L�F�L�H�Q�Q�H���G�X���3�R�L�U�p���H�W���7�D�E�D�F���S�U�H�V�V�H���O�R�W�R��
et 1 seul logement vacant en R+ 1 
3/ Parcelle 338
Ancien hôtel/restaurant en R+2 (vacant) 
Jardin : ancienne salle des fêtes (vacante) 
�O�L�p�H���j���O�·�D�F�W�L�Y�L�W�p���G�H���O�·�K�{�W�H�O��
���·���H�W�����·�·�����3�D�U�F�H�O�O�H�V���������H�W������
Ancien hôtel en R+1(vacant) 
���·�·�·�����3�D�U�F�H�O�O�H��������
�%�k�W�L���Y�D�F�D�Q�W���O�L�p���j���O�·�D�F�W�L�Y�L�W�p���G�H���O�·�K�{�W�H�O

4/ Parcelle 304
�8�Q�H���S�D�U�W�L�H���G�X���M�D�U�G�L�Q���G�·�D�J�U�p�P�H�Q�W���O�L�p���j��
la propriété de la parcelle 303
�����H�W�����·�����3�D�U�F�H�O�O�H�V���������H�W��������
1 seul logement en R+1 + jardin pour 
ces deux parcelles - logement vacant
6/ Parcelle 286
1 logement en R+1 + dépendances + 
cour - logement vacant
7/ Parcelle 101
1 logement en R+2 vacant + bâtis 
annexes (grange, préau...) - logement 
vacant
8/ Parcelle 410
Garage vacant lié à la parcelle 93.

9/ Parcelle 409
�9�R�L�H���G�·�D�F�F�q�V���D�X�[���S�D�U�F�H�O�O�H�V�����������H�W����������
(parcelle non bâtie)
10/ Parcelle 205
Préau bois sur parcelle en friche 
�����·�����3�D�U�F�H�O�O�H��������
Parcelle en friche 
�����·�·�����3�D�U�F�H�O�O�H��������
Garage en R+1 vacant
11/ Parcelle 301
Garage en R+1 vacant

408 411
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1
/ OCCUPATIONDUSOL: BATIEXISTANT

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

�$�Q�F�L�H�Q���K�{�W�H�O���U�H�V�W�D�X�U�D�Q�W���H�W���O�R�F�D�X�[���j���O�·�D�U�U�L�q�U�H
Parcelle 338 (sup. 2315m²)

Parcelle 92 (sup. 38m²)
Parcelle 91 (sup. 70m²)

Parc. 91 (sup. 70m²)Parc. 301 (sup. 65m²)

Opticien et Tabac/Presse
Parcelle 93 (sup. 237m²)

Parcelle 265 (sup. 55m²)

Crédit agricole
Parcelle 94 (superficie 65m²)
Parcelle 95 (superficie 62m²)  

Repérage photographique des constructions
existantes.
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1
/ OCCUPATIONDUSOL: BATIEXISTANT

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

Parcelle 286 (sup. 242m²)
Donnant sur rue de la Messagerie 

et impasse de la Fournerie

Parcelle 409 (sup. 67m²) - Non bâtie
�9�R�L�H���G�·�D�F�F�q�V���D�X�[���S�D�U�F�H�O�O�H�V�����������H�W��������

Parcelle 101 (sup. 475m²)
Photo côté Impasse Fournerie

Parcelle 285(sup. 108m²)
Parcelle 99 (sup. 97m²)

Parcelle 101 (sup. 475m²)
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1

/ OCCUPATIONDUSOL: LEVEGETAL

Le reste du site est occupé par du végétal, sur les
parcelles cadastrales n�ƒAE338 et AE304.

Ces terrains sont engazonnés, partiellement en friche
et arborés avec plusieurs arbres de haut jet
émergeant dans le paysage.
Ces arbres sont surtout visibles depuis la rue du
Pavillon et de manière plus discrète depuis le bout de
�O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie.
Certaines essences ne représentent pas un grand
intérêt paysager (conifère, peuplier) .

Ces terrains étant situés pour �O�·�L�Q�V�W�D�Q�Wsur parcelles
privées, aucun diagnostic au titre de la faune et de la
flore �Q�·�Dpu être réalisé.

�'�(�6�&�5�,�3�7�,�2�1���'�(���/�·�(�7�$�7���'�8���6�,�7�(���(�7���'�(���6�2�1���(�1�9�,�5�2�1�1�(�0�(�1�7

conifère

peuplier

1 - Vue depuis la rue du Pavillon

1
AE 338

AE 304
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1.2.6. PERCEPTIONDUSITEDEPUIS�/�·�(�;�7�(�5�,�(�8�5

La partie Sud est la partie la plus visible du
périmètre . Elle est constituée �G�·�X�Qfront bâti en
alignement . Elle forme la façade Sud de la ZAC, la
plus visible et la plus valorisable.

La partie Ouest est directement visible depuis la rue
de la Messagerie,axe structurant du centre ville .
Le site offre au regard une succession de
constructions de qualités architecturales
�G�·�D�F�F�R�P�S�D�J�Q�H�P�H�Q�Wou de moindre intérêt
architectural . Il est prévu de ne conserver aucune
construction existante à �O�·�L�Q�W�p�U�L�H�X�Udu périmètre de la
ZAC.

�/�·impasse de la Fournerie offre une ouverture vers
�O�·�L�Q�W�p�U�L�H�X�Udu site avec en premier plan, un espace
public offrant des stationnements, puis dans un
second temps, les locaux de �O�·�D�Q�F�L�H�Qhôtel restaurant .

Depuis le Nord, le site �Q�·�H�V�Wvisible que depuis
�O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie. La courbe de �O�·�L�P�S�D�V�V�H
limite la vue sur le site, les constructions cadrent la
vue. On distingue le clocher de �O�·�p�J�O�L�V�Hau-dessusdes
bâtiments donnant sur la Place du Marché.

La partie Est du site �Q�·�H�V�W�D�X�M�R�X�U�G�·�K�X�Lperceptible
que depuis la rue du Pavillon, les fonds de parcelles
sont perceptibles du fait de la présence �G�·�D�U�E�U�Hde
haut jet émergeant des murs de la rue.

3 - Vue depuis la Place du Marché 

2 - Vue depuis la Place du Marché 

4- Vue vers la rue de la Messagerie 6 - Vue vers la rue de la Messagerie1 - Vue depuis la rue du Pavillon

5 - �9�X�H���G�H�S�X�L�V���O�·�L�P�S�D�V�V�H���G�H���O�D���)�R�X�U�Q�H�U�L�H

1
5

6

4
3 2
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1.2.6. PERCEPTIONDUSITEDEPUIS�/�·�,�1�7�(�5�,�(�8�5

Depuis �O�·�L�Q�W�p�U�L�H�X�Udu site, la perception �Q�·�H�V�Wpossible
que depuis �O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie, les autres zones
du site étant situées sur parcelles privées, il �Q�·�H�V�Wpas
possible �G�·�\accéder.

