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INTRODUCTION GENERALE 

 

Dans le cadre de la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) la Ville de Niort a mis en avant la 

nécessité de réaliser une étude approfondie sur les potentiels de renouvellement du tissu urbain.  

En effet, le projet en cours de révision du PLU prévoit de « favoriser le renouvellement et la 

densification de la Ville » et de « favoriser la création de logements dans le tissu urbain diffus ».  

De plus, le Programme Local de l’Habitat (PLH) de la Communauté d’Agglomération du Niortais (CAN) 

impose aux communes d’assurer un développement économe en foncier.  

Enfin, la loi pour l’Accès au Logement et à un Urbanisme Rénové (loi ALUR) du 24 mars 2014, à 

l’article 139 (et à l’article L.123-1-2 du Code de l’Urbanisme), dispose que le rapport de présentation 

du PLU « analyse la capacité de densification et de mutation de l’ensemble des espaces bâtis, en 

tenant compte des formes urbaines et architecturales. Il expose les dispositions qui favorisent la 

densification de ces espaces ainsi que la limitation de la consommation des espaces naturels, 

agricoles ou forestiers ».  

Pour cela, la Ville a donc souhaité réaliser un référentiel foncier complet conforme aux ambitions du 

projet en cours d’étude et aux orientations du PLH et de la loi ALUR. Le marché de révision du PLU a 

été attribué à la société CITADIA Conseil par délibération du Conseil municipal du 18 mars 2013. 

CITADIA est mandataire d’un groupement constitué de CITADIA Conseil, EVEN CONSEIL, AIRE 

PUBLIQUE et ADDEN AVOCATS. Concernant le marché du référentiel foncier, le Conseil municipal a 

décidé, sur délibération du 26 mai 2014, de confier cette mission à la même société.  

L’étude de ce référentiel foncier a donc permis de recenser des gisements fonciers, de les analyser et 

de les évaluer (au travers notamment des enjeux de patrimoine naturel et bâti) et de transcrire ces 

éléments dans le règlement et les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) du PLU.  

L’étude permettra ensuite de mener des actions d’accompagnement des habitants dans leurs projets 

de densification et des actions plus générales de pédagogie et de sensibilisation des habitants sur ces 

enjeux.  

Le référentiel foncier, élaboré par CITADIA, a identifié 8 gisements fonciers stratégiques qui ont fait 

l’objet d’une étude plus fine (figure 1). 

Un gisement foncier stratégique correspond à un regroupement de plusieurs gisements fonciers 

(dent creuse, gisement immobilier, etc.). Il bénéficie d’une part d’une situation jugée stratégique au 

regard des enjeux et objectifs du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD). Il 

s’agit par exemple d’identifier les gisements en mesure de contribuer au renforcement des pôles de 

vie ou encore d’accompagner la mutation des entrées de ville. D’autre part, un gisement foncier 

stratégique regroupe un ensemble d’opportunités foncières significatives. Ces dernières peuvent être 

variées, il peut s’agir de secteurs dans lesquels le nombre de divisions parcellaires spontanées est 

significatif (et sur lesquels la collectivité doit se positionner afin d’encadrer le développement diffus) 

ou encore dans lesquels il y a une maîtrise foncière publique (CITADIA, 2014). 
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Les gisements fonciers stratégiques sont des secteurs qui ne sont pas concernés par des secteurs de 

projets intercommunaux ou communaux tels que le Programme de Rénovation Urbaine et Sociale 

(PRUS), l’Opération Programmée d’Amélioration de l’Habitat (OPAH), le secteur gare, etc. Ces 

gisements fonciers stratégiques sont donc des secteurs complémentaires aux politiques et projets 

urbains en cours (CITADIA, 2014). 

 

Figure 1 - Les 8 gisements fonciers stratégiques identifiés (Source : CITADIA) 

 

Afin d’être intégré au PLU en cours d’élaboration, ces gisements fonciers, identifiés comme  

stratégiques par le référentiel foncier, font l’objet d’une Orientation d’Aménagement et de 

Programmation (OAP) qui a souvent lieu sur des zones à urbaniser (AU) et sur des zones urbaines (U), 

et ce dans le but de favoriser la densification urbaine.  

Les périmètres des gisements correspondent aux périmètres des OAP. Nous remarquerons que dans 

la plupart des cas, le périmètre de ces OAP est plus large que le foncier identifié. Cela est un choix 

adopté afin d’être en cohérence avec le foncier environnant en termes de déplacements, de 

typologies de bâtis, de formes architecturales, d’environnement paysager, etc. Pour chaque OAP, un 

nombre de logements a été programmé ainsi qu’un pourcentage de logements sociaux afin d’être en 

adéquation avec la loi Solidarité et Renouvellement Urbains (loi SRU) du 13 décembre 2000.  

Chacun des gisements a donc une vocation d’habitat ou mixte à vocation d’habitat. 
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Ainsi, nous allons caractériser ces 8 gisements fonciers stratégiques. La même méthode a été 

appliquée pour chacun de ces gisements afin de les définir. A chaque fois, nous avons évoqué la 

perspective d’évolution du gisement, son environnement, la description des différentes parcelles qui 

le composent ainsi que le relevé des propriétaires, l’accès et la desserte, les contraintes réseaux et la 

stratégie foncière appropriée afin de mobiliser le foncier.  

Nous retrouverons également de nombreuses cartes, photographies aériennes et des photographies 

prises sur le terrain.  

A cela s’ajoute, pour certains gisements, les projets d’aménagements en cours, les contraintes 

carrières et la prise en compte de l’étude Trame Verte et Bleue. 
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Gisement foncier stratégique n°1 

Avenue de Nantes 
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Figure 2 - Esquisse d'aménagement du gisement foncier (Source : CITADIA) 
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Ce gisement foncier est situé au Nord-Ouest de la Ville de Niort. L’avenue de Nantes constitue une entrée de 
ville et un axe structurant. Ce secteur est en cours de mutation (changement de vocation). Ainsi, de grandes 
friches d’activités côtoient des constructions récentes de collectifs.  
 
Ce gisement foncier identifié est situé : 
 

- en zone UE (urbaine, d’activité économique) ; 
- et  en zone UM (urbaine de tissu continu médian).  

 
La surface potentiellement urbanisable (voirie et espaces publiques inclus) de ce gisement représente 3,5 
hectares. Cette OAP est divisée en 3 zones à vocation d’habitat et d’activités (figure 4). La zone 1 représente 
une surface de 5 564 m², 5 329 m² pour la zone 2 et la zone 3  20 863 m². La surface totale de ces 3 zones fait 
donc 31 756 m². 

 

 

Figure 3 - Secteurs PLU du gisement foncier (Source : Webville Niort) 
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Figure 4 - Zones à vocation d'habitat et d’activités (Source : Webville Niort)
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Perspective d’évolution du gisement 

Cette OAP a pour objectifs : 
 

- de structurer et rendre lisible l’organisation spatiale de cette entrée de ville ; 
- de redynamiser l’ensemble de ce secteur ; 
- de faire cohabiter les espaces d’activités et ceux d’habitat notamment au travers de la construction de 

collectif avec des rez-de-chaussée commerciaux ; 
- et de faire de l’avenue de Nantes un espace liant les secteurs d’habitation au Nord et ceux situés au 

Sud. 
 

Les principes/dispositions de cette OAP : 
 

- Les façades urbaines donnant sur l’avenue de Nantes doivent faire l’objet d’un traitement 
architectural de qualité ; 

- La disposition et la typologie du bâti doivent permettre de limiter les nuisances sonores ; 
- Les espaces publics doivent faire l’objet d’un soin particulier afin de participer à la requalification du 

secteur mais aussi assurer la sécurité des modes de déplacement dits doux ; 
- L’organisation de la trame viaire doit permettre de drainer les flux de manière sécurisée mais aussi 

d’assurer la perméabilité du secteur urbanisé afin de lier le Nord et le Sud. 
 

Le programme vise une densité minimale à atteindre sur la partie aménageable de 40 logements / hectares. En 
matière de logements, la programmation minimale à atteindre serait donc de 140 logements. 
 
La programmation en matière de typologie de logements prévoit du collectif et / ou de l’individuel groupé, 
avec un minimum de 25 % de logements sociaux. L’échéancier de cette programmation est à court terme. 
 
 

Projet de lotissement sur la zone 3 
 
Sur cette zone, un permis d’aménager a été accordé début février 2015. Il s’agit d’un projet de lotissement 
baptisé « Les allées de Castel-Parc ». 
 
Ce projet a pour assiette foncière le terrain cadastré section AY n°32, 34, 35, 188, 189, 570 et 571, comprenant 
une partie de ces parcelles puisque le projet comprend le Sud de la zone. 
 
Le terrain à lotir appartient à la société SAS GENEVE OCCASION, représentée par M. François LOGEAY, 
président-directeur général.  
 
L’objectif de cette opération est de créer un lotissement comprenant 17 lots destinés à être vendus pour la 
plupart d’entre eux.  
 
Nous avons gardé cette zone qui fait l’objet d’un projet même si elle ne fait plus partie de la zone à vocation 
d’habitat prévue par l’OAP.  
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Figure 5 - Esquisse du projet d'aménagement sur la zone 3 (Source : Projet de lotissement "Les allées de 
Castel-Parc" - M. Nicolet) 

Environnement du gisement 

Situé dans le quartier Sainte-Pezenne, près de la Sèvre Niortaise et à proximité de l’école Louis Aragon et du 
collège François Rabelais, ce gisement est délimité par les rues de Telouze, de la Recouvrance, Philippe de 
Commynes, et l’avenue de Nantes.  
L’avenue de Nantes constitue une entrée de ville majeure en venant de Fontenay-le-Comte et de Benet, et est 
occupée par quelques entreprises. 
 

 

Figure 6 - Vue large du gisement (Source : Google Maps) 

Le gisement foncier est entouré par des logements individuels mitoyens (sur la partie Nord et Est) construits 
dans les années 1960-1970), et par quelques maisons mitoyennes construites au XIXème siècle en alignement 
sur l’avenue de Nantes à l’Est. A l’Ouest, on retrouve du logement individuel des années 1980-1990, et au Sud 
de l’individuel des années 1970-1980.  
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Figure 7 - Vue aérienne de l'OAP (Source : Webville Niort) 

 

 

 

Figure 8 - Vue plongeante de l'OAP (Source : Google Maps) 
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Figure 9 - Vue plongeante zone 1 (Source : Google Maps) 

 

 

Figure 10 - Vue plongeante zone 2 (Source : Google Maps) 
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Figure 11 - Vue plongeante zone 3 (Source : Google Maps) 

 

Description des parcelles 

Ce gisement est constitué au total de 112 parcelles. Concernant les zones à vocation d’habitat : 
 

- les zone 1 et 2 sont composées de 2 parcelles chacune, une parcelle est en partie bâtie sur la zone 2 
(KR0324) ; 

-  et la zone 3 est composée de 13 parcelles. 2 parcelles sont en indivision (AY0187 et AY0190) et 7 
parcelles sont bâties (41,5 % de la zone). 

