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Stratégie de

renouvellement urbain | Francois GILET,
maire de

a Dompierre sur Yon

Dompierre sur Yon




Contexte élargi

Dompierre-sur-Yon

Bourg vendéen structuré autour d'un centre compact, organisé en étoile
autour de ses axes historiques et de ses équipements.

Des extensions pavillonnaires forment une couronne résidentielle peu dense,
tandis que les zones d'activités s'implantent surtout en entrée de ville ouest.

La commune est fortement marquée par la vallée de I'Yon et un bocage
encore présent, qui encadrent et limitent les expansions urbaines.

L'ensemble compose un tissu urbain contrasté entre centre anime, quartiers
résidentiels dispersés et franges agricoles tres visibles.




> La commune est structurée par trois grandes entités paysageéres : la vallee
de I'Yon, les plateaux agricoles et le bourg en position intermédiaire.

> Lavallée forme un corridor écologique majeur, riche en ripisylve et en
zones humides, mais encore peu mis en scéne dans les espaces publics
et les entrées de ville.

> Les plateaux agricoles offrent des paysages ouverts et exposes, tres
sensibles a I'urbanisation, notamment autour des secteurs 1AU.

> Le bourg presente une silhouette cohérente, tandis que les extensions
pavillonnaires créent des lisieres plus diffuses et moins qualitatives.

> Les entrees de ville sont hétérogenes, rurale au Sud (secteur Prévoisiere),
minérale au Nord, reflétant un manque d’unité paysagere globale.

> Latrame bocagere, encore présente, manque de continuite en péripherie
urbaine mais offre un potentiel de renaturation important.

L'ensemble du territoire possede une base paysagere riche mais sous-
valorisée, a renforcer par des lisieres mieux composeées, des continuites
ecologiques visibles et une mise en scene affirmeée de la vallee.




Contexte urbain _ espaces publics

Une armature intéressante, marqueur du cceur de bourg, en
manque d’usages et d'unité

> Une majorité de places, placettes ayant valeur de seuil et de socle
d’ équipements publics majeurs, essentiellement dédiees au
stationnement et vectrices de conflits d'usages

> Une lecture du cceur de bourg fractionnée: une mosaique de . R
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parvis qui ne dialoguent pas ensemble

>  Peu ou pas d'articulation, de liaisons affirmées entre les polarités
de part et d'autre de la rue du Vieux bourg

> Des acces aux vallées encore confidentiels malgré une armature de

sentes pédestres développée

Un espace public en cceur de bourg a structurer afin de fedérer et
relier le centre, ses equipements et le paysage qui le délimite.




Contexte urbain _ commerces & équipements

> Loffre commerciale de Dompierre-sur-Yon repose sur une armature de
commerces de proximité, utiles mais dispersés, ce qui limite la
lisibilité et I'attractivité de la centralité.

>  Les services du quotidien existent mais manquent de visibilité et
d'espaces publics confortables pour encourager la fréequentation.
*  Les cheminements doux entre commerces, equipements et

quartiers sont insuffisamment continus, limitant les & o Supérette
déplacements piétons du quotidien. ) n  Seorserioin

12 Fleurista

> Les equipements scolaires, associatifs et sportifs sont bien présents &
mais leurs accés demeurent peu hiérarchisés et peu sécurisés pour O O o
les piétons, s

e Boulangerie - Patisserie

W ChiffeLie
> Le marché (mercredi et dimanche) dynamise la vie communale

[ Agence immohiliére
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B o Garage automobile
> Certains équipements restent isolés dans le tissu urbain, freinant leur 8
4

role fédérateur. Les ZA accueillent surtout de I'artisanat et du )@ S
tertiaire (secteur Braconniere et Martiniére) , sans polarité commerciale <& « Magonnerie
forte, et restent mal connectées au bourg () ®  Serrurier- Menuisier - Charpentier
" ’ ’ - - y . § i - Eleclricen
La commune dispose d'un socle solide mais sous-valorisé, nécessitant T |
. ’ . i .- . " 1§ | {6} Peintre - Plat
une mise en cohérence des polarités, une sécurisation des parcours et 2 s
une meilleure mise en scene des centralités. (P Huhhisy

i Auto-ecole et ecole de conduite




Une commune qui reste jeune

mais au vieillissement engage sur la derniere période de relev

- b lati Caommune : Dompierre-sur-Yon ' EPCI : La Roche-s
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Population en 2022
Densite de |a population (nombre d'habitants au km?) en 2022