4 - �9�X�H���V�X�U���O�D���S�R�L�Q�W�H���G�X���F�O�R�F�K�H�U���G�H���O�·�p�J�O�L�V�H

1 - Vue vers la rue de la Messagerie

2 - Vue vers locaux ancien hôtel restaurant

3 - Vue vers le Nord

21
4

3

1.3. LESELEMENTS�'�·�$�3�3�8�,DUPROJET

Le travail de conception �V�·�H�V�Wconstruit à partir de la
prise en compte des éléments structurants du site, à
savoir :

�9 �O�·�D�F�F�U�R�F�K�Hsur la Place du Marché située en plein
�F�±�X�Ude ville et à proximité immédiate des
équipements, commerces et services,

�9 �O�·�D�F�F�U�R�F�K�Hsur la rue de la Messagerieet �O�·�L�P�S�D�V�V�H
de la Fournerie avec comme objectif de permettre
le reprofilage de cette rue en permettant la
réalisation de trottoirs PMR,

�9 la présence �G�·�D�U�E�U�H�Vexistants dans la partie Nord
du site,

�9 les vues à valoriser,

�9 �O�·�R�U�L�H�Q�W�D�W�L�R�Qsolaire du site,

�9 les points �G�·�D�F�F�q�Vpotentiels, automobiles et
piétons dans un objectif de désenclavement
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2
2.1. LESENJEUXA �/�·�(�&�+�(�/�/�(DU SCOTET DU
PLU

2.1.1. ENJEUXA �/�·�(�&�+�(�/�/�(SUPRA-COMMUNALE:
LESCOT

Le SCoTdu Pays Yon et Vie a été approuvé le 8
décembre 2016 après révision.

Le territoire du présent Schéma de Cohérence
Territoriale (SCOT)est composé de trente et une
communes regroupées au sein de deux
intercommunalités qui forment le PaysYon&Vie : la
Communauté de Communes Vie et Boulogne dont
fait partie Le Poiré-sur-Vie, et la Communauté
�G�·�$�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Qde la Roche-sur-Yon
Agglomération.

Le PaysYon&Vie est situé au �F�±�X�Udu département
de la Vendée, dans la région Pays de La Loire. Il
couvre près de 830 km², soit 1/ 5 du département .
Géré par le Syndicat Mixte du Pays Yon&Vie
(SMPYV),il compte près de 120 000 habitants, dont
90 000 sur le territoire de la Roche-sur-Yon
Agglomération.

Le document �G�·�R�U�L�H�Q�W�D�W�L�R�Qet �G�·�R�E�M�H�F�W�L�I�V(DOO)
�V�·�D�U�W�L�F�X�O�Hautour des 3 axes définis lors du Projet
�G�·�$�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�Wet de Développement Durables
(PADD):
�‡ le maintien et le développement de �O�·�H�P�S�O�R�L
�‡ �O�·�R�U�J�D�Q�L�V�D�W�L�R�Qet le développement équilibré du

territoire pour un cadre de vie préservé
�‡ �O�·�K�D�E�L�W�D�Q�Wau �F�±�X�Udu projet : territoires et

mobilités .

�2�%�-�(�7���(�7���-�8�6�7�,�)�,�&�$�7�,�2�1���'�(���/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1

/ �/�·�2�5�*�$�1�,�6�$�7�,�2�1ET LE DEVELOPPEMENT
EQUILIBREDU TERRITOIREPOURUN CADREDE VIE
PRESERVE

Le SCoTa pour ambition de tendre vers un objectif
de moins 50% de consommation de �O�·�H�V�S�D�F�Hà
�O�·�p�F�K�H�O�O�Hde son territoire . Cette réduction de la
consommation de �O�·�H�V�S�D�F�Hvise à préserver les
espaces agricoles, naturels et forestiers et les
capacités de développement de demain.

Pour les pôles urbains polarisants comme le Poiré
sur Vie, le SCoTfixe « un indice �G�·�R�S�W�L�P�L�V�D�W�L�R�Qde
26 logements neufs construits pour 1 ha
consommé et un seuil de densité maximale en
extension de �O�·�H�Q�Y�H�O�R�S�S�Hurbaine de 20 logements
par hectare.» *
Afin de limiter �O�·�p�W�D�O�H�P�H�Q�Wurbain, le SCoT
préconise également le renouvellement urbain et
�O�·�R�S�W�L�P�L�V�D�W�L�R�Qdes espacesurbanisés existants avant
�O�·�H�[�W�H�Q�V�L�R�Qde la zone urbaine.

« Apparue dans le diagnostic comme enjeu majeur
pour le développement urbain du Pays, la proximité
des services quotidiens structure le projet du
SCoT. » **
Le SCOT�V�·�D�S�S�X�L�Hsur les centres urbains « pour
définir des espacesde proximité accessibles en 5 à
10 minutes par les modes actifs (piétons, vélos),
espaces privilégiés pour la densification, le
renouvellement du tissu urbain et �O�·�D�F�F�X�H�L�Odes
nouveaux habitants .»**

« Il répond ainsi à des enjeux :

�9 sociaux : il place �O�·�K�D�E�L�W�D�Q�Wau �F�±�X�Udu projet et
répond à une demande de proximité des services
quotidiens qui se renforce au fil du temps. Il
favorise la vie locale, facteur de développement
du lien et de la cohésion sociale. Il facilite
�O�·�D�F�F�q�Vaux services et à �O�·�H�P�S�O�R�Len particulier
pour les personnesles plus précaires�«

�9 économiques : il conforte les espaces�G�·�L�Q�W�H�Q�V�L�W�p
urbaine (les centres urbains) et les activités
urbaines existantes. Il privilégie �O�·�R�S�W�L�P�L�V�D�W�L�R�Q
du tissu urbain existant à �O�·�H�[�W�H�Q�V�L�R�Qurbaine. Il
limite les dépenses énergétiques liées aux
déplacements�«

�9 environnementaux : il limite la consommation
des espaces naturels et agricoles par
�O�·�X�U�E�D�Q�L�V�D�W�L�R�Q. Il privilégie une ville plus
compacte, une ville des courtes distances pour
favoriser les déplacements actifs (piétons,
vélos), limiter les déplacements motorisés
individuels et �O�·�p�P�L�V�V�L�R�Qde GES liée à ces
déplacements�« »**

> Le projet programme environ 45 logements soit
une densité totale �G�·�H�Q�Y�L�U�R�Q68 logements/ha .

> Le projet propose un renouvellement et une
densification urbaine (constructions de collectifs,
occupation de dent creuse, �«).

> Le projet est situé en plein �F�±�X�Ude ville .

*Source:Extrait du Document �G�·�2�U�L�H�Q�W�D�W�L�R�Qet �G�·�2�E�M�H�F�W�L�I�Vdu SCoT
**Source:Extrait du rapport de présentation n�ƒ4 du SCoT
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2
Le Scot prescrit également :

�9 la qualité dans les projets urbains en
renouvellement :

- mise en perspective des identités locales
existantes, à conforter, à développer

- contextualisation des architectures, des
densités, diversité et mixité des formes
urbaines au sein de �O�·�R�S�p�U�D�W�L�R�Q

- Objectifs �G�·�p�F�R�Q�R�P�L�H�G�·�H�V�S�D�F�H

�9 de favoriser la nature en ville .

> Le projet propose de valoriser les vues
vers �O�·�p�J�O�L�V�H���G�·�L�Q�W�p�J�U�H�Uharmonieusement
les constructions nouvelles au sein du
centre urbain aux formes urbaines
anciennes (bâti à �O�·�D�O�L�J�Q�H�P�H�Q�W��gabarits du
R+1 au R+2 + comble ou attique �«), de
densifier .

> Le projet prévoit �O�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W
paysager des espaces publics, notamment
avec la plantation �G�·�D�U�E�U�H�V��en lien avec
les espaces verts privés au Nord du site .

�2�%�-�(�7���(�7���-�8�6�7�,�)�,�&�$�7�,�2�1���'�(���/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1
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2.1.1. ENJEUX A �/�·�(�&�+�(�/�/�( SUPRA-
COMMUNALE: LESCOT

/ LE MAINTIENET LE DEVELOPPEMENTDE
�/�·�(�0�3�/�2�,

Le Pays Yon et Vie comptabilise le quart des
emplois du département et souhaite
maintenir sa place de pôle économique
majeur de La Vendée.