 
Les parcelles de ces zones sont entièrement privées.  
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Figure 12 - Carte de propriété zone 1 (Source : Webville Niort) 

  

Figure 13 - Carte de propriété zone 2 (Source : Webville Niort) 
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Figure 14 - Carte des différents propriétaires zone 3 (Source : Webville Niort) 
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Zone 1 
 
AY0469 – 169 avenue de Nantes – 4827 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, occupée par de la végétation 
(friche). 
 
AY0526 – 169 avenue de Nantes – 737 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, occupée par de la végétation et 
une cour (friche). 
 

Zone 2 
 
KR0318 – 94 avenue de Nantes – 2266 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée et servant a priori de 
dépôt. 
 
KR0324 – 96 avenue de Nantes – 3063 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle en partie bâtie, occupée par une station-
service à l’abandon, et en partie enherbée. 
 

Zone 3 
 
AY0032 – 125 avenue de Nantes – 1520 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle en partie bâtie, occupée par des garages 
et un parking. 
 
AY0034 – 119 avenue de Nantes – 4308 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle en partie bâtie, occupée par des garages 
(bâtiments de l’ancienne entreprise) et des 
parkings. 
 
AY0035 – 117 avenue de Nantes – 468 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle en partie bâtie, occupée par des garages 
(bâtiments de l’ancienne entreprise) et un parking. 
 

AY0102 – 113 avenue de Nantes – 817 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle en partie bâtie, occupée par une maison 
d’habitation avec jardin. 
 
AY0187 – avenue de Nantes – 240 m² - Indivision 
simple - Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, occupée par un jardin. 
 
AY0188 – rue de la Recouvrance – 248 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, occupée par un parking. 
 
AY0189 – rue de la Recouvrance – 450 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, occupée par un parking. 
 
AY0190 – 115 avenue de Nantes – 458 m² - 
Indivision simple – Propriétaire privé. 
Parcelle en partie bâtie, occupée par une maison 
d’habitation avec jardin.  
 
AY0315 – 123 avenue de Nantes – 590 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle en partie bâtie, occupée par un bâtiment 
de l’ancienne entreprise et un parking. 
 
AY0400 – 102 rue de la Recouvrance – 421 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un parking. 
 
AY0482 – 102 rue de la Recouvrance – 508 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle en partie bâtie, occupée par une maison 
d’habitation avec jardin. 
 
AY0570 – 107 avenue de Nantes – 8890 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée (friche). 
 
AY0571 – 111 avenue de Nantes – 2345 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée et goudronnée 
(friche).

 
 
 
 
Ce gisement est majoritairement constitué de parking (sur la zone 3) qui servaient à l’ancienne entreprise 

Genève Occasion. On retrouve aussi des terrains en friche (sur la zone 1 et 3) enherbés ou occupés par de la 

végétation, et des jardins attenant à des maisons d’habitation (figure 15). 
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Figure 15 - Mode d'occupation du sol des zones de l'OAP (Source : Webville Niort) 
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Accès et desserte 

 

Figure 16 - Voiries et liaisons douces à créer (Source : Webville Niort) 

Ce gisement est traversé d’Ouest en Est par l’avenue de Nantes, entrée de ville majeure sur Niort et bordée 
d’arbres dont l’un des principes paysager est de les préserver.  
 
Sur la zone 2, une voirie structurante serait à créer (rouge) sur la parcelle KR0324, qui donnerait accès à la rue 
Philippe de Commynes. Un parking pourrait être envisageable sur cette même parcelle. 
  
Enfin, sur la zone 3, des liaisons douces seraient également à créer (bleu). Une traverserait de part et d’autre 
cette zone en passant sur les parcelles AY0032, AY0400, AY0034, AY0035, AY0188, AY0189, AY0571, et AY0570.  
Les autres liaisons permettraient de relier l’avenue de Nantes et la rue de la Recouvrance au cœur de cette 
zone à vocation d’habitat.  
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Figure 17 - Réseau TAN (Source : Webville Niort)      

                                                                                                                                                                           
                                                                            
Comme nous pouvons le voir, ce secteur d’OAP n’est pas assez desservi par le réseau TAN (Transport de 
l’Agglomération Niortaise). Actuellement, 2 lignes (une manquante sur cette carte) desservent ce secteur.  2 
arrêts de TAN se trouvent sur dans l’OAP et 3 arrêts se trouvent au Nord de celle-ci.  
 
Ce gisement se trouve à 4 km de la place de la Brêche (centre-ville), soit environ 10 minutes en voiture, 14 
minutes en vélo et 40 minutes à pied.  

 
 
Contraintes réseaux 
 
Les parcelles des 3 zones de ce gisement restent pour la plupart à viabiliser. Les réseaux d’adduction d’eau, de 
gaz, d’électricité et France Télécom passent aujourd’hui sous toutes les rues autour de ce gisement. 
 
Si une nouvelle voirie voit le jour sur la parcelle KR0324, il faudra faire passer tous ces réseaux sur celle-ci afin 
de desservir les futurs logements en densification.  
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Figure 18 - Réseaux structurants le gisement et ses alentours (Source : Webville Niort)



 

 
 

Photographies des zones à vocation d’habitat 

 

Figure 19 - Plan des prises de photos (Source : Webville Niort) 

 

 

Figure 20 - Zone 1-photo 1 (Source : DUAF) 
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Figure 21 - Zone 2-photo 1 (Source : DUAF) 

 

Figure 22 - Zone 2-photo 2 (Source : DUAF) 
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Figure 23 - Zone 3-photo 1 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 24 - Zone 3-photo 2 (Source : DUAF) 
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Figure 25 - Zone 3-photo 3 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 26 - Zone 4-photo 4 (Source : DUAF) 
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Figure 27 - Zone 3-photo 5 (Source : DUAF) 

Stratégie foncière appropriée pour mobiliser le foncier 

Afin d’être mobilisés pour la densification prévue, ces 3 zones doivent faire l’objet d’une stratégie foncière. 
 
La zone 1, entièrement en friche, constitue un très bon gisement pouvant faire l’objet d’un projet. Pour le 
moment, les 2 parcelles de cette zone sont classées en zone UE (urbaine, d’activité économique) et ne peuvent 
donc pas être loties pour de l’habitation. Dans le cadre de la révision du PLU, elles passent en zone AUM 
(secteur d’urbanisation future à court et moyen terme) pouvant ainsi devenir constructibles dans le cadre de la 
densification urbaine. Le propriétaire de ces 2 parcelles pourra de ce fait faire un projet.  
 
La zone 2 est constituée de 2 parcelles dont une peut être difficilement mobilisable ; il s’agit de la KR0324. En 
effet, celle-ci fut occupée par une ancienne station-service. La partie Sud sera difficile à reconvertir en raison 
des cuves à essence encore présentes bien que neutralisées. Mais cette dépollution peut se faire en fonction 
du prix de vente du terrain si le propriétaire désir le vendre. En effet, un prix de vente bas permettrait à 
l’acquéreur de financer la dépollution.  
 
Concernant la parcelle KR0318, son propriétaire la loue pour y stocker des matériaux, et percevant ainsi un 
loyer. La Ville pourrait lui proposer d’acheter cette parcelle pour y faire une opération.  
 
La zone 3, quant à elle, présente un potentiel intéressant. Elle fait déjà l’objet d’une opération de lotissement 
sur la partie Sud comme nous l’avons vu. L’OAP devrait donc être restreinte sur la partie Nord pouvant de ce 
fait faire elle aussi l’objet d’une opération future de la part de M. LOGEAY, PDG de la société SAS GENEVE 
OCCASION propriétaire de la majorité des parcelles. Cette zone en friche est très importante du point de vue 
de sa taille et de son fort potentiel en renouvellement urbain. Les démolitions des anciens locaux de 
l’entreprise, bien que commencés, sont à poursuivre et le site à dépolluer.  
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Gisement foncier stratégique n°2 

Route de Coulonges et rue de la 

Verrerie 
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Figure 28 - Esquisse d'aménagement du gisement foncier (Source : CITADIA) 
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Ce gisement foncier est situé au Nord-Ouest de la Ville de Niort en retrait de la route de Coulonges. Le site 
profite d’un couvert végétal conséquent qui doit être préservé au titre des enjeux paysagers et 
environnementaux. Le site est également marqué par une topographie significative, dont les points hauts se 
situent le long de la rue de la Verrerie. 
 
Ce gisement foncier identifié est situé (figure 29) : 
 

- en zone AUM (secteur d’urbanisation future à court et moyen terme), 
- et en zone UM (urbaine de tissu continu médian). 

 
La surface potentiellement urbanisable (voirie et espaces publiques inclus) de ce gisement représente 2,6 
hectares. Cette OAP regroupe 2 zones à vocation d’habitat (figure 30). La zone 1 représente une surface de 9 
828 m², et la zone 2 une surface de 18 345 m². La surface totale de ces 2 zones fait donc 28 173 m². 

  

 

Figure 29 - Secteurs PLU du gisement foncier (Source : Webville Niort) 
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Figure 30 - Zones à vocation d'habitat (Source : Webville Niort) 
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Perspective d’évolution du gisement  

Cette OAP a pour objectifs : 
 

- de poursuivre le développement urbain de ce secteur tout en préservant la qualité du cadre de vie 
notamment les espaces boisés et les cônes de vue ; 

- de structurer l’îlot urbain et accompagner les processus de divisions parcellaires en cours ; 
- et de faciliter la perméabilité du site par un maillage de trames piétonnes drainant le cœur d’îlot. 

 
Les principes/dispositions de cette OAP : 
 

- Les trames piétonnes existantes devront être prolongées et rejoindront les trames piétonnes à créer 
(traversant entre la route de Coulonges et la rue de la Verrerie) ; 

- L’implantation et la hauteur des logements collectifs devront prendre en compte la topographie du 
site particulier pour limiter les impacts paysagers ; 

- Compte tenu des caractéristiques environnementales du site, la gestion des eaux pluviales pourra se 
faire de manière naturelle (la faisabilité technique est à apprécier au moment du projet) ; 

- Les accès depuis la route de Coulonges devront être sécurisés. 
 

Le programme vise une densité minimale à atteindre sur la partie aménageable de 20 logements / hectare. En 
matière de logements, la programmation minimale à atteindre serait donc de 52 logements.  
 
La programmation en matière de typologie de logements prévoit du collectif, de l’individuel et de l’individuel 
groupé, avec un minimum de 25 % de logements sociaux. L’échéancier de cette programmation est à moyen 
terme. 

 

 

Environnement du gisement  

Ce gisement est situé dans le quartier Sainte-Pezenne, près de la Sèvre Niortaise et à proximité de la maison de 
quartier-centre socio-culturel, du collège François Rabelais, des lycées Jean Macé et Thomas Jean Main. Il est 
délimité par les rues Léon Bourgeois, de la Verrerie, du Côteau St-Hubert, du Capitaine Cazaux, par l’allée du 
Capitaine Bellenger, et par la route de Coulonges. 
 