Superficie en 2022, en km?
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Variation de I3 population ; taux annuel moyen entre 2016 et 2022, en %
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Mombre de menages en 2022

Structure de la population par tranche d'ages en 2022
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B 75 ans ou plus
60a74ans

W 45a59ans
30a44ans .

W 15a29ans

Daldans

Dompierre-sur-Yon Agglomération

4 535

135,0

33,6

1,1

0,4
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1845

Une légére croissance démographique, su
Dompierre comme sur ['lagglomération.

Un phénomene de vieillissement avec une .
part des 45 ans et + sur la commune (+5,4%) et
ans. La dynamique sur l'agglomération est
maintien sur le territoire des 15-29 ans.

Ce vieillissement est a associer a la forte représ
de 15 ans a Dompierre (20% de la population)
ou encore de la moyenne nationale (<17%).

Une plus faible représentation des 15-29
moyenne nationale (18%) et I’lagglomération

Sources .



Un taux de vacance tres faible

et une part de logements sociaux en deca des taux SRU

Un taux de vacance en decroissance depuis
2016 (-0,8%) et qui reste faible

20

1%

3%

M Résidences principales Résidences secondaires Logements vacants

Catégories de logements en 2022

Un taux de vacance faible, qui témoigne d’une mobilisation quasi complete du
parc prive.

La situation traduit un marché résidentiel sain mais tendu, ol I'offre disponible est limitée et
les marges de manceuvre pour réhabiliter du logement sont réduites (vacance structurelle : 1%)

Sources : INSEE RP 2022- retraitement Egis Conseil

,6% des locataires sont locataires HLM
1 kA

ur I’agglomeration les locataires HLM 1

du total des occupants

v i

1501; 81%

= Proprietaires = Loge gratuitement

Residences principales selon le statut d'o
(1845 logements au tota

Une grande majorite de propriétaire sur la comn
nationale (58%)
Un taux de pression sur les logements sociaux pl
national :
France: 4,4 demandes en cours pour une at
Vendée: 4 demandes en cours pour une attr
Arrondissement de la Roche sur Yon : 3,4 de
attribution

Zonage C : zone peu tendue




En synthese
Un marché immobilier tendu avec peu de marges de manceu

- MARCHE IMMOBILIER
RESIDENTIEL TENDU AVEC UNE
OFFRE LIMITEE

Un parc de residences
principales, en grande majorité
constitue de maisons
individuelles.

Peu de résidences secondaires
et une vacance assez faible qui
limite la mobilisation du parc
existant.

Potentiel foncier dans le cceur
de bourg, encore non exploité
pour partie, dont la maitrise
fonciere reste partielle,
Bailleurs sociaux et opérateurs
publics mobilises, pour la
maitrise fonciére, la réalisation
d'études et la construction a
diverses echelles (ZAC, petits
collectifs...)

Des acteurs privés encore
frileux sur un marche rendu
complexe par le respect du taux
SRU.

J

MARCHE IMMOBILIER TENDU

A

ET QUI NECESSITE UNE
ADAPTATION AU

DESSERREMENT DES MENAGES

Fort decalage entre |'offre du
parc (88 % de logements T4+)
et la population (61% des
ménages de 1 a 2 personnes).
Marché aux prix en hausse
(+34% depuis 2018), avec un
taux d'activité en baisse
depuis 2022, un des plus
faible de I'agglomeération.

Des offres en vente
majoritairement concentrée
sur les grandes typologies de
maisons.