Le SCoT privilégie les centres urbains aux
zones �G�·�D�F�W�L�Y�L�W�p�Vpour �O�·�L�P�S�O�D�Q�W�D�W�L�R�Qdes
services, des commerces et de �O�·�H�P�S�O�R�L��ceci
afin de contribuer à �O�·�D�Q�L�P�D�W�L�R�Qet à
�O�·�D�W�W�U�D�F�W�L�Y�L�W�pdes centres urbains, et
�G�·�R�U�J�D�Q�L�V�H�Uune offre de service de
proximité .

Le Scot prescrit notamment :
- de faciliter �O�·�D�F�F�q�Vaux activités notamment
par �O�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�Wde cheminements
sécurisés,
- De maintenir les commerces locaux en
soutenant les commerces existants et en
encourageant �O�·�L�P�S�O�D�Q�W�D�W�L�R�Qde nouvelles
enseignes.

> Le projet prévoit la réalisation �G�·�H�Q�Y�L�U�R�Q
500 à 600m² de surface commerciale et/ou
de service .

�2�%�-�(�7���(�7���-�8�6�7�,�)�,�&�$�7�,�2�1���'�(���/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1
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2.1.1. ENJEUXA �/�·�(�&�+�(�/�/�(SUPRA-COMMUNALE:

LESCOT

/ �/�·�+�$�%�,�7�$�1�7AU �&�°�8�5DU PROJET: TERRITOIRES
ETMOBILITES

Politique de �O�·�K�D�E�L�W�D�W:
En la matière, le Scot préconise notamment de :

> > accompagner la croissance démographique
Le Pays Yon et Vie souhaite maintenir sa part de
population par rapport à celle du département de
la Vendée soit 19%à �O�·�K�R�U�L�]�R�Q2030.

Pour la Communauté de communes Vie et
Boulogne, le nombre de logements à construire
pour accueillir les nouveaux habitants et prendre
en compte �O�·�p�Y�R�O�X�W�L�R�Qdes modes de vie �V�·�L�Q�V�F�U�L�W
dans une fourchette de 360 à 390 logements chaque
année, soit un objectif total �G�·�H�Q�Y�L�U�R�Q6 000
logements à �O�·�K�R�U�L�]�R�Q2030.
Les pôles urbains polarisants (Aizenay et le Poiré-
sur-Vie) représenteront au moins 57% de la
construction neuve pour la communauté de
communesVie et Boulogne.

>> garantir la mixité sociale
Le Scot donne comme objectif �G�·�D�W�W�H�L�Q�G�U�H15% de
logements locatifs sociaux sur �O�·�H�Q�V�H�P�E�O�Hde la
construction neuve �G�·�L�F�L2030 pour �O�·�H�Q�V�H�P�E�O�Hdes
communes de la Communauté de communes Vie et
Boulogne.

�2�%�-�(�7���(�7���-�8�6�7�,�)�,�&�$�7�,�2�1���'�(���/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1

>> faciliter les parcours résidentiels et améliorer
la qualité de �O�·�R�I�I�U�H

Le SCOTprescrit notamment de :

- diversifier la production de logements pour
garantir la mixité sociale (accession libre, accession
aidée, locatif libre, locatif privé conventionné).
- garantir la mixité sociale dans les opérations
maîtrisées �G�·�K�D�E�L�W�D�Wen proposant des niveaux de
prix diversifiés
- privilégier les formes urbaines moins
consommatrices �G�·�H�V�S�D�F�H�V(développement des
énergies renouvelables, préservation des ressources
naturelles)
- être attentif au maintien de la mixité
fonctionnelle dans les centres urbains (commerces,
services, logements, �«) et au maintien de ses
différents usages(accessibilité, �«).

LE SCOTrecommande également de bien intégrer
les nouvelles conceptions dans le paysage et de
respecter les identités locales.

Politique des transports et déplacements :

Le SCOTpriorise le développement urbain dans et
autour des centres urbains dans un rayon de 5 à 10
minutes à pied et privilégie le renouvellement
urbain et �O�·�R�S�W�L�P�L�V�D�W�L�R�Qdu foncier disponible dans
le tissu urbain existant, ce qui permet de favoriser
les temps de déplacements propices aux modes
actifs (piétons, vélos).

En renforçant les centres urbains, le SCOTvise à
doubler les déplacements en modes actifs (piétons,
vélos) et augmenter la part des modes partagés
(covoiturage, transports collectifs �«) pour stabiliser
le nombre de déplacements individuels motorisés
quotidiens et limiter �O�·�p�P�L�V�V�L�R�Qde gaz à effet de
serre (GES).

> Le projet �V�·�L�Q�V�F�U�L�Wen plein centre ville de la
commune, à proximité immédiate des
équipements du bourg

> Le projet offre un habitat diversifié et garantie
la mixité sociale avec une part de 35%environ de
logements sociaux.

> le projet propose des continuités piétonnes
vers le centre ville et une voirie partagée
piéton/voiture à �O�·�L�Q�W�p�U�L�H�X�Udu site .
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2
2.1.2. ENJEUXA �/�·�(�&�+�(�/�/�(COMMUNALE: LEPLU

Le PLU du Poiré-sur-Vie a été approuvé le 18 janvier
2005 et a ensuite fait �O�·�R�E�M�H�Wde différentes révisions
et modifications dont la dernière a été approuvée le
12 décembre 2016 (modification n�ƒ14).

/ LESOBJECTIFSDUPADDCONCERNANTLA ZAC

Les objectifs identifiés dans le PADDqui concernent
plus particulièrement le secteur de la ZAC centre -
Ville sont les suivants :

�9 structurer et développer le bourg en renforçant
sa vitalité : renforcement des activités de
commerces et de services (soutenu également par
la volonté municipale de maîtriser les mutations
foncières dans le bourg), densification de �O�·�K�D�E�L�W�D�W��

�9 concevoir une urbanisation de qualité en
préservant �O�·�L�G�H�Q�W�L�W�ppaysagère du bourg : mise
en �±�X�Y�U�Hde liaisons douces, de coulées vertes, au
sein même des quartiers existants ou à créer.

�2�%�-�(�7���(�7���-�8�6�7�,�)�,�&�$�7�,�2�1���'�(���/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1

Carte des objectifs 
Source : PLU �²PADD Document graphique
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Le périmètre de la ZAC se situe en zone UA du PLU.
Elle est définit comme suit :

« La zone UA correspond à la trame urbaine ancienne
du Bourg du POIRE-SUR-VIE, à caractère d'habitat, de
services et d'activités . Les constructions y sont
généralement denseset édifiées en ordre continu . »
« La commune du Poiré-sur-Vie envisage, par ailleurs,
une politique très active sur le centre -bourg :
acquisitions, incitations pour le regroupement des
commerces et services, création de logements
locatifs . »

/ PAPAG

Un Périmètre d'Attente de Projet d'Aménagement
Global sur le haut de la Place du Marché (PAPAG)a
été créé dans le cadre de la requalification du centre -
ville . A �O�·�L�Q�W�p�U�L�H�X�Ude ce périmètre de gel :
« Sont interdites, (�«) pour une durée maximale de
deux ans à partir de �O�·�D�S�S�U�R�E�D�W�L�R�Qde la modification
n�ƒ14 du PLU (approbation décembre 2016), les
constructions et les extensions de constructions
dépassant une superficie de plancher de 20 m².
A défaut �G�·�X�Q�Hétude �G�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�Wopérationnel
pendant le délai fixé de 2 ans, ce périmètre
deviendra caduc et ses dispositions spécifiques
cesseront de �V�·�D�S�S�O�L�T�X�H�U. »

> Ce périmètre comprend le site de la ZAC.