Ce gisement est entouré : 
 

- au Nord par des logements individuels des années 1970 ;  
- à l’Est par des maisons mitoyennes datant de la fin du XIXème siècle et des logements individuels des 

années 1960 ;  
- au Sud par quelques maisons mitoyennes de la seconde moitié du XIXème siècle et des logements 

individuels et individuels mitoyens des années 1960 ;  
- et à l’Ouest par des logements mitoyens datant des années 1960.  
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Figure 31 - Vue large du gisement (Source : Google Maps) 

 

 
Figure 32 - Vue aérienne de l'OAP (Source : Webville Niort) 
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Figure 33 - Vue plongeante zone 1 (Source : Google Maps) 

 

Figure 34 - Vue plongeante zone 2 (Source : Google Maps) 



 

41 
 

Description des parcelles 

Ce gisement est constitué au total de 122 parcelles. Concernant les zones à vocation d’habitat : 
 

- la zone 1 est composée de 11 parcelles ; 
- et la zone 2 de 22 parcelles.  

 
Les parcelles de la zone 1 sont entièrement privées ; alors que pour la zone 2, 10 parcelles (dont 3 en partie : la 
AW0065, la AW0093 et la AW0529) sont propriétés de la Ville de Niort.  
 
Sur la zone 1, parmi les 11 parcelles privées, 4 sont en indivision (figure 36) (6631 m² dont 5050 m² situés sur la 
zone). 7 parcelles se retrouvent coupées par cette zone à vocation d’habitat : 
 

- la AW0042, d’une surface de 1575 m² dont 840 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0043, d’une surface de 1017 m² dont 580 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0044, d’une surface de 1359 m² dont 763 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0045, d’une surface de 1645 m² dont 660 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0555, d’une surface de 868 m² dont 195 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0556, d’une surface de 1372 m² dont 1175 m² rentrent dans la zone ; 
- et la AW0647, d’une surface de 2141 m² dont 1525 m² rentrent dans la zone. 

 
Sur la zone 2, parmi les 16 parcelles privées (dont 3 en partie), 11 sont en indivision (figure 37) (14983 m² dont 
10434 m² situés sur la zone). 9 parcelles se retrouvent coupées par cette zone à vocation d’habitat : 
 

- la AW0013, d’une surface de 3443 m² dont 2325 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0065, d’une surface de 1899 m² dont 700 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0093, d’une surface de 1367 m² dont 970 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0235, d’une surface de 839 m² dont 50 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0358, d’une surface de 846 m² dont 232 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0497, d’une surface de 1392 m² dont 772 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0645, d’une surface de 1117 m² dont 125 m² rentrent dans la zone ; 
- la AW0725, d’une surface de 1181 m² dont 136 m² rentrent dans la zone ; 
- et la AW0730, d’une surface de 589 m² dont 158 m² rentrent dans la zone. 

 
3 parcelles ont été acquises par la Ville de Niort :  
 

- la AW0093 (723 m² sur les 1367 m²) ; 
- la AW0529 (972 m² sur les 1910 m²) ; 
- et la AW0090 (998 m²). 

 
La part de la surface détenue par la Ville est de 34,8 % ; et donc la part de la surface privée est de 65,2 %.  
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Division parcellaire – Renumérotation des parcelles 
 
Suite aux acquisitions de la Ville de Niort des parcelles AW0090, AW0093 et AW0529, la numérotation 
cadastrale des parcelles a été revue (figure 35) : 
 

- la AW0090 est devenue AW0743 ; 
- la AW0093 a été divisée : AW0744 pour la partie privée et AW0745 pour la partie propriété de la Ville ; 
- la AW0529 a été divisée : AW0746 pour la partie privée et AW0747 pour la partie propriété de la Ville. 

 
 
 

 
Figure 35 - Renumérotation des parcelles (Source : Webville Niort) 
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Figure 36 - Parcelles en indivision zone 1 (Source : Webville Niort) 

 
Figure 37 - Parcelles en indivision zone 2 (Source: Webville Niort) 
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Figure 38 - Carte des différents propriétaires zone 1 (Source : Webville Niort) 

 

Figure 39 - Carte des différents propriétaires zone 2 (Source : Webville Niort) 
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Zone 1 
 
AW0042 – 81 route de Coulonges – 1575 m² (840 
m² situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 840 m² situés sur la zone. 
 
AW0043 – 79 route de Coulonges – 1017 m² (580 
m² situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 580 m² situés sur la zone. 
 
AW0044 – 77 route de Coulonges – 1359 m² (763 
m² situés sur la zone) –Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 763 m² situés sur la zone. 
 
AW0045 – 75 route de Coulonges – 1645 m² (660 
m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 660 m² situés sur la zone. 
 
AW0319 – 10 cité des Sablons – 235 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle en partie bâtie occupée par un garage. 
 
AW0320 – 8 cité des Sablons – 228 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin attenant à 
la maison située sur la parcelle AW0520. 
 
AW0389 – 12 cité des Sablons – 68 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AW0390 – les Sablières – 3559 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AW0555 – 83 route de Coulonges – 868 m² (195 m² 
situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 195 m² situés sur la zone. 
 
AW0556 – 81 route de Coulonges – 1372 m² (1175 
m² situés la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
AW0647 – 73 route de Coulonges – 2141 m² (1525 
m² situés la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 1525 m² situés sur la zone. 
 
 
 

Zone 2 
 
AW0009 – les Sablières – 585 m² - Indivision simple 
– Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation. 
 
AW0010 – rue de la Verrerie – 755 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation. 
 
AW0013 – 6 B rue de la Verrerie – 3443 m² (2325 
m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 2325 m² situés la zone. 
 
AW0014 – les Sablières – 1543 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en partie 
cultivé. 
 
AW0015 – les Sablières – 1620 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation.  
 
AW0065 – 35 route de Coulonges – 1899 m² (700 
m² situés sur la zone, dont 425 m² propriétés de la 
Ville de NIORT) –Indivision simple –Propriétaires 
privés. 
Parcelle non bâtie divisée en 2 parties : composée 
d’un jardin en ce qui concerne la partie privée, et 
enherbée pour la partie appartenant à la ville. 
 
AW0090 – avenue de Nantes – 998 m² - Propriété 
de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie composée d’un chemin et 
occupée par un jardin composé d’arbres.  
 
AW0093 – 2 rue de la Verrerie – 1367 m² (970 m² 
situés sur la zone / 723 m² propriété de la Ville de 
NIORT) - Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin composé 
d’arbres en ce qui concerne les 970 m² situés sur la 
zone. 
 
AW0095 – rue de la Verrerie  - 1653 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin composé 
d’arbres et une cabane. 
 
AW0235 – 25 route de Coulonges – 839 m² (50 m² 
situés sur la zone) – Propriétaire privée. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 50 m² situés sur la zone.  
 
AW0236 – route de Coulonges – 549 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
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Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
AW0358 - 39 route de Coulonges – 846 m² (232 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 232 m² situés sur la zone. 
 
AW0497 – 43 route de Coulonges – 1392 m² (772 
m² situés sur la zone) - Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 772 m² situés sur la zone. 
 
AW0528 – 33 route de Coulonges – 85 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT.  
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation.  
 
AW0529 – rue de la Verrerie – 1910 m² (972 m² 
propriété de la Ville de NIORT) - Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie non bâtie occupée par un jardin 
composé d’arbres.  
 
AW0645 – 31 route de Coulonges – 1117 m² (125 
m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle en partie bâtie par une cabane de jardin et 
occupée par un jardin cultivé. 
 
AW0646 – 31 route de Coulonges – 784 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT.  
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation. 
 
AW0704 – 23 route de Coulonges – 255 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, nue. 
 
AW0725 – 6 cour Gabrielle Reval – 1181 m² (136 
m² situés sur la zone) - Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 136 m² situés sur la zone. 
 
AW0726 – 33 route de Coulonges – 768 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AW0730 – 4 rue de la Verrerie – 589 m² (158 m² 
situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée un jardin composé 
d’arbres en ce qui concerne les 158 m² situés sur la 
zone.  
 
AW0731 – 4 rue de la Verrerie – 833 m² - Propriété 
de la Ville de NIORT.  
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation. 
 

AW738 – 29 route de Coulonges – 539 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie composée d’un chemin. 
 
 
 
 
 
La zone 1 à vocation d’habitat est majoritairement 
constituée de jardins des maisons d’habitation 
alentours (figure 40). 
 
Sur la zone 2, la végétation prédomine avec 
notamment une très large majorité de jardins des 
maisons d’habitation composés d’arbres (figure 
41).



 

47 
 

 

 
Figure 40 - Mode d'occupation du sol zone 1 (Source : Webville Niort) 

 

Figure 41 - Mode d'occupation du sol zone 2 (Source : Webville Niort) 
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Accès et desserte 

 

Figure 42 - Voiries et liaisons douces à créer (Source : Webville Niort) 

Afin de densifier ce gisement foncier, plusieurs liaisons et voiries seraient à créer.  
 
Sur la zone 1, une voirie structurante (rouge) permettrait de relier l’allée du Capitaine Bellenger à la Cité des 
Sablons. Cette voirie traverserait les parcelles AW0389 et AW0390. Un parking serait aussi envisageable au 
cœur de cette zone.  
 
Sur la zone 2, une autre voirie structurante serait à créer et permettrait de relier une impasse (donnant accès à 
la Cité des Sablons et à la route de Coulonges) à la rue Léon Bourgeois. Mais pour que cette nouvelle voirie 
débouche sur l’impasse, un garage serait à démolir (AW0654 appartenant à M. MALLET Stanislas et Mme 
THIBAUDEAU Aurélie). Cette voirie passerait sur 9 parcelles (AW0497, AW0095, AW0731, AW0065, AW0726, 
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AW0646, AW0236, et AW0704). Une voirie secondaire serait aussi à créer (orange) sous forme d’impasse avec 
un parking au milieu, afin de desservir le cœur de cette zone à vocation d’habitat.  
 
Enfin, une liaison douce serait également à créer (bleu) reliant l’avenue de Nantes à la route de Coulonges. 
Cette liaison douce traverserait 6 parcelles (AW0090, AW0646, AW0645, AW0738, AW0235, et AW0237 hors 
zone). 
 
Deux principes d’accès sous réserve d’aménagement et/ou de sécurisation (jaune) seraient à étudier sur la 
route de Coulonges au niveau où débouchent la cité des Sablons et la petite impasse plus au Sud.  
 
 

 
Figure 43 - Réseau TAN (Source : Webville Niort)                

                                                                                                                                                                                                                                                              

Comme nous pouvons le voir, ce secteur d’OAP est assez bien desservi par le réseau TAN (Transports de 
l’Agglomération Niortaise) sur l’avenue de Nantes (une ligne) et route de Coulonges (2 lignes).  
6 arrêts de TAN entourent ce secteur, les plus près étant Lycée Horticole, Bourgeois, Recouvrance et Verrerie.  
 
Ce gisement se trouve à 2,5 km de la place de la Brêche (centre-ville), soit environ 8 minutes en voiture, 11 
minutes en vélo et 30 minutes à pied. 
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Contraintes réseaux 
 

 
Figure 44 - Réseaux structurants le gisement et ses alentours (Source : Webville Niort) 

Les parcelles des 2 zones de ce gisement sont à viabiliser. Les réseaux d’adduction d’eau, de gaz, d’électricité et 
France Télécom passent aujourd’hui sous toutes les rues autour de ce gisement. 
 