Peu de typologies neuves sur
I'agglomeération hormis sur la
ville-centre qui propose des
appartements de typologies
intermédiaires (T2-T3-T4)

Des dispositifs d'accession a la
propriétés centrés sur le PSLA
(pas de BRS)

Des enjeux de logements
adaptés au vieillissement de la
population

3

UNE OFFRE LOCATIVE
INSUFFISANTE

Saturation du locatif prive
manque de logements
adaptes aux familles, jeun:
actifs, saisonniers et senio
indépendants

Tres faible taux de logeme
sociaux que la commune
combler, tout en assurant
production de logements
« classiques ».

Bailleurs sociaux présents
actifs sur la commune, ave
les délais de realisation
possibles que leur interver
induit.

La tension sur le locatif so
reste un peu plus faible qu
niveau national.

Inclusion sociale nécessair
mais qui pénalise les bilan
des opérateurs =2 sujet a
solutionner.




Actions réalisées

* Entrée dans la démarche EcoQuartier

* Acquisitions foncieres en renouvellement urbain ¢
de I'EPF et premieres opérations

* Intégration dans I'ORT La Roche sur Yon

* Etude Banque des Territoires (Egis) Egis pour établ
feuille de route
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PLAN DE SITUATION DU SECTEUR D’ETUDE

COMMUNE DE DOMPIERRE-SUR-YON (85) / MOA : EPF VENDEE / juin 2017 p1



Acteurs impliques :
Vendee Logement

12 logements locati

289000€ de subventit
Friches

1 local de 62 m? + \
T2 de 50 m? ave: 4
RdC + 2 logements
et 55 m? avec
au R+1
=3 logements

PLAN MASSE - 1/250e A_&i’i

COMMUNE DE DOMPIERRE-SUR-YON (85) / MOA : EPF VENDEE / juin 2017 =

I
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Résidence « Le Priaurd » 4 Dompiore-sur-Yon « Maitrise d'o

Une déemarche environne



Bois Noir

Huit logements dans I'ancien hangar a grains
f =

Quatre T3 et quatre T4 sortiront de terre, sur le site de I'ancien hangar 3 graing, rue du Bois-Maoir | DR

Le projet sur le site de I'ancien hangar & grains devait demarrer ce mois-ci,
sur une parcelle de 1 340 m?, rue du Bois-Noir. « Ce hangar a été racheteé
par la commune. Podeliha s'était positionné, pour la création de 14
logements », rappelle Francois Gilet. Des riverains avaient alors déposé un
recours, contre le permis de construire. « Un second projet a été défini par
Oryon, qui pilote désormais l'opération. »

Le batiment existant sera rénové et accueillera quatre logements, sur une
parcelle de 1 340 m® Quatre autres logements sortiront de terre. « L'appel
d’'offres a di étre relancé, de par la complexité de 'opération. Mais ca y
est, toutes les entreprises ont répondu présent. » | a livraison est prévue
fin 2026.




Calendrier de l'étude
T s s = T

Phase 1 - Diagnostic et définition des enjeux

oDy  Andlysedesentrantset
.‘.‘ entretiens acteurs (4 4 5)

Phase 2 - Définition de périmétres de proje

programmaticues, priorisation et feuille de
1

Q Andlyse détaillée des projets

Q& Diagnostic habitat

= [=f=}=
Ea Diagnestic urbain, paysager

Orientations espace public
< ;
Synthése des projefs ! #=1 Sech
envisagés par la Commune i “=| Dire
i Feu
|
I
1
1
1
1
I
l
Visite de site / réunion lancement @ estitvtondiagnostic (O atelier de priorisation
Présentiel Visbrons S
29 Sepfembre

Egis |
Data sensitivity - Public



Les difficultés

* Maitriser le foncier

* Equilibrer les bilans

* Trouver des opérateurs

* Gérer le contentieux

* Tenir compte de toutes les contraintes (archeéolog
pollution, especes protégees, réeglementation...)



Prochaines étapes

* Etude bilan/programmation (volet logement et c
* Stratégie patrimoine immobilier

* Poursuite des échanges avec les opérateurs (prive
publics)

* Phasage des opéerations