�2�%�-�(�7���(�7���-�8�6�7�,�)�,�&�$�7�,�2�1���'�(���/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1

Carte du zonage �²extrait 
Source : PLU �²Atelier Sites et Projets

UA

UB

1AU

zone UA

zone UB

zone 1AU

périmètre ZAC

périmètre PAPAG
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/ HAUTEURDESCONSTRUCTIONS

En zone UA, la hauteur des constructions à usage
d'habitation est limitée à R+2+combles (rez-de-
chaussée+ 2 étages + combles) avec au maximum 10
m à l'égout.

/ STATIONNEMENTS

Pour les constructions à usage d'habitation, il est
exigé au moins une place de stationnement par
logement.
Pour les autres constructions et établissements, il doit
être aménagé les places de stationnement nécessaires
aux besoins de l'immeuble à construire .

/ PROGRAMMATIONINDICATIVEDUPROJET

Le programme devra comporter un minimum de 20%
de logements sociaux au sens de �O�·�D�U�W�L�F�O�H55 de la loi
SRU(obligation) .
Le programme devra également respecter les
objectifs de densité du SCOTde 26 logements neufs
construits par hectares.

Le programme prévoit une mixité commerces -
services �²logements.

/ MODIFICATIONDUPLUDANSLECADREDUPROJET

Dans le cadre du projet, la modification simplifiée
n�ƒ15 du PLUdu Poiré-sur-Vie est en cours. Elle permet
d'ajuster la rédaction de deux articles du règlement
de la zone UA portant sur la règle �G�·�L�P�S�O�D�Q�W�D�W�L�R�Qdes
constructions par rapport aux limites séparatives
(article UA7) �G�·�X�Q�Hpart, et la règle des hauteurs
maximales des constructions (article UA10) �G�·�D�X�W�U�H
part .

Cesmodifications permettent de :
- clarifier le règlement pour une meilleure
compréhension du public et permettre une
application plus aisée par le service �G�·�L�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Qdu
droit des sols.
- adapter la règle du PLU aux caractéristiques du
projet �G�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W��en limitant la hauteur des
constructions à usage d'habitation à R + 2 + combles
ou attique avec au maximum 12 m à l'égout du toit ou
de �O�·�D�F�U�R�W�q�U�H.
- limiter la consommation �G�·�H�V�S�D�F�Het favoriser la
densification des zones urbaines.

2.1.3. RISQUES MAJEURS ET PROTECTION DU
PATRIMOINEA �/�·�(�&�+�(�/�/�(COMMUNALE

/ RISQUESNATURELS

La commune du Poiré-sur-Vie est soumise aux risques
naturels suivants :
- inondation,
- mouvement de terrains par retrait -gonflement des
argiles,
- sismicité.

Les risques naturels recenséssur la commune ont trait
à des risques �G�·inondation par crue à débordement
lent de cours �G�·�H�D�X��de mouvement de terrain, de
phénomène lié à �O�·�D�W�P�R�V�S�K�q�U�H. Pour autant, la
topographie de la zone du projet permet �G�·�H�[�F�O�X�U�H
ces risques à cet endroit .
En effet, notamment pour les risques �G�·�L�Q�R�Q�G�D�W�L�R�Q��
�O�·�D�W�O�D�Vdes zones inondables dans lequel figure la
commune répertorie deux bassins, celui dit du Jaunay
et Vie et celui de �O�·Yon. Par ailleurs, �O�·�D�O�W�L�W�X�G�H
moyenne de la zone concernée est �G�·�H�Q�Y�L�U�R�Q56m NGF
contre environ 31m NGF au niveau de la première
rivière à proximité, le Ruth, située à plus de 200m en
contrebas.

Concernant les risques de mouvement de terrain,
aucun �Q�·�Dété recensé sur la commune mais elle est
soumise à �O�·�D�O�p�D« retrait -gonflement » des argiles à
un niveau qualifié de « moyen ».
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�/�·�R�S�p�U�D�W�L�R�Qest également concernée par un risque
sismique qui implique une vigilance particulière vis-à-
vis des règles de construction .
La Commune, comme la plupart des communes de
Vendée, est située en zone de sismicité de niveau 3
dite modérée sur une échelle allant �M�X�V�T�X�·�j5.
Un risque sismique de niveau 3 (modéré) nécessite la
prise en compte de règles particulières définies aux
Arrêtés du 22 octobre 2010 et du 19 juillet 2011
relatifs à la classification et aux règles de
construction parasismique applicables aux bâtiments
de la classe dite « à risque normal.

�/�·�H�Q�V�H�P�E�O�Hde ces risques a fait �O�·�R�E�M�H�W�G�·�X�Q
Document d'information communal sur les risques
majeurs (DICRIM)en date du 16 octobre 2015, établi
par �O�·�D�X�W�R�U�L�W�pde tutelle la Direction Régionale de
�O�·�(�Q�Y�L�U�R�Q�Q�H�P�H�Q�W��de �O�·�$�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�Wet du Logement
(DREAL). Pour autant, la commune �Q�·�H�V�Wpas
concernée par un plan de prévention des risques
naturels .

En vertu de �O�·�D�U�W�L�F�O�HL120-1 et suivants du Code de
�O�·�H�Q�Y�L�U�R�Q�Q�H�P�H�Q�W��le présent projet de ZAC �Q�·�H�V�Wpas
soumis à une procédure de constitution �G�·�X�Qdossier
dit « Loi sur �O�·�H�D�X» selon le régime de la
déclaration/autorisation . En effet, la superficie de la
ZACest inférieure à 1ha et aucune zones humides �Q�·�D
été répertoriés dans les zones accessibles (non
privées).

Selon �O�·�D�Q�Q�H�[�Hde �O�·�D�U�W�L�F�O�HR122.2 du Code de
�O�·�H�Q�Y�L�U�R�Q�Q�H�P�H�Q�W��ligne 39, le projet de ZAC�Q�·�H�V�Wpas
soumis à une étude �G�·�L�P�S�D�F�Wenvironnemental car
son terrain �G�·�D�V�V�L�H�W�W�Hest inférieur à 5ha et la surface
de plancher estimée du programme est inférieure à
10000m².

/ RISQUESTECHNOLOGIQUES

La commune est concernée par un risque de transport
de marchandises dangereuses. Pour autant, la
circulation par les voies de communication desservant
la zone du projet �Q�·�H�V�Wpas �O�·�D�[�Hprincipal de risque,
qui réside essentiellement sur �O�·�D�[�H2*2 voies RD763,
en limite de commune.

On dénombre huit entreprises industrielles dont les
activités sont soumisesà �O�·�L�Q�V�S�H�F�W�L�R�Qdes installations
classéespour la protection de �O�·�H�Q�Y�L�U�R�Q�Q�H�P�H�Q�Wpar le
biais �G�·�X�Q�Hautorisation préfectorale ou �G�·�X�Q�H
procédure �G�·�H�Q�U�H�J�L�V�W�U�H�P�H�Q�W.
La première usine recensée la plus proche de la zone
�G�·�p�W�X�G�Hest la société dite des
« charpentes Fournier » située à plus de 300 m au
nord du site.

Toujours concernant les activités dites ICPE, mais
exerçant sous le régime de la déclaration, on
dénombre deux entreprises situées à environ 100m de
la zone étudiée . Il �V�·�D�J�L�Wde deux garages, le garage
« Martineau » (fiche PAL8501307), anciennement rue
des écoliers (activité transférée) et le garage
« Piveteau » (fiche PAL8500268), rue des écoliers.