Si de nouvelles voiries voient le jour sur les zones 1 et 2, il faudra faire passer tous ces réseaux sur les parcelles 
traversées par celles-ci, afin de desservir les futurs logements en densification.  
 
 

Prise en compte de la Trame Verte et Bleue 

Afin d’orienter ses choix de densification urbaine au regard de la Trame Verte et Bleue (TVB) dans le cadre de la 
révision du PLU, la Ville de NIORT  a décidé de réaliser une étude de cet enjeu sur chaque parcelles densifiables.  
 
Cette étude a été confiée au GROUPE ORNITHOLOGIQUE DEUX-SEVRES (GODS) et à DEUX-SEVRES NATURE 
ENVIRONNEMENT (DSNE). Par traitement géomatique, à chaque parcelle cadastrale ont été calculés des points 
d’enjeux relatifs à chaque élément constitutif de la TVB.  
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Figure 45 - Enjeux de la TVB sur les zones de l'OAP (Source : Webville Niort/GODS/DSNE) 

La carte précédente (figure 45) identifie la hiérarchie des parcelles densifiables en fonction de l’enjeu TVB 
repéré sur celles-ci. Plus la couleur est « chaude », plus l’enjeu de la TVB est fort.  
 
On remarque qu’une majorité de parcelles a été identifiée comme ayant un enjeu plus ou moins fort pour la 
TVB sur cette OAP.  
 
Sur la zone 1, 6 parcelles ont un enjeu jugé faible. En revanche, sur la zone 2, 4 parcelles ont un enjeu jugé fort, 
2 un enjeu moyen, et 4 un enjeu faible.  
 
Cette étude préconise que la priorité de la densification doit se faire sur les parcelles sans enjeux caractérisés 
TVB. De plus, elle préconise l’interdiction de densifier dans les zones présentant un fort enjeu et à proximité de 
celles-ci (à environ 50 m) ; et lorsqu’il y a « durcissement » d’une parcelle à enjeux, la mise en place d’une 
compensation proportionnelle à l’enjeu de la parcelle détruite.  
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Photographies des zones à vocation d’habitat 
 

 
Figure 46 - Plan des prises de photos (Source : Webville Niort) 
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Figure 47 - Zone 1-photo 1 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 48 - Zone 2-photo 1 (Source : DUAF) 
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Figure 49 - Zone 2-photo 2 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 50 - Zone 2-photo 3 (Source : DUAF) 
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Figure 51 - Zone 2-photo 3 (Source : DUAF) 

 

Stratégie foncière appropriée pour mobiliser le foncier 

Afin d’être mobilisées pour la densification prévue, ces 2 zones doivent faire l’objet d’une stratégie foncière. 
 
La zone  1, comme nous l’avons vu plus haut, est composée de parcelles totalement privées dont 3 sont en 
indivision. Il n’y a donc aucune propriété de la Ville. Il semble difficile d’agir à court terme sur cette zone.  
 
La zone 2 paraît être la plus mobilisable concernant la partie Sud du fait que 10 parcelles sont propriétés de la 
Ville de Niort dont 3 ont été acquises récemment. Il faudrait que la Ville puisse aussi acheter la parcelle 
AW0236 pour donner accès à la zone par la rue Léon Bourgeois. Cela donnerait une cohérence à cette zone à 
vocation d’habitat. Le propriétaire de cette parcelle a récemment écrit  un courrier à la Mairie pour savoir si la 
Ville serait intéressée pour l’acheter.  
 
La partie Nord de cette zone, elle, intéresse la société VILLAREAL représentée par M. MOREIRA qui pourrait y 
faire une opération. La Ville pourrait également lui vendre ses terrains afin de constituer un ensemble 
opérationnel cohérent.  
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Gisement foncier stratégique n°3 

Routes de Coulonges et de Telouze 
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Figure 52 - Esquisse d'aménagement du gisement foncier (Source : CIATDIA) 
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Ce gisement foncier est localisé au Nord de la Ville de Niort, au sein d’un quartier en pleine mutation qui a fait 
l’objet de projets récents de constructions (collectifs, individuels groupés, etc.). Le site rassemble ainsi des 
éléments bâtis et paysagers hétéroclites et comprend par exemple un espace agricole cultivé. Le périmètre de 
l’OAP est traversé par la route de Coulonges, axe structurant d’entrée de ville. Enfin, le site est marqué à l’Est 
par une topographie conséquente.  
 
Ce gisement foncier identifié est situé (figure 53) : 
 

- en zone AUM (secteur d’urbanisation future à court et moyen terme), 
- en zone UM (urbaine de tissu continu médian), 
- et en partie sur un emplacement réservé (rue du Dixième). Cet emplacement réservé, d’une superficie 

de 35,5 m², porte le n°A 196 et correspond à l’élargissement de voirie suite à l’abandon des plans 
d’alignements. 
 

La surface potentiellement urbanisable (voirie et espaces publiques inclus) de ce gisement représente 3,5 
hectares. Cette OAP est divisée en 4 zones (figure 54) :  
 

- 3 zones à vocation d’habitat (zones 1,2 et 3), 
- et une zone à vocation mixte à dominante d’habitat (zone 4).  

 
- La zone 1 représente une surface de 12 714 m²,  
- la zone 2 une surface de 18 667 m², 
- la zone 3 une surface de 1 788 m²,  
- et 869 m² pour la zone 4.  

 
La surface totale de ces 4 zones fait donc 34 038 m².  
 

 

Figure 53 - Secteurs PLU du gisement foncier (Source : Webville Niort) 
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Figure 54 - Zones à vocation d'habitat et mixte à dominante d'habitat (Source : Webville Niort) 
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Perspective d’évolution du gisement 

Cette OAP a  pour objectifs : 
 

- de donner de la cohérence à l’aménagement de ce secteur, créer des liaisons entre les différentes 
opérations d’aménagement ; 

- de porter une attention particulière à l’entrée de ville et sécuriser les déplacements notamment 
doux ; 

- et de préserver les cônes de vue sur la campagne alentour. 
 

Les principes/dispositions de cette OAP : 
 

- Les accès depuis la route de Coulonges devront être sécurisés ; 
- Des espaces publics ainsi que des percées visuelles ou encore des trames viaires (piétonnes 

notamment) seront aménagés afin de créer du lien entre les opérations ; 
- Des espaces publics devront être soignés notamment par un traitement paysager (plantations) ; 
- Implanter les constructions de manière à préserver les vues sur la campagne alentour ; 
- Compte tenu des caractéristiques environnementales du site, la gestion des eaux pluviales pourra se 

faire de manière naturelle (la faisabilité technique est à apprécier au moment du projet). 
 

Le programme vise une densité minimale à atteindre sur la partie aménageable de 20 logements / hectares. En 
matière de logements, la programmation minimale à atteindre serait donc de 70 logements. 
 
La programmation en matière de typologie de logements prévoit de l’individuel groupé et du collectif, avec un 
minimum de 20 % de logements sociaux. L’échéancier de cette programmation est à court et moyen termes. 

 

Environnement du gisement 

Situé dans le quartier Sainte-Pezenne, près de la Sèvres Niortaise et à proximité du groupe scolaire Jacques 
Prévert et du collège François Rabelais, ce gisement est délimité par les rues du Dixième, Louis Merle, de la 
Verte Vallée, de la Chaintre Brûlée, Paul Léautaud, et par la route de Telouze. La route de Coulonges traverse 
ce gisement du Nord au Sud.  
 
Il est entouré au Nord par des logements individuels des années 1960, 1980 et 2000 ainsi que de l’individuel 
mitoyen de 2010. A l’Est on retrouve de l’individuel des années 1980 et le bourg de Sainte-Pezenne ; au Sud, de 
l’individuel groupé des années 1960 et de l’individuel des années 1970, 1980 et 2000. Enfin, à l’Ouest, on 
retrouve des logements individuels construits pour la plupart en 2010.  
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Figure 55 - Vue large du gisement (Source : Google Maps) 

 

Figure 56 - Vue aérienne de l'OAP (Source : Webville Niort) 
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Figure 57 - Vue plongeante zone 1 et 4 (Source : Google Maps) 

 

Figure 58 - Vue plongeante zone 2 et 3 (Source : Google Maps) 
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Description des parcelles 

Ce gisement est constitué au total de 113 parcelles. Concernant les zones à vocation d’habitat : 
 

- la zone 1 est constituée de 7 parcelles, entièrement privées ; 
- la zone 2 de 20 parcelles dont 10 sont propriétés de la Ville de Niort ; 
- et de 6 parcelles pour la zone 3, entièrement propriété de la Ville. 

 
La zone 4, correspondant à une zone à vocation mixte à dominante d’habitat, est constituée d’une seule 
parcelle (AE0311), privée. 
 
Sur la zone 1, parmi les 7 parcelles privées, 6 sont en indivision (figure 59) (15 133 m² dont 7 929 m² situés sur 
la zone). Ces 6 parcelles se retrouvent coupées par cette zone à vocation d’habitat, à savoir : 
 

- la KN0008, d’une surface de 2268 m² dont 1454 m² rentrent dans la zone ; 
- la KN0009, d’une surface de 2169 m² dont 1342 m² rentrent dans la zone ; 
- la KN0010, d’une surface de 3447 m² dont 1870 m² rentrent dans la zone ; 
- la KN0017, d’une surface de 2657 m² dont 578 m² rentrent dans la zone ; 
- la KN0019, d’une surface de 2151 m² dont 1278 m² rentrent dans la zone ; 
- et la KN0020, d’une surface de 2441 m² dont 1407 m² rentrent dans la zone. 

 
Sur la zone 2, parmi les 10 parcelles privées, 8 sont en indivision (figure 60) (9 014 m² dont 6 709 m² situés sur 
la zone). La part de la surface détenue par la Ville est de 51,4 % ; et donc la part de la surface privée est de 
48,6%. 3 parcelles se retrouvent coupées par cette zone : 
 

- la AE0204, d’une surface de 2069 m² dont 1004 m² rentrent dans la zone ; 
- la AE0686, d’une surface de 1433 m² dont 403 m² rentrent dans la zone ; 
- et la AE0689, d’une surface de 371 m² dont 161 m² rentrent dans la zone. 

 
Enfin, sur la zone 3 constituée de 6 parcelles appartenant toutes à la Ville de Niort, 4 parcelles sont bâties (3 
totalement et une en partie).  
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Figure 59 - Parcelles en indivision zone 1 (Source : Webville Niort) 

 
 

 
Figure 60 - Parcelles en indivision zone 2 (Source : Webville Niort) 
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Figure 61 - Carte des différents propriétaires zone 1 et 4 (Source : Webville Niort) 

 

Figure 62 - Carte des différents propriétaires zone 2 et 3 (Source : Webville Niort) 
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Zone 1 
 
KN0008 – 13 rue de la Verte Vallée – 2268 m² 
(1454 m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 1454 m² situés sur la zone. 
 
KN0009 – 11 rue de la Verte Vallée – 2169 m² 
(1342 m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 1342 m² situés sur la zone. 
 