/ PROTECTIONSNATURELLES

On ne recense aucun zonage à vocation de protection
ou �G�·�L�Q�G�L�F�D�W�L�R�Qde milieu naturel sur �O�·�H�P�S�U�L�V�Hde la
zone �G�·�p�W�X�G�H.

/ PATRIMOINEBATIREMARQUABLE

La base nationale des monuments historiques inscrits
ou classés mentionne deux monuments situés sur la
commune, à savoir :
Le mégalithe dit de « La pierre des farfadets », classé
par arrêté du 31 mai 1999 et situé au lieu -dit la
Merlière
Le château de la métairie, dont les façades, les
toitures, les cheminées intérieures et le portail
�G�·�H�Q�W�U�p�Hsont inscrits par arrêté du 27 juillet 1988 et
situé au lieu-dit du même nom.
Ces monuments sont situés à plusieurs kilomètres de
distance du site concerné.
Le site de la ZAC est concerné par la zone de
sensibilité archéologique de la Montparière qui
occupe une partie du périmètre de la ZAC.

/ ZONEDESENSIBILITEARCHEOLOGIQUE

Le site de la ZAC est concerné par la zone de
sensibilité archéologique de la Montparière qui
occupe une partie du périmètre de la ZAC.
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2 �2�%�-�(�7���(�7���-�8�6�7�,�)�,�&�$�7�,�2�1���'�(���/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1

2.1.4. LESREPONSESAPPORTEESPAR�/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1

/ ENTERME�'�·�+�$�%�,�7�$�7

Dans un contexte socio-démographique général
caractérisé par des phénomènes de desserrement de
la population (baisse du nombre �G�·�K�D�E�L�W�D�Q�W�Vpar
logement) et de vieillissement de la population, qui
contribue à une forte demande de logements
notamment des primo-accédants, le secteur du
Centre Ville présente une opportunité pour répondre
à ces besoins, en cohérence avec les objectifs du
SCOTet permettra de proposer :

�9 une offre de logements de qualité pour tous
adaptée aux attentes diversifiées (familles, jeunes
couples, primo-accédants, personnes âgées,
personnes handicapées�«),

�9 une mixité des formes urbaines à �O�·�p�F�K�H�O�O�Hdu
quartier et de la commune (logements collectifs,
individuels groupés, lots libres) et des modes de
financement variés,

�9 une mixité sociale et générationnelle, permettant
�G�·�D�V�V�X�U�H�Ula pérennité des équipements publics et
commerces implantés sur la commune,

�9 une qualité du cadre de vie, grâce à un
aménagement cohérent et valorisant, respectueux
de �O�·�H�Q�Y�L�U�R�Q�Q�H�P�H�Q�Wet à travers la qualité
architecturale et le confort des futures
constructions.

Cette diversité du parc devra permettre �G�·�R�I�I�U�L�U��à
�O�·�p�F�K�H�O�O�Hde la ZACet de la commune, les moyens de
réaliser un parcours résidentiel adapté aux
différentes étapes de la vie.

�/�·�X�U�E�D�Q�L�V�D�W�L�R�Qdu secteur ZAC Centre Ville doit donc
permettre à la commune de répondre aux différentes
demandes en logement. Elle doit également conforter
�O�·�D�Q�L�P�D�W�L�R�Qlocale (accueil �G�·�X�Q�Hnouvelle population
faisant vivre les équipements, les commerces
nouveaux et existants et le tissu associatif) .

Le projet �G�·�X�U�E�D�Q�L�V�D�W�L�R�Qde la ZAC Centre Ville est
donc destiné à répondre en partie aux besoins en
développement de la commune.

/ ENTERMEDECOMMERCESETDESERVICES

Le renforcement des activités commerciales
(relocalisation de commerces existants et arrivée
de nouveaux commerces) en rez-de-chaussée du
collectif donnant sur la Place du Marché et sur la
rue de la Messageriedoit contribuer à améliorer et
renforcer �O�·�R�I�I�U�Haux habitants .

�/�·�D�F�F�X�H�L�Ode ces activités réduira aussi les
déplacements automobiles grâce à la concentration
importante de �O�·�R�I�I�U�Hde commerces et de services
en plein �F�±�X�Ude ville .

Tout cela permettant de renforcer �O�·�D�Q�L�P�D�W�L�R�Qet le
lien social sur la commune.
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2
2.2. LESENJEUXURBAINSETPAYSAGERS

2.2.1. REMANIERET REDEPLOYERLES FONCTIONS
URBAINESETVALORISERLEPATRIMOINEBATI

Un des enjeux �G�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�Wdu quartier porte
sur le remaniement et le redéploiement des
fonctions urbaines :

�9 remaniement des séquences urbaines sur la rue
de la Messagerieet sur la Place du Marché,

�9 conservation ou redéploiement des commerces
existants sur la Place du Marché,

�9 Urbanisation des dents creuse (Nord du site),

�9 rendre les limites du site plus perméable.

Un autre enjeu porte sur la qualité de son accroche
architecturale à �O�·�H�[�L�V�W�D�Q�W��et plus particulièrement
à la Place du Marché, en cours de réaménagement.
Cela implique de travailler la forme urbaine et les
typologies d'habitat de manière à construire une
transition douce avec le bâti existant tout en
répondant aux modes de vie actuels et à venir (bâti
à l'alignement sur rue, mitoyenneté, étage... ).

�2�%�-�(�7���(�7���-�8�6�7�,�)�,�&�$�7�,�2�1���'�(���/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1

2.2.2. DESENCLAVERLE SITEVIA DESCONNECTIONS
INTERQUARTIER

Le site, enclavé (absence de continuités piétonnes
entre �O�·�(�V�Wet �O�·�2�X�H�V�W��accès viaire inexistant à
�O�·�(�V�W����permettra des connexions Est/Ouest.
Le projet veille à �V�·�D�S�S�X�\�H�Usur les liaisons
piétonnes existantes et permet la création �G�·�X�Q�H
liaison douce structurante à travers le site dans le
sensest-ouest .
Il permet également un nouvel accès viaire à �O�·�(�V�W.

2.2.3. VALORISERLE PATRIMOINEPAYSAGERET LES
ESPACESPUBLICS

Les espaces stationnés, �D�X�M�R�X�U�G�·�K�X�Lpeu intégrés,
sont à requalifier (redimensionnement,
accompagnement végétal, matériaux perméables et
/ou béton) .

La qualité de traitement des espaces publics
constitue également un enjeu fort, tant au niveau
esthétique que social.
Il importe, pour un agrément au quotidien et une
intégration réussie des nouveaux habitants, que les
nouveaux espaces publics soient qualitatifs dans
leurs ambiances et leurs usages.
Le projet prévoit donc, en susdes voies de desserte
des parcelles privatives, des espaces publics
comme, à titre �G�·�H�[�H�P�S�O�H��la mise en �±�X�Y�U�Hde
mobilier (bancs, tables), �G�·�D�L�U�Hde jeux, et la
plantation de végétaux, permettant à la fois de
tisser du lien social et �G�·�R�I�I�U�L�Uun cadre de vie
agréable aux habitants et aux piétons de passage.

La préservation et la valorisation de certains
éléments paysagersdu site ont également guidé le
travail de composition spatiale :
- valorisation de la vue vers le clocher
- préservation, dans la mesure du possible, des

arbres �G�·�L�Q�W�p�U�r�Wexistants.
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2
2.3. LES ENJEUXENVIRONNEMENTAUX: UN
PROJETRAISONNE

2.3.1. LA MAITRISEDE�/�·�(�7�$�/�(�0�(�1�7URBAIN

�'�·�D�X�W�U�H�Vpréoccupations sont prises en compte dès
la conception de ce projet :

La performance environnementale du projet doit
�V�·�D�S�S�U�p�F�L�H�Upremièrement au regard de la nature
de �O�·�R�I�I�U�Hde logements proposée afin de limiter
�O�·�p�W�D�O�H�P�H�Q�Wurbain :
�9 diversification des types de logements

(immeubles collectifs et maisons individuelles
groupées sur des terrains �G�·�H�Q�Y�L�U�R�Qde petite
taille),

�9 juste dimensionnement des espaces publics :
réduction des emprises de voirie (et limitation
de �O�·�L�P�S�H�U�P�p�D�E�L�O�L�V�D�W�L�R�Qdes sols).

�2�%�-�(�7���(�7���-�8�6�7�,�)�,�&�$�7�,�2�1���'�(���/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1

2.3.2. LA MAITRISEDESCONSOMMATIONS�'�·�(�1�(�5�*�,�(

La performance environnementale du projet doit
également �V�·�D�S�S�U�p�F�L�H�Uau regard de la prise en
compte du volet énergétique notamment à travers
la recherche �G�·�X�Q�Hmaîtrise des besoins en énergie
des logements dès la conception du plan masse.

Le site ne pose pas de difficulté particulière en ce
qui concerne le développement �G�·�X�Q« plan masse
bioclimatique » favorisant les apports solaires
passifsdans les nouvelles constructions.
�9 incitation à �O�·�R�X�Y�H�U�W�X�U�Hau Sud des constructions

(sanssystématisme excessif),
�9 tout en garantissant la maîtrise des vis-à-vis pour

une qualité �G�·�X�V�D�J�Havérée des jardins,
�9 réduction des ombres portées entre

constructions,
�9 Logements majoritairement à double ou triple

orientation pour les logements collectifs .

2.3.3. LA MAITRISEDESDEPLACEMENTS

Concernant le volet déplacements, la performance
environnementale doit �V�·�D�S�S�U�p�F�L�H�Upar rapport à la
place laissée à la voiture dans le futur quartier et
aux modalités de gestion des cheminements doux.
Dansun souci de réduction des gaz à effet de serre,
le projet doit rapprocher les différentes fonctions
urbaines (logement, travail, commerces�«) et
favoriser les déplacements dits « doux » ou
« alternatifs » (marche, vélo).
Le renforcement de �O�·�R�I�I�U�Hen commerces et
services au sein du projet et le développement de
nouveaux cheminements piétonniers vont
clairement dans ce sens.
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2
CARTEDESENJEUX

�2�%�-�(�7���(�7���-�8�6�7�,�)�,�&�$�7�,�2�1���'�(���/�·�2�3�(�5�$�7�,�2�1

Carte des enjeux
Source : Atelier Sites et Projets
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3
La réalisation de l'opération s'inscrit dans le respect des
dispositions juridiques tant en ce qui concerne les
procédures, que les documents d'urbanismes applicables.

3.1. CONCERTATIONPREALABLEA LACREATIONDE
LAZAC

Par délibération en date du 14 décembre 2017, le conseil
municipal de la commune du Poiré sur Vie a,
conformément aux dispositions de l'article L-300-2 du Code
de l'Urbanisme, décidé l'ouverture de la phase de
concertation préalable à la création de la ZACCentre-Ville
et défini les modalités qui s'y rattachent .
Au titre de la concertation, il a été réalisé :
�9 la publication �G�·�D�U�W�L�F�O�Hdans la presse locale
�9 la publication �G�·�D�U�W�L�F�O�Hdans le magazine municipal
�9 la publication �G�·�D�U�W�L�F�O�Hsur le site internet de la

Commune
�9 des informations sur les panneaux électroniques
�9 la mise à disposition du public en mairie :

- des documents relatifs au projet (exposition de
panneaux décrivant �O�·�R�S�p�U�D�W�L�R�Q

- �G�·�X�Qregistre destiné à recevoir les avis
�9 la mise en place de permanences au cours desquelles le

public pouvait rencontrer les élus référents du projet
(les 5 avril, 07 avril, 12 avril et 21avril 2018).

Le bilan de la concertation préalable et sa clôture sera
soumis à �O�·�D�S�S�U�R�E�D�W�L�R�Qdu conseil municipal le 14 juin
2018, conjointement à �O�·�D�S�S�U�R�E�D�W�L�R�Qdu présent dossier de
création de ZAC.

RAISONS DU CHOIX DU PROJET

Panneau exposé lors de la concertation préalable
Source : Atelier Sites et Projets
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3
3.2. JUSTIFICATIONDU PROJETAU REGARD
DESDOCUMENTS�'�·�8�5�%�$�1�,�6�0�(

/ AU REGARD DU SCHEMA DE COHERENCE
TERRITORIALE(SCOT)

Géré par le Syndicat Mixte du Pays Yon&Vie (SMPYV),
le SCOT du Pays Yon et Vie a été approuvé le 8
décembre 2016 après avoir été révisé en vue
de limiter l'étalement urbain et optimiser l'espace,
diversifier l'habitat et les formes urbaines, maintenir
l'agriculture périurbaine, définir une trame verte et
bleue, réduire les émissionsde gaz à effet de serre et
valoriser les énergies renouvelables, limiter les
besoins en déplacement et répondre aux prescriptions
de la loi Grenelle 2.
Le SCOTdu Pays Yon et Vie est entré de nouveau en
phase de révision depuis juin 2017.

La ZAC Centre Ville est compatible avec les enjeux
suivants du SCOT:

Le projet est cohérent avec les objectifs suivants
préconisés par le DOO (Document �G�·�2�U�L�H�Q�W�D�W�L�R�Qet
�G�·�2�E�M�H�F�W�L�I�V��:

- proposer une densité de logements �G�·�D�Xmoins 26
logements/ha,

- offrir au moins 15%de logements sociaux,

- privilégier les centres urbains aux zones �G�·�D�F�W�L�Y�L�W�p�V
pour �O�·�L�P�S�O�D�Q�W�D�W�L�R�Qdes services, des commerces et
de �O�·�H�P�S�O�R�L��

RAISONS DU CHOIX DU PROJET

- proposer des projets urbains de qualité :
promouvoir des formes urbaines moins
consommatrices �G�·�H�V�S�D�F�H

- mettre en perspective des identités locales
existantes, proposer une diversité et une mixité
des formes urbaines, développer le maillage de
déplacements doux.

Le projet de la ZAC centre ville prévoit en effet une
densification du centre -bourg avec une diversité de
fonctions (habitat, commerces, services) et pourra
proposer une diversité des typologies et des statuts
�G�·�R�F�F�X�S�D�W�L�R�Qdes logements (collectif, individuel,
logement locatif, en accession, résidence à vocation
sociale, à destination des personnes âgées par
exemple�«).
Le projet prévoit également environ 35 % de
logement social et une densité moyenne de �O�·�R�U�G�U�Hde
68 logements/hectare, avec un périmètre �G�·�H�Q�Y�L�U�R�Q
0,66 ha, pour 40 à 50 logements et environ 500 à
600m² de surface de plancher de commerces et
services.
Il prévoit également d�·�L�Q�W�p�J�U�H�Uharmonieusement les
constructions nouvelles au sein du centre urbain
existant, de valoriser les vues vers �O�·�p�J�O�L�V�H��de
proposer des cheminements doux et �G�·�D�P�p�Q�D�J�H�Ules
espacespublics.

Le projet est donc compatible avec le SCOTdu Pays
Yon et Vie.

/ AUREGARDDUPLANLOCAL�'�·�8�5�%�$�1�,�6�0�((PLU)

Le périmètre de la ZACse situe en zone UA du PLU.