KN0010 – 9 rue de la Verte Vallée – 3447 m² (1870 
m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 1870 m² situés sur la zone. 
 
KN0014 – 8 rue de Telouze – 4785 m² - Propriétaire 
privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée et occupée par un 
hangar. 
 
KN0017 – 10 rue de Telouze – 2657 m² (578 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin et une 
cabane de jardin en ce qui concerne les 578 m² 
situés sur la zone. 
 
KN0019 – 14 rue de Telouze – 2151 m² (1278 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin et une 
cabane de jardin en ce qui concerne les 1278 m² 
situés sur la zone. 
 
KN0020 – 16 rue de Telouze – 2441 m² (1407 m² 
situés la zone) – Indivision simple – Propriétaires 
privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé en 
ce qui concerne les 1407 m² situés sur la zone. 
 

Zone 2 
 
AE0196 – le Dixième – 935 m² - Propriété de la Ville 
de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0200 – le Dixième – 1350 m² - Propriété de la 
Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0201 – le Dixième – 1243 m² - Propriété de la 
Ville de NIORT. 

Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0204 – 36 rue du Dixième – 2069 m² (1004 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 1004 m² situés sur la zone. 
 
AE0293 – route de Coulonges – 105 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par une cour.  
 
AE0570 – 226 route de Coulonges – 87 m² - 
Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par une cour. 
 
AE0524 – 24 rue de Chaintre Brûlée – 477 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0525 – 22 rue de Chaintre Brûlée – 1041 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0526 – 20 rue de Chaintre Brûlée – 1048 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT.  
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0567 – 226 route de Coulonges – 986 m² - 
Indivision simple- Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie, occupée par un jardin cultivé. 
 
AE0682 – 26 rue de Chaintre Brûlée – 694 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT.  
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0684 – le Dixième – 844 m² - Propriété de la Ville 
de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0686 – 32 rue du Dixième – 1433 m² (403 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 403 m² situés sur la zone. 
 
AE0687 – 32 rue du Dixième – 975 m² - Propriété 
de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0689 – 18 rue de Chaintre Brûlée – 371 m² (161 
m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 161 m² situés sur la zone. 
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AE0690 - 18 rue de Chaintre Brûlée – 995 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation. 
 
AE0696 – route de Coulonges – 1106 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0698 – 226 route de Coulonges – 2069 m² - 
Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie par un terrain servant de dépôt 
et un hangar. 
 
AE0699 – 226 route de Coulonges – 1250 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0738 – route de Coulonges – 1894 m² – 
Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 

 

Zone 3 
 
AE0210 – 42 D rue du Dixième – 57 m² - Propriété 
de la Ville de NIORT. 
Parcelle totalement bâtie (maison construite en 
1900). 
 
AE0730 – 42 E rue du Dixième – 1267 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle en partie bâtie (maison construite en 
1900) et occupée par un jardin. 
 
AE0745 – rue du Dixième – 313 m² - Propriété de la 
Ville de NIORT.  
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
AE0746 – rue du Dixième – 10 m² - Propriété de la 
Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie occupée par un trottoir. 
 
AE0747 – 42 A rue du Dixième – 132 m² - Propriété 
de la Ville de NIORT.  
Parcelle totalement bâtie (maison construite en 
1800). 
 
AE0748 – 42 A rue du Dixième – 9 m² - Propriété 
de la Ville de NIORT. 
Parcelle totalement bâtie (annexe de la maison 
parcelle AE0747).  
 

Zone 4 
 
AE0311 – route de Coulonges – 869 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 

Les zones 1 et 4 sont majoritairement constituées 
de jardins des maisons d’habitations alentours 
(figure 63). Sur la zone 2, ce sont des terrains 
enherbés qui prédominent (figure 64) ; alors que la 
zone 3 est constituée de parcelles bâties avec 
jardins.
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Figure 63 - Mode d'occupation du sol zone 1 et 4 (Source : Webville Niort) 

 
 

 
Figure 64 - Mode d'occupation du sol zone 2 et 3 (Source : Webville Niort) 
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Accès  et desserte 

 

Figure 65 - Voiries et liaisons douces à créer (Source : Webville Niort) 

Afin de densifier ce gisement foncier, plusieurs liaisons et voiries seraient à créer. 
 
Sur la zone 1 et 4, une voirie structurante  (rouge) permettrait de relier la rue Théophile Léaud à la route de 
Coulonges avec une deuxième voirie qui l’a relierait à la route de Telouze. Ces voiries traverseraient les 
parcelles KN0008, KN0009, KN0010, KN0014 et AE0311. Un parc de stationnement mutualisé serait aussi 
envisageable au cœur de cette zone, à cheval sur les parcelles KN0010 et KN0014.  
 
Sur la zone 2, 2 voiries structurantes seraient également à créer. La première permettrait de relier la route de 
Coulonges à l’extrémité Est de cette zone et traverserait les parcelles AE0293, AE0570, AE0698, AE0738, 
AE0699, AE0696 et AE0201. La deuxième relierait la rue Suzanne Noël (parcelle AE0760) à la rue Paul Léautaud 
et passerait sur les parcelles AE0201, AE0200, AE0690, AE0526, AE0525, AE0524 et AE0196.  
 
Sur cette même zone, 3 liaisons douces seraient aussi à créer (bleu). La première passerait sur les parcelles 
AE0699, la deuxième sur les parcelles AE0699, AE0696, AE0200, AE0201, AE0687 et AE0204 ; et la troisième 
passerait sur les parcelles AE0690, AE0526, AE0525, AE0524 et AE0196.  
 
Enfin, un parc de stationnement serait là aussi envisageable sur la parcelle AE0526.  
 
Un principe d’accès sous réserve d’aménagement et/ou de sécurisation (jaune) serait à étudier sur la route de 
Coulonges au niveau où déboucheraient les nouvelles voiries structurantes des zones 1, 2 et 4. Comme le 
prévoit l’esquisse d’aménagement, seules les sorties seraient autorisées sur la route de Coulonges.  
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Figure 66 - Réseau TAN (Source : Webville Niort) 

                                                                                                                                                           

Comme nous pouvons le voir, ce secteur d’OAP est assez bien desservi par le réseau TAN (Transport de 
l’Agglomération Niortaise). Sur la figure 66 ci-dessus il manque des lignes de TAN. On remarque cependant que 
ce secteur est entouré par de nombreux arrêts de TAN, les plus près étant Clos Royal, Verte Vallée et Dixième.  
 
Ce gisement se trouve à 4 km de la place de la Brêche (centre-ville), soit environ 12 minutes en voiture, 15 
minutes en vélo et 45 minutes à pied. 
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Contraintes réseaux 

 

Figure 67 - Réseaux structurants le gisement et ses alentours (Source : Webville Niort) 

 

Les parcelles de la zone 1,2 et 4 de ce gisement sont à viabiliser. La zone 3 quant à 
elle est déjà viabiliser. Les réseaux d’adduction d’eau, de gaz, d’électricité et 
France Télécom passent aujourd’hui sous toutes les rues autour de ce gisement.  
 
Si de nouvelles voiries voient le jour sur les zones 1, 2 et 4, il faudra faire passer 
tous ces réseaux sur les parcelles traversées par celles-ci, afin de desservir les 
futurs   logements en densification.  
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Contrainte carrière 
 

 
Figure 68 - Carrière sur la zone 2 (Source : Webville Niort) 

Une étude menée par le bureau d’études SEREA a montré la présence d’une ancienne carrière en plein dans la 
zone 2 à vocation d’habitat que l’on peut voir en orange ci-dessus. Cette carrière a été identifiée sur la parcelle 
AE0698. Il s’agissait d’une carrière de calcaire à ciel ouvert dont le début de l’exploitation date d’avant 1945 et 
la fin se situe entre 1950 et 1965.  
 
Il faudra donc faire attention à cela si un projet voit le jour sur cette zone.  
 
 
 

Prise en compte de la Trame Verte et Bleue 

Afin d’orienter ses choix de densification urbaine au regard de la Trame Verte et Bleue (TVB) dans le cadre de la 
révision du PLU, la Ville de NIORT  a décidé de réaliser une étude de cet enjeu sur chaque parcelles densifiables.  
 
Cette étude a été confiée au GROUPE ORNITHOLOGIQUE DEUX-SEVRES (GODS) et à DEUX-SEVRES NATURE 
ENVIRONNEMENT (DSNE). Par traitement géomatique, à chaque parcelle cadastrale ont été calculés des points 
d’enjeux relatifs à chaque élément constitutif de la TVB.  
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Figure 69 - Enjeux de la TVB sur les zones de l'OAP (Source : Webville Niort/GODS/DSNE) 

La carte précédente (figure 69) identifie la hiérarchie des parcelles densifiables en fonction de l’enjeu TVB 
repéré sur celles-ci. Plus la couleur est « chaude », plus l’enjeu de la TVB est fort.  
 
On remarque qu’une majorité de parcelles a été identifiée comme ayant un enjeu plus ou moins fort pour la 
TVB sur cette OAP.  
 
Sur la zone 1, 4 parcelles ont un enjeu jugé faible. Sur la zone 2, 2 parcelles ont un enjeu jugé moyen et 10 
parcelles un enjeu faible.  
 
Cette étude préconise que la priorité de la densification doit se faire sur les parcelles sans enjeux caractérisés 
TVB. De plus, elle préconise l’interdiction de densifier dans les zones présentant un fort enjeu et à proximité de 
celles-ci (à environ 50 m) ; et lorsqu’il y a « durcissement » d’une parcelle à enjeux, la mise en place d’une 
compensation proportionnelle à l’enjeu de la parcelle détruite. 
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Photographies des zones à vocation d’habitat 
 

 
Figure 70 - Plan des prises de photos (Source : Webville Niort) 

 

 

Figure 71 - Zone 1-photo 1 (Source : DUAF) 
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Figure 72 - Zone 1-photo 2 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 73 - Zone 1-photo 3 (Source : DUAF) 



 

78 
 

 

Figure 74 - Zone 2-photo 1 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 75 - Zone 2-photo 2 (Source: DUAF) 
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Figure 76 - Zone 3-photo 1 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 77 - Zone 3-photo 2 (Source : DUAF) 
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Figure 78 - Zone 4-photo 1 (Source : DUAF) 

Stratégie foncière appropriée pour mobiliser le foncier 

Afin d’être mobilisées pour la densification prévue, ces 4 zones doivent faire l’objet d’une stratégie foncière. 
 
La zone 1 paraît être mobilisable à court terme concernant la partie Ouest. En effet, un permis d’aménager a 
été déposé en 2014 par VILLAREAL qui envisage d’y faire une opération de 4 lots sur les parcelles KN0008 et 
KN0009. Mais ce permis a été refusé.  
 
La partie Est, elle, semble être facilement mutable du fait que l’on retrouve un propriétaire unique ; et l’accès 
par la route de Telouze est un atout. Cette partie est en lien direct avec la zone 4 (parcelle AE0311) qui 
appartient au même propriétaire. Cela permettrait de donner un accès à la route de Coulonges pour la zone 1. 
 