Le projet, de par sa vocation à usage principal
�G�·�K�D�E�L�W�D�W�L�R�Qet de commerces et services, incluant
des liaisons douces de connections interquartiers et
�G�·�H�V�S�D�F�H�Vpaysagers, est conforme au zonage et au
règlement du PLU.
Il répond en effet aux objectifs de :
�9 renforcement des activités de commerces et de

services et de densification de �O�·�K�D�E�L�W�D�W
permettant de renforcer la vitalité du bourg,

�9 conception �G�·�X�Q�Hurbanisation de qualité en
préservant �O�·�L�G�H�Q�W�L�W�ppaysagère du bourg (liaisons
douces, coulées vertes).

Le projet de la ZAC Centre Ville, de par sa
localisation, de par son programme et une gestion
raisonnée du terrain (diversification des types de
logements et réduction de la taille moyenne des
parcelles, densité moyenne de 68 logts/ha), respecte
les objectifs de limitation de �O�·�p�W�D�O�H�P�H�Q�Wurbain.
Il est conforme à �O�·�R�U�L�H�Q�W�D�W�L�R�Q�G�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�Wqui
indique une mixité de fonction (habitat, commerces)
et une part de logements sociaux de 20%minimum.

Le projet est donc compatible avec le PLU du
Poiré -sur-Vie
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4
4.1. RAPPEL DE LA PROCEDURE
�'�·�(�/�$�%�2�5�$�7�,�2�1DU PROJET ET POINTS
�'�·�$�-�8�6�7�(�0�(�1�7

�/�·�X�U�E�D�Q�L�V�D�W�L�R�Qdu secteur du centre ville a fait �O�·�R�E�M�H�W
en août 2016 �G�·�X�Q�Hétude de faisabilité urbaine pour
le réaménagement de plusieurs îlots en centre ville du
Poiré-sur-Vie.

A partir de �O�·�D�Q�D�O�\�V�Hdu site et à la lumière des enjeux
�G�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�Wprécités, un premier scénario
�G�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�Wa été proposé par �O�·�p�T�X�L�S�Hde
maitrise �G�·�±�X�Y�U�Hen janvier 2017.

La commune du Poiré-sur-Vie a ensuite lancé le
marché �G�·�p�W�X�G�H�Vintégrant la création, la réalisation
et la mission �G�·�D�U�F�K�L�W�H�F�W�Hcoordinateur conseil de la
ZACCentre Ville de la commune du Poiré-sur-Vie.

A partir �G�·�X�Qpremier travail de reprise de �O�·�H�V�T�X�L�V�V�H
avec �O�·�p�T�X�L�S�Hmunicipale, le périmètre opérationnel
de la ZACa été précisé :

�9 les parcelles situées à �O�·�2�X�H�V�Wde la rue de la
Messagerie ainsi �T�X�·�X�Q�Hparcelle au Sud Est du
périmètre (fond de jardin) ont été exclues du
périmètre de la ZAC car elles �Q�·�p�W�D�L�H�Q�Wpas
indispensables à la mise en �±�X�Y�U�Hdes objectifs
programmatiques de la ZAC

�9 les parcelles cadastrales n�ƒ94 et n�ƒ95 où est
implanté le Crédit Agricole, ont été intégrées au
périmètre de la ZAC pour une amélioration de la
continuité piétonne (PMR) entre la rue de la
Messagerie et la Place du Marché, et pour une
meilleure faisabilité du programme de commerces
et de logements au Sudde la ZAC.

PRESENTATION GENERALE DU PROJET URBAIN
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4
4.2. LESCHEMAORGANISATIONNELRETENU

PRESENTATION GENERALE DU PROJET URBAIN

Carte : Schéma organisationnel de la ZAC
Source : Atelier Sites et Projets

Maisons groupées ou lots 
libres à proximité des 
espaces paysagés
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Logements collectifs  
avec commerces ou 
services en RDC sur rue 
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Place du MarchéPérimètre de la ZAC
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4
4.3. LEPARTI�'�·�$�0�(�1�$�*�(�0�(�1�7DUPROJET

Le projet �G�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�Wde la ZAC Centre Ville a
pour ambition de concilier différents objectifs
communaux :

�9 compléter les opérations de renouvellement urbain
Imbriquer le projet dans le centre -ville en tenant
compte des projets en cours,

�9 redéployer les fonctions urbaines et proposer une
complémentarité entre habitat, commerces et
services,

�9 proposer des espaces publics attractifs, lieux de
détente et de convivialité, supports de divers
usages contribuant à �O�·�D�Q�L�P�D�W�L�R�Qet à la vie du
quartier,

�9 renforcer la mixité sociale et générationnelle du
centre -ville,

�9 favoriser une mixité des typologies de logements ,

�9 respecter �O�·�L�G�H�Q�W�L�W�pdu site, et révéler les
spécificités et ambiances paysagères et urbaines
(vue vers �O�·�p�J�O�L�V�H��connexion avec la place),

�9 encourager les continuités piétonnes avec la place
du Marché, les commerces existant et quartiers
voisins et en particulier entre la rue du Pavillon et
la rue de la Messagerie,

�9 développer le maillage des déplacements
(cyclables, piétons, automobiles�«) à �O�·�p�F�K�H�O�O�Hdu
site (accès, accessibilité PMR�«) et du centre -ville .

PRESENTATION GENERALE DU PROJET URBAIN

Les espaces proposés �V�·�R�U�J�D�Q�L�V�H�Q�Wautour des
dispositifs principaux suivants :

�9 une mixité sociale et générationnelle, avec
notamment 35%de logements locatifs sociaux, une
opération de logements collectifs en marché libre
et de �O�·�K�D�E�L�W�D�Windividuel,

�9 une mixité des typologies de logements dans un
tissu urbain intensifié autour de la place du
Marché : collectifs à �O�·�2�X�H�V�W��maisons groupées et
lot libre à �O�·�(�V�W. Cette mixité a été réfléchie
également par rapport aux opérations riveraines
existantes : logements individuel à �O�·�2�X�H�V�Wde la
rue de la Messagerie, et logements collectifs
sociaux à �O�·�(�V�Wde la rue du Pavillon,

�9 un maintien et un renforcement de la polarité
commerciale en accroche sur la Place du Marché et
sur la rue de la Messagerieavec la relocalisation ou
�O�·�D�U�U�L�Y�p�Hde nouveaux commerces et services en
RDCdu collectif donnant sur la place du Marché,

�9 une desserte automobile qui organise deux
secteurs aux ambiances contrastées : un secteur
plus dense à �O�·�2�X�H�V�Wavec de �O�·�K�D�E�L�W�D�Wcollectif
desservi depuis �O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie
requalifiée et un secteur à �O�·�(�V�W�G�·�K�D�E�L�W�D�W
individuel desservi par la création �G�·�X�Q�Hvoie de
desserte depuis la rue du Pavillon,

�9 une continuité piétonne douce Est-Ouest
permettant de connecter �O�·�H�Q�V�H�P�E�O�Hdes îlots
construits et de relier les quartiers résidentiels

existants côté rue de la Messagerie et côté rue du
Pavillon ainsi que la Place du Marché toute proche,

�9 une ouverture visuelle et fonctionnelle (continuités
douces au sein �G�·�H�V�S�D�F�H�Vpaysagers) du quartier
entre les différentes constructions vers le centre
ville et ses bâtiments repères/emblématiques
(église),

�9 �O�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W�G�·�H�V�S�D�F�H�Vpublics paysagers de
qualité offrant des lieux de détente et de
convivialité

Le projet organise donc deux entités en lien avec le
tissu pavillonnaire existant à proximité, le secteur
Ouest plurifonctionnel et très urbain, et le secteur Est
résidentiel et plus confidentiel, reliés par une
continuité piétonne.