La zone 2, elle, paraît être facilement mobilisable pour la partie Est. En effet, nombreuses sont les parcelles 
appartenant à la Ville. De plus, 2 parcelles appartiennent à un promoteur qui a un projet en cours sur ces 
terrains. De plus, celui-ci a signé une promesse d’achat pour acheter les parcelles détenues par la Ville afin de 
faire un projet cohérent. Cette partie à un accès par la rue Paul Léautaud ce qui semble avantageux pour sa 
mutabilité. Pour donner une cohérence sur cette partie-là de la zone 2, il faudrait que la Ville, ou SBI, puisse 
acheter les fonds de parcelles AE0204 et AE0686 ; mais pour le moment il semble difficile d’agir.  
 
Comme nous avons pu le voir, il a un problème de présence d’une ancienne carrière sur la parcelle AE0698. La 
position de la Ville est de ne pas intervenir sur cette parcelle. Il vaut mieux laisser le propriétaire faire une 
opération sur la partie Ouest de cette zone dont 5 parcelles lui appartiennent.  
 
Enfin, la zone 3 est facilement mutable car ses parcelles sont toutes propriétés de la Ville de Niort. Cette zone 
fait l’objet d’un bail emphytéotique (à long terme) qui prévoit de rénover les bâtisses présentes par PACT 
Aquitaine. Cependant, sur sa partie Nord, il y aurait la présence d’une ancienne carrière, non identifiée par le 
bureau d’études SEREA. 
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Gisement foncier stratégique n°4 

Rue de la Routière 
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Figure 79 - Esquisse d'aménagement du gisement foncier (Source : CITADIA) 
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Ce gisement foncier est localisé au Nord de la Ville de Niort, à la limite de l’enveloppe urbaine actuelle, au sein 
du quartier de Sainte Pezenne. Ce secteur bénéficie d’un caractère architectural et urbain atypique qui est à 
préserver. Les futures constructions devront par conséquent être de qualité qu’ils s’agissent des formes 
architecturales et urbaines ou encore de l’aménagement des espaces publics. 
 
Ce gisement foncier identifié est situé (figure 80) : 
 

- en zone UCb (Urbain Centre bourg), 
- en zone UM et UMs (urbaine de tissu continu médian), 
- en zone AUMs (secteur d’urbanisation future à court et moyen terme), 
- et en partie sur un emplacement réservé (bord sud de la rue des Champs). Cet emplacement réservé, 

d’une superficie de 426,6 m², porte le n°1 63 et correspond au désenclavement du cœur d’îlot.  
 

La surface potentiellement urbanisable (voirie et espaces publiques inclus) de ce gisement représente 1,8 
hectare. Cette OAP est divisée en 3 zones à vocation d’habitat (figure 81). La zone 1 représente une surface de 
7 054 m², la zone 2 une surface de 7 828 m², et 9 863 m² pour la zone 3. La surface totale de ces 3 zones fait 
donc 24 745 m². Il est à noter que la zone 2 ne fait pas partie d’une OAP en renouvellement urbain, mais d’une 
OAP en extension urbaine.  
 
 
 

 

Figure 80 - Secteurs PLU du gisement foncier (Source : Webville Niort) 
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Figure 81 - Zones à vocation d'habitat (Source : Webville Niort) 

 

Perspective d’évolution du gisement 

Cette OAP a pour objectif de développer le quartier tout en préservant la qualité et les caractéristiques du 
cadre de vie qui définissent Sainte-Pezenne. 
 
Les principes/dispositions de cette OAP : 
 

- Les principes d’architecture et d’urbanisme bioclimatiques devront être intégrés afin d’assurer un 
aménagement de qualité ; 

- La transition avec l’espace agricole devra être soignée notamment en travaillant sur le retrait 
obligatoire de 10 mètres (confère règlement du PLU) ; 

- Les trames piétonnes existantes seront prolongées et confortées afin d’assurer la perméabilité du 
quartier, notamment l’accessibilité vers le bourg et ses commerces de proximité. 
 

Le programme vise une densité minimale à atteindre sur la partie aménageable de 20 logements / hectares. En 
matière de logements, la programmation minimale à atteindre serait donc de 36 logements. 
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La programmation en matière de typologie de logements prévoit de l’individuel et / ou de l’individuel groupé, 
avec un minimum de 20 % de logements sociaux. L’échéancier de cette programmation est à court et moyen 
termes. 

 

Projet de lotissement sur la zone 3 

Sur cette zone, un permis d’aménager a été déposé le 8 décembre 2014. Il s’agit d’un projet de lotissement 
baptisé « le Clos des Jardins ». 
 
Ce projet a pour assiette foncière le terrain cadastré section AE n° 672p, 700p, 701, 703 et 766p pour une 
surface de 6 255 m². 
 
Le terrain à lotir appartient à la société EURL PLANET IMMOBILIER, représentée par M. Patrick FICHET, gérant. 
 
Objectifs :  
 
L’objectif de cette opération est de créer 3 masses divisibles, à l’usage d’habitation individuelle. 
La partie de la masse divisible n°1, identifiée « 5 », est destinée à être vendue au riverain, pour rattachement à 
sa propriété.  
 
La situation du terrain, en périphérie de l’agglomération présentera pour les futurs acquéreurs l’avantage de la 
proximité du pôle urbain, tout en bénéficiant de la campagne environnante et notamment la vallée de la Sèvre 
Niortaise. 
 
Ce projet se situe dans une zone majoritairement pavillonnaire avec des parcelles relativement homogènes en 
termes de superficies. Le projet viendra étendre/compléter la trame urbaine existante. 
 
Schéma d’aménagement : 
 
Le projet comprend 3 masses divisibles, lesquelles seront desservis par une voie nouvelle et privée à construire, 
et se raccordant sur la rue des Brissonnières. 
 
La voie en double sens comprendra une chaussée de 5 m et un trottoir de 2 m du côté  Sud de la voie. 
 
La chaussée sera délimitée des trottoirs par des bordures de type T2 basse. 
 
Le projet bénéficiera des infrastructures existantes sur la rue des Brissonnières : réseaux d’eau potable, 
d’électricité, d’éclairage public, de gaz, de téléphone et de tout à l’égout. 
 
La desserte sera réalisée en technique souterraine. 
 
A noter qu’un cheminement piéton pourra s’aménager depuis l’extrémité de la voie nouvelle, traversant 
l’espace vert et reliant l’impasse des Jardins et la rue de la Routière, suite à de futurs projets de constructions 
entre l’espace vert et la rue de la Routière.  
 
L’ambiance végétale du projet sera créée par l’engazonnement d’un espace vert au Sud-Est du projet et de 3 
petits espaces le long de la voie nouvelle. 
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Figure 82 - Esquisse du projet d'aménagement sur la zone 3 (Source : Projet de lotissement "Le Clos des 
Jardins" - J. Dupuis, F. Berthomé) 
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Environnement du gisement 

Situé en plein cœur du quartier Sainte-Pezenne, près de la Sèvre Niortaise et à proximité du groupe scolaire 
Jacques Prévert et du collège François Rabelais, ce gisement est délimité par la place de la Chaintre Brûlée, les 
rues de la Chaintre Brûlée, de la Routière, des Champs, et par l’impasse des Jardins. La rue Angélina Faity 
traverse ce gisement du Nord au Sud. 
 
Il est entouré au Nord par des champs cultivés, à l’Est par des lotissements de maisons individuelles construits 
dans les années 1980 et 2000 et par des maisons individuelles construites dans les années 1960. Au Sud, on 
retrouve des maisons mitoyennes construites pour la plupart au XIXème siècle et qui correspondent au bourg 
de Sainte-Pezenne. Enfin, à l’Ouest, on retrouve des lotissements composés de maisons individuelles 
construites dans les années 2000 ainsi que des maisons individuelles datant des années 1980 et 1990.  
 

 

 

Figure 83 - Vue large du gisement (Source : Google Maps) 

 



 

91 
 

 

Figure 84 - Vue aérienne de l'OAP (Source : Webville Niort) 

 

Figure 85 - Vue plongeante zone 1 (Source : Google Maps) 
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Figure 86 - Vue plongeante zone 2 (Source : Google Maps) 

 

Figure 87 - Vue plongeante zone 3 (Source : Google Maps) 
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Description des parcelles 

Ce gisement est constitué au total de 58 parcelles. Concernant les zones à vocation d’habitat, la zone 1 est 
constituée de 7 parcelles, la zone 2 de 8 parcelles et de 15 parcelles pour la zone 3.  
 
Les parcelles de la zone 1 sont entièrement privées. 2 parcelles sont en indivision (figure 88) (6 232 m² dont 
2 106 m² situés sur la zone). Parmi ces 7 parcelles privées, 3 se retrouvent coupées par cette zone à vocation 
d’habitat, à savoir : 
 

- la AE0326, d’une surface de 1745 m² dont 748 m² rentrent dans la zone ; 
- la AE0329, d’une surface de 4487 m² dont 1358 m² rentrent dans la zone ; 
- et la AE0691, d’une surface de 694 m² dont 235 m² rentrent dans la zone.  

 
Sur la zone 2, une parcelle est propriété de la Ville de Niort (la ZV0195), et donc 7 parcelles sont privées. Parmi 
ces 7 parcelles, 5 sont en indivision (figure 89) (4 983 m²). La part de la surface détenue par la Ville est de 14,3 
%. 
 
Sur la zone 3, 4 parcelles étaient propriétés de la Ville. Cependant, 3 d’entre elles ont été acquises par la 
société EURL PLANET IMMOBILIER pour son projet d’aménagement. Il s’agit des parcelles AE0703, AE0701 et 
AE0672.  Parmi les 14 parcelles privées, 9 sont en indivision (figure 90) (3 311 m² dont 3 160 m² situés sur la 
zone). Une parcelle appartient à la Ville (la AE643). La part de la surface détenue par la Ville est donc de 1,25 %. 
Sur les 14 parcelles privées, 2 se retrouvent coupées par cette zone à vocation d’habitat : la AE0051, d’une 
surface de 393 m² dont 242 m² situés sur la zone et la AE0672, d’une surface de 1485 m² dont 1340 m² situés 
sur la zone.  
 
 
 

 
Figure 88 - Parcelles en indivision zone 1 (Source : Webville Niort) 
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Figure 89 - Parcelles en indivision zone 2 (Source : Webville Niort) 

 

Figure 90 - Parcelles en indivision zone 3 (Source : Webville Niort) 



 

95 
 

 

Figure 91 - Carte des différents propriétaires zone 1 (Source : Webville Niort) 

 

Figure 92 - Carte des différents propriétaires zone 2 (Source : Webville Niort) 
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Figure 93 - Carte des différents propriétaires zone 3 (Source : Webville Niort) 

 

Zone 1 
 
ZV0212 – les Pièces Carrées – 36 m² - Propriétaire 
privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0255 – rue de Chaintre Brûlée – 235 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation.  
 
AE0256 – rue Angélina Faity – 3842 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0326 – 13 rue Angélina Faity – 1745 m² (748 m² 
situés sur la zone) - Indivision : copropriété. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 748 m² situés sur la zone. 
 

AE0329 – 30 rue de la Routière – 4487 m² (1358 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 1358 m² situés sur la zone. 
 
AE0691 – 15 rue Angélina Faity – 694 m² (235 m² 
situés sur la zone)- Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 235 m² situés sur la zone. 
 
AE0692 – 58 rue de Chaintre Brûlée – 600 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée et occupée par un 
verger.  
 
 

Zone 2 
 
AE0025 – rue Angélina Faity – 1358 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
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Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé et 
un cabanon. 
 
AE0026 – Sainte-Pezenne – 1248 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé et 
un verger. 
 
AE0027 – Sainte-Pezenne – 871 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
AE0028 – Sainte-Pezenne – 768 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
ZV0195 – Champs Sablons – 1116 m² - Propriété de 
la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie occupée par un champ cultivé. 
 
ZV0196 – Champs Sablons – 738 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un champ cultivé. 
 
ZV0197 – Champs Sablons – 1131 m² - Propriétaire 
privé. 
Parcelle non bâtie occupée par champ cultivé. 
 
ZV0198 – Champs Sablons – 598 m² - Propriétaire 
privé.  
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 

Zone 3 
 
AE0051 – impasse des Jardins – 393 m² (242 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin attenant à 
la maison parcelle AE0050, et un cabanon.  
 
AE0052 – impasse des Jardins – 454 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation et 
un cabanon. 
 
AE0053 – impasse des Jardins – 198 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 

AE0054 – impasse des Jardins – 229 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés.  
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
AE0055 – impasse des Jardins – 112 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
AE0056 – impasse des Jardins – 106 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
AE0643 – 21 rue des Brissonnières – 123 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0672 – rue de la Routière – 1485 m² (1340 m² 
situés sur la zone) - Propriété privée.  
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
AE0701 – rue des Brissonnières – 2173 m² - 
Propriété privée. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé et 
un cabanon. 
 
AE0703 – rue des Brissonnières – 1902 m² - 
Propriété privée. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
AE0765 – 8 rue de la Routière – 302 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
AE0766 – 8 rue de la Routière – 1059 m² - 
Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
AE0769 – 8 rue des Brissonnières – 1103 m² - 
Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie servant a priori de dépôt. 
 
AE0770 – impasse des Jardins – 8 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par une partie de 
l’impasse. 
 
AE0771 – impasse des Jardins – 512 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés.  
Parcelle non bâtie, enherbée.
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Figure 94 - Mode d'occupation du sol zone 1 (Source : Webville Niort) 

 

Figure 95 - Mode d'occupation du sol zone 2 (Source : Webville Niort) 
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Figure 96 - Mode d'occupation du sol zone 3 (Source : Webville Niort) 

Comme nous pouvons le voir, la zone 1 est majoritairement constituée de terrains enherbés. La zone 2 et 3, 
quant à elles, sont principalement composées de terrains cultivés.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

100 
 

Accès et desserte 

 

Figure 97 - Voiries et liaisons douces à créer (Source : Webville Niort) 

Afin de densifier ce gisement foncier, plusieurs liaisons et voiries seraient à créer. 
 
Sur la zone 1, une voirie structurante (rouge) permettrait de relier la rue de la Chaintre Brûlée à la rue Angélina 
Faity. Cette voirie traverserait les parcelles AE0255 et AE0256. Une voirie secondaire serait également à créer 
(orange) qui permettrait de desservir le cœur de cette zone, en passant sur les parcelles AE0256, AE0691, 
AE0326 et AE0329. Un parc de stationnement mutualisé serait aussi envisageable au cœur de cette zone sur la 
parcelle AE0256.  
 
Sur la zone 2, une voirie structurante serait à créer. Elle relierait la rue Angélina Faity à une voirie débouchant à 
la croisée de l’impasse des Jardins et de la rue des Brissonnières. Cette voirie passerait par la rue des Champs et 
les parcelles AE0195 et AE0623. 
 
Enfin, sur la zone 3, conformément au projet en cours, une voirie structurante serait aussi à créer sous forme 
d’impasse reliant le cœur de cette zone à la voirie structurante à créer de la zone 2. Elle traverserait les 
parcelles AE064 et AE0701. 2 liaisons douces (non mentionnées dans le projet) seraient également à créer 
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(bleu), l’une correspondant à l’impasse des Jardins et l’autre passant sur la parcelle AE0054 afin de desservir le 
cœur de cette zone.  
 
 

 

Figure 98 - Réseau TAN (Source : Webville Niort) 

                                                                                                                                                           

Comme nous pouvons le voir, cette OAP n’est pas assez desservi par le réseau TAN (Transport de 
l’Agglomération Niortaise), une seule ligne desservant ce secteur. Le seul arrêt de TAN est celui de Chaintre 
Brûlée sur la place du même nom. 
 
Ce gisement se trouve à 4,5 km de la place de la Brêche (centre-ville), soit environ 13 minutes en voiture, 18 
minutes en vélo et 50 minutes à pied.  

 

Contraintes réseaux 

Les parcelles des zones de gisement sont toutes à viabiliser. 
 
Les réseaux d’adduction d’eau, de gaz, d’électricité et France Télécom passent aujourd’hui sous toutes les rues 
autour de ce gisement. 
 
Si de nouvelles voiries voient le jour sur les zones 1, 2 et 3, il faudra faire passer tous ces réseaux sur les 
parcelles traversées par celles-ci, afin de desservir les futurs logements en densification. 
 

 



 

 
 

 

Figure 99 - Réseaux structurants le gisement et ses alentours (Source : Webville Niort) 
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Photographies des zones à vocation d’habitat 

 

Figure 100 - Plan des prises de photos (Source : Webville Niort) 
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Figure 101 - Zone 1-photo 1 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 102 - Zone 2-photo 1 (Source : DUAF) 
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Figure 103 - Zone 3-photo 1 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 104 - Zone 3-photo 2 (Source : DUAF) 
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Figure 105 - Zone 3-photo 3 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 106 - Zone 3-photo 4 (Source : DUAF) 
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Stratégie foncière appropriée pour mobiliser le foncier 

Afin d’être mobilisées pour la densification prévue, ces 3 zones doivent faire l’objet d’une stratégie foncière. 
 
La zone 1, pour sa partie Nord, semble être facilement mobilisable car l’on retrouve des propriétaires uniques. 
De plus, cette zone est accessible directement par les rues de la Chaintre Brûlée et Angélina Faity. En revanche, 
les parcelles de la partie Sud de cette zone paraissent être plus difficiles à mobiliser du fait qu’elles sont en 
indivision.  
 
Les parcelles de la zone 2 semblent également difficiles à mobiliser pour le moment du fait qu’elles sont en 
majorité en indivision. Cependant, une parcelle est propriété de la Ville de Niort dans le but de donner un accès 
à cette zone par la rue des Champs Sablon et la rue des Brissonnières.  
 
Enfin, sur la zone 3, la mutabilité d’une large majorité de parcelles est bien avancée par le projet de M. FICHET 
comme nous l’avons vu plus haut. 3 parcelles de la Ville ont été acquises par celui-ci pour la réalisation de son 
projet d’aménagement. En revanche, les parcelles de la partie Sud-Est de cette zone (qui ne font pas partie du 
projet) paraissent  être difficilement mobilisables du fait du trop grand nombre d’indivision. L’accès de cette 
zone par la rue de la Routière est à étudier. En effet, M. FICHET pourrait poursuivre un éventuel projet sur les 
parcelles AE0700 et AE0576 ou sur la AE0047 pour donner un accès à celui-ci sur cette rue.  
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Gisement foncier stratégique n°5 

Rue du 8 mai 1945 
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Figure 107 - Esquisse d'aménagement du gisement foncier (Source : CITADIA) 
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Ce gisement foncier est localisé à l’Ouest de la Ville de Niort au sein du quartier de Saint-Liguaire. Tout comme 
Sainte-Pezenne, ce quartier bénéficie d’un caractère architectural et urbain atypique qui est à préserver. Les 
futures constructions devront par conséquent être de qualité qu’ils s’agissent des formes architecturales et 
urbaines ou encore de l’aménagement des espaces publiques. L’aménagement du square Laurent Page doit 
amorcer le développement urbain de ce secteur.  
 
Ce gisement foncier identifier est situé (figure 108) : 
 

- en zone UCb s (Urbain Centre bourg), 
- en zone AUMs (secteur d’urbanisation future à court et moyen terme), 
- en zone ZPPAUP (Zone de Protection du Patrimoine Architectural Urbain et Paysager). Un certain 

nombre de maisons est concerné par cette zone, 
- et sur une orientation d’aménagement d’espace public sur la zone AUMs. 

 
 
La surface potentiellement urbanisable (voirie et espaces publics inclus) de ce gisement représente 1,6 hectare. 
Cette OAP est divisée en 3 zones (figure 109) : 2 zones à vocation d’habitat avec à l’intérieur un aménagement 
d’espaces publics plantés (zone 1 et 2), et une zone d’aménagement d’espaces publics plantés correspondant 
au square Laurent Page (zone 3). La zone 1 représente une surface de 8 919 m², la zone 2 une surface de 5 643 
m², et 5 673 m² pour la zone 3. La surface totale de ces 3 zones fait donc 20 235 m².  
 

 

 
Figure 108 - Secteurs PLU du gisement foncier (Source : Webville Niort) 
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Figure 109 - Zones à vocation d'habitat et d'espaces publics plantés (Source : Webville Niort) 

 

Perspective d’évolution du gisement 

Cette OAP a pour objectifs : 
 

- de développer le quartier tout en préservant la qualité et les caractéristiques du cadre de vie du bourg 
de Saint-Liguaire ; 

- et d’intégrer l’aménagement su Square Laurent Page afin qu’il soit un levier au développement du 
quartier. 
 

Les principes/dispositions de cette OAP : 
 

- Les principes d’architecture et d’urbanisme bioclimatiques devront être intégrés afin d’assurer un 
aménagement de qualité ; 

- L’implantation et la hauteur des futures constructions devront s’intégrer à l’environnement bâti ; 
- Un aménagement paysager de qualité devra être réalisé sur l’ensemble des secteurs urbanisés dans la 

continuité du Square Laurent Page ; 
- La faisabilité opérationnelle de l’aménagement de la seconde phase devra être réévaluée lors des 

phases d’étude. 
 

Le programme vise une densité minimale à atteindre sur la partie aménageable de 20 logements / hectares. En 
matière de logements, la programmation minimale à atteindre serait donc de 32 logements.  
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La programmation en matière de typologie de logements prévoit de l’individuel et / ou  de l’individuel groupé, 
avec un minimum de 10 % de logements sociaux. L’échéancier de cette programmation est à moyen et long 
termes. 

 

Environnement du gisement 

Situé en plein cœur du quartier Saint-Liguaire, près de la Sèvre Niortaise et à proximité du groupe scolaire 
Agrippa d’Aubigné, ce gisement est délimité par les rues du 8 mai 1945, des Ecureuils, de la Règle et du Moulin.  
 
Il est entouré au Nord par des logements individuels des années 1970-1980 et des champs cultivés, ainsi qu’à 
l’Ouest et à l’Est et  par des maisons avec dépendances construites pour la plupart au XIXème siècle et qui 
correspondent au bourg de Sainte-Pezenne. Au Sud par des maisons individuelles construites pour la plupart en 
lotissement dans les années 1970.  
 