LE POIRE-SUR-VIE (85) �²ZAC CENTRE VILLE �²DOSSIER DE CREATION �²Rapport de présentation

45

Mai 2018

Atelier Sites et Projets �²Architecte Urbaniste Mandataire �²5 rue de la Marne 85600 Montaigu �²Tél.: 02 51 46 86 43

4
4.4. LERESEAUVIAIRE

Le maillage viaire est globalement peu modifié en
partie Ouest.

Le projet �V�·�D�S�S�X�L�Hsur deux voies existantes :

�9 �G�·�X�Q�Hpart sur la rue de la Messagerie, voie
existante principale pénétrant en �F�±�X�Ude ville et
longeant le site en limite Ouest. La limite Est de la
rue est intégrée dans le périmètre de ZAC
(requalification des trottoirs en rive Est),

�9 �G�·�D�X�W�U�Hpart sur �O�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie, voie
existante secondaire en impasse desservant les
îlots �G�·�K�D�E�L�W�D�W�Vcollectifs, intégrant �D�X�M�R�X�U�G�·�K�X�L
des places de stationnements publics au sein �G�·�X�Q
espace à requalifier .

�/�·�L�P�S�D�V�V�Hde la Fournerie offrira toujours du
stationnement public en entrée Ouest de la ZAC (10
places), elle permettra ensuite de desservir les îlots
�G�·�K�D�E�L�W�D�W�L�R�Qet �G�·�R�I�I�U�L�Udu stationnement privatif aux
abords des collectifs .

En partie Est, une petite voie secondaire en impasse
est créée depuis la rue du Pavillon, permettant à la
fois �O�·�D�F�F�q�Vaux maisons individuelles et à quelques
stationnements publics.

Les deux voies secondaires seront conçues en espace
partagé entre les piétons, les cycles et les véhicules
motorisés.

PRESENTATION GENERALE DU PROJET URBAIN

4.5. LESDEPLACEMENTSALTERNATIFS

Le quartier �V�·�R�U�J�D�Q�L�V�Hautour �G�·�X�Q�Hcontinuité
piétonne suivant un axe Ouest/Est permettant :

�9 une ouverture vers les quartiers Est et une
connexion plus affirmée à la Place du Marché via la
rue de la Messagerie,

�9 une liaison entre les îlots de logements construits
au sein du périmètre de la ZAC.

4.6. LATRAMEPAYSAGERE

Des espaces paysagers centraux en �F�±�X�U�G�·�v�O�R�W�V
accompagnent les continuités douces et offrent des
espaces publics de convivialité pouvant accueillir du
mobilier de repos ainsi �T�X�·�X�Q�Haire de jeux .

La trame arborée existante au Nord du site est
conservée dans la mesure du possible et renforcée,
créant un « poumon vert » en �F�±�X�Ude ville .

Quelques arbres de belle ampleur ponctuent le
paysage urbain et estompent les différences de
hauteurs entre les maisons individuelles en R+1, et
les petits immeubles en R+2 +attique .

4.7. LESFORMESURBAINES

�/�·�X�Qdes enjeux fondamentaux du projet consiste à
renforcer la vitalité du centre -ville et à favoriser un
projet �G�·�H�Q�V�H�P�E�O�Hdurable tout en offrant un habitat
adapté aux attentes diversifiées (famille, personnes
âgées ou handicapées, jeunes couples, familles
monoparentales�«) à des prix maîtrisés.

La diversité des logements (typologie, taille, publics
variés,�«) proposée sur le quartier favorisera la mixité
sociale et générationnelle des nouveaux habitants .

Ce projet participera ainsi, à �O�·�p�F�K�H�O�O�Hde la
commune, à la diversification de �O�·�R�I�I�U�H.
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5 PROGRAMME GLOBAL PREVISIONNEL DES CONSTRUCTIONS

Le programme prévisionnel des constructions de la
ZAC centre ville consiste en la réalisation de 3500 à
4000 m² de surface de plancher. Cette surface de
plancher permettra la réalisation de :
- 40 à 50 logements dont 35 %de logements sociaux,
-des locaux de commerces et services pour une
surface estimée entre 500 et 600 m² de surface de
plancher.

Le programme prévoit une densité de 68
logements/hectare* (hors équivalent services
existants).

*Densité calculée sur la base de 45 logements construits
pour une superficie du périmètre de ZACde 6 567m².
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PLAN DE SITUATION
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Echelle 1/25 000e - Source fond de plan IGN : www.geoportail.fr

Le Poiré -sur-Vie

Source fond de plan : www.geoportail.fr 

PLANDESITUATION

Carte des distances et durées des déplacements depuis le centre ville
Source : Atelier Sites et Projets

Périmètre

de la ZAC





LE POIRE SUR VIE (85) �²ZAC CENTRE VILLE �²DOSSIER DE CREATION �²Plan de délimitation

1

Mai 2018

Atelier Sites et Projets �²Architecte Urbaniste Mandataire �²5 rue de la Marne 85600 Montaigu �²Tél.: 02 51 46 86 43

PLAN DE DELIMITATION 
DU PERIMETRE DE LA ZAC





LE POIRE SUR VIE (85) �²ZAC CENTRE VILLE �²DOSSIER DE CREATION �²Plan de délimitation

2

Mai 2018

Atelier Sites et Projets �²Architecte Urbaniste Mandataire �²5 rue de la Marne 85600 Montaigu �²Tél.: 02 51 46 86 43

Périmètre 
de la ZAC

Source fond de plan : www.cadastre.gouv.fr 

PLANDEDELIMITATIONDUPERIMETREDELAZAC
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Source fond de plan : www.geoportail.fr 

Périmètre 
de la ZAC

PLANDEDELIMITATIONDUPERIMETREDELAZAC





LE POIRE SUR VIE (85) �²ZAC CENTRE VILLE �²DOSSIER DE CREATION �²�(�W�X�G�H���G�·�L�P�S�D�F�W

1

Mai 2018

Atelier Sites et Projets �²Architecte Urbaniste Mandataire �²5 rue de la Marne 85600 Montaigu �²Tél.: 02 51 46 86 43

�(�7�8�'�(���'�·�,�0�3�$�&�7

Le programme prévisionnel des constructions de la ZAC Centre Ville consiste en la réalisation de 3500 à
4000m² de surface de plancher, et le terrain �G�·�D�V�V�L�H�W�W�Hest �G�·�H�Q�Y�L�U�R�Q0,66 ha.

En application de l'annexe à l'article R122-2, rubrique 39, du code de l'Environnement en vigueur, l'opération
d'aménagement n'est ni soumise à l'étude d'impact, ni soumise à la procédure dite d'examen au "cas par cas"
aux motifs suivants :
- terrain �G�·�D�V�V�L�H�W�W�Hinférieur à 5 ha
- surface de plancher inférieure à 10 000 m².
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Les voies intérieures ainsi que les réseaux qui leurs sont rattachés, les espaces verts, les aires de
stationnements correspondant aux seuls besoins des habitants de la ZAC, seront réalisés par �O�·�D�P�p�Q�D�J�H�X�Uet
leur coût intégré à la charge foncière .
En conséquence, les constructions réalisées dans la ZAC Centre Ville du Poiré-sur-Vie, au sens de �O�·�D�U�W�L�F�O�H
L311-1 alinéa 1er du Code de �O�·�8�U�E�D�Q�L�V�P�H��seront exonérées de la taxe �G�·�D�P�p�Q�D�J�H�P�H�Q�W(part communale) .
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