 

 

Figure 110 - Vue large du gisement (Source : Google Maps) 
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Figure 111 - Vue aérienne de l'OAP (Source : Webville Niort) 

 

Figure 112 - Vue plongeante zone 1 (Source : Google Maps) 
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Figure 113 - Vue plongeante zone 2 et 3 (Source : Google Maps) 

 

Description des parcelles 

Ce gisement est constitué de au total de 109 parcelles. Concernant les zones à vocation d’habitat : 
 

- la zone 1 est constituée de 11 parcelles ; 
- et la zone 2 de 7 parcelles.  

 
La zone 3, correspondant à une zone d’aménagement d’espaces publics plantés, est constituée de 2 parcelles 
appartenant toutes à la Ville de Niort, dont une se retrouve coupée par la zone qui sera un square (DZ0319). 
 
Les parcelles de la zone 1 sont entièrement privées. 4 parcelles sont en indivision (figure 114) (7 524 m² dont 
3 543 m² situés sur la zone). Parmi ces 11 parcelles privées, 4 se retrouvent coupées par cette zone à vocation 
d’habitat, à savoir : 
 

- la DZ0051, d’une surface de 2164 m² dont 873 m² rentrent dans la zone ; 
- la DZ0316, d’une surface de 2282 m² dont 952 m² rentrent dans la zone ; 
- la DZ0356, d’une surface de 739 m² dont 405 m² rentrent dans la zone ; 
- et la DZ0376, d’une surface de 2290 m² dont 930 m² rentrent dans la zone. 

 
Sur la zone 2, une parcelle est propriété de la Ville (la DZ0361), et donc 6 parcelles sont privées. Parmi ces 6 
parcelles, 3 sont en indivision (figure 115) (633 m²). La part de la surface détenue par la Ville est de 46,1 %. 2 
parcelles se retrouvent coupées par cette zone à vocation d’habitat : 
 

- la DZ0156, d’une surface de 821 m² dont 418 m² rentrent dans la zone ; 
- et la DZ0346, d’une surface de 2313 m² dont 1678 m² rentrent dans la zone.  



 

117 
 

 

Figure 114 - Parcelles en indivision zone 1 (Source : Webville Niort) 

 

Figure 115 - Parcelles en indivision zone 2 (Source : Webville Niort) 
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Figure 116 - Carte des différents propriétaires zone 1 (Source : Webville Niort) 

 

 

Figure 117 - Carte des différents propriétaires zone 2 (Source : Webville Niort) 
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Zone 1 
 
DZ0039 – rue du 8 mai 1945 – 1391 m² - Propriétaire 
privé. 
Parcelle non bâtie occupé par un jardin (de la maison 
située parcelle DZ0019). 
 
DZ0042 – 34 rue de la Règle – 396 m² - Propriétaire 
privé. 
Parcelle non bâtie occupé par un jardin (de la maison 
située parcelle DZ0019). 
 
DZ0043 – rue du 8 mai 1945 – 1334 m² - Propriétaire 
privé. 
Parcelle non bâtie occupé par un jardin (de la maison 
située parcelle DZ0019). 
 
DZ0044 – Saint-Liguaire – 555 m² - Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupé par un jardin (de la maison 
située parcelle DZ0019). 
 
DZ0045 – Saint-Liguaire – 554 m² - Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupé par un jardin (de la maison 
située parcelle DZ0019). 
 
DZ0051 – 36 rue de la Règle – 2164 m² (873 m² situés 
sur la zone) – Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé en ce 
qui concerne les 873 m² situés sur la zone. 
 
DZ0316 – 30 B rue du 8 mai 1945 – 2282 m² (952 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – Propriétaires 
privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 952 m² situés sur la zone. 
 
DZ0332 – 38 rue du 8 mai 1945 – 741 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
DZ0333 – 38 rue du 8 mai 1945 – 788 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin (de la 
maison parcelle DZ0051). 
 
DZ0356 – 42 rue du 8 mai 1945 – 739 m² (405 m² 
situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
DZ0376 – 34 rue du 8 mai 1945 – 2290 m² (930 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – Propriétaires 
privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 930 m² situés sur la zone. 

 
Zone 2 

 

DZ0156 – 13 rue du 8 mai 1945 – 821 m² (418 m² 
situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin (de la 
maison parcelle DZ0346). 
 
DZ0343 – 20 rue des Ecureuils – 179 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin (de la 
maison parcelle DZ0249). 
 
DZ0344 – 15 rue du 8 mai 1945 – 313 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin (de la 
maison parcelle DZ0346). 
 
DZ0345 – 20 rue des Ecureuils – 327 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin (de la 
maison parcelle DZ0249). 
 
DZ0346 – 15 rue du 8 mai 1945 – 2313 m² (1678 m² 
situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin (de la 
maison parcelle DZ0346). 
 
DZ0361 – 17 rue du 8 mai 1945 – 2601 m² - Propriété 
de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
DZ0362 – 17 rue du 8 mai 1945 – 127 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 

 
Zone 3 

 
DZ0162 – rue du 8 mai 1945 – 3811 m²  – Propriété 
de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée et occupée par un 
parking. 
 
DZ0319 -  Square Laurent Page – 2353 m² (1862 m² 
situés sur la zone) – Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie occupée par un square en ce qui 
concerne les 1862 m² situés sur la zone.
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Figure 118 - Mode d'occupation du sol zone 1 (Source : Webville Niort) 

 

Figure 119 - Mode d'occupation du sol zone 2 (Source : Webville Niort) 

Comme nous pouvons le voir, ce sont surtout des jardins qui composent ces 2 zones à vocation d’habitat. 
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Accès et desserte 

 

Figure 120 - Voiries secondaires à créer (Source : Webville Niort) 

Afin de densifier ce gisement foncier, plusieurs voiries secondaires (orange) sont à créer sur ces 3 zones. 
 
Sur la zone 1, une voirie secondaire serait envisageable en passant sur les parcelles DZ0039, DZ0042, DZ0043, 
DZ0044, DZ0045, DZ0333, DZ0051, DZ0376 et DZ0316 afin de desservir le cœur de cette zone. Cette voirie se 
dédoublerait avec 2 entrées sur la rue du 8 mai 1945. Mais un principe d’accès sous réserve d’aménagement 
et/ou de sécurisation (jaune) serait à étudier sur cette rue.  
 
Sur les zones 2 et 3, une voirie secondaire serait également à créer en passant sur les parcelles DZ0162, DZ0361 
et  DZ0346. Pour la future zone à vocation d’habitat (zone 2), un parc de stationnement mutualisé est déjà 
réalisé pour la salle des fêtes de Saint-Liguaire (parcelle DZ0162). 
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Figure 121 - Réseau TAN (Source : Webville Niort) 

                                                                                                                                                           

Comme nous pouvons le voir, cette OAP  est peu desservi par le réseau TAN (Transport de l’Agglomération 
Niortaise), une seule ligne desservant ce secteur. 2 arrêts de TAN entourent ce secteur : 8 mai 1945 et St 
Liguaire. 
 
Ce gisement se trouve à 5 km de la place de la Brêche (centre-ville), soit environ 15 minutes en voiture, 20 
minutes en vélo et une heure et 10 minutes à pied. 

 

Contraintes réseaux 

Les parcelles des zones de ce gisement sont toutes à viabiliser. 
 
Les réseaux d’adduction d’eau, de gaz, d’électricité et France Télécom passent aujourd’hui sous toutes les rues 
autour de ce gisement. 
 
Si de nouvelles voiries voient le jour sur les zones 1, 2 et 3 il faudra faire passer tous ces réseaux sur les 
parcelles traversées par celles-ci, afin de desservir les futurs logements en densification. 
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Figure 122 - Réseaux structurants le gisement et ses alentours (Source : Webville Niort) 

 

Prise en compte de la Trame Verte et Bleue 

Afin d’orienter ses choix de densification urbaine au regard de la Trame Verte et Bleue (TVB) dans le cadre de la 
révision du PLU, la Ville de NIORT  a décidé de réaliser une étude de cet enjeu sur chaque parcelles densifiables.  
 
Cette étude a été confiée au GROUPE ORNITHOLOGIQUE DEUX-SEVRES (GODS) et à DEUX-SEVRES NATURE 
ENVIRONNEMENT (DSNE). Par traitement géomatique, à chaque parcelle cadastrale ont été calculés des points 
d’enjeux relatifs à chaque élément constitutif de la TVB.  

 



 

124 
 

 

Figure 123 - Enjeux de la TVB sur les zones de l'OAP (Source : Webville Niort/GODS/DSNE) 

 
La carte précédente (figure 123) identifie la hiérarchie des parcelles densifiables en fonction de l’enjeu TVB 
repéré sur celles-ci. Plus la couleur est « chaude », plus l’enjeu de la TVB est fort.  
 
On remarque qu’une majorité de parcelles a été identifiée comme ayant un enjeu plus ou moins fort pour la 
TVB sur cette OAP.  
 
Sur la zone 1, 5 parcelles ont un enjeu jugé fort. Sur la zone 2, 3 parcelles ont un enjeu fort et 2 parcelles un 
enjeu moyen.  
 
Cette étude préconise que la priorité de la densification doit se faire sur les parcelles sans enjeux caractérisés 
TVB. De plus, elle préconise l’interdiction de densifier dans les zones présentant un fort enjeu et à proximité de 
celles-ci (à environ 50 m) ; et lorsqu’il y a « durcissement » d’une parcelle à enjeux, la mise en place d’une 
compensation proportionnelle à l’enjeu de la parcelle détruite. 
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Photographies des zones à vocation d’habitat 

 

Figure 124 - Plan des prises de photos (Source : Webville Niort) 
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Figure 125 - Zone 1-photo 1 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 126 - Zone 2-photo 1 (Source : DUAF) 
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Figure 127 - Zone 3-photo 1 (Source : DUAF) 

 

Stratégie foncière appropriée pour mobiliser le foncier 

Afin d’être mobilisées pour la densification prévue, ces 2 zones doivent faire l’objet d’une stratégie foncière. 
 
La zone 1, pour sa partie Ouest, correspond à un espace présentant un intérêt paysager et donc n’a pas 
vocation à être aménagée. Les parcelles de cette partie resteront à son propriétaire. En revanche, la partie Est 
à une vocation d’habitat. Les parcelles qui composent cette partie semblent difficiles à mobiliser du fait qu’elles 
sont en indivision et qu’elles sont exploitées par leur propriétaire en terrains cultivés.  Le seul point d’accès se 
fera par la rue du 8 mai 1945. Sur cette zone, dans son ensemble, il semble difficile voire impossible 
d’intervenir compte tenu de la difficulté d’accès et de la présence d’un « poumon vert » intéressant. En 
revanche, la Ville pourrait décider de mettre un emplacement réservé pour les entrées futures de cette zone si 
un projet devait s’y définir.  
 
La zone 2, elle, paraît à première vue être facilement mobilisable car une parcelle est propriété de la Ville de 
Niort et 4 parcelles, sur les 7 privées, sont propriétés du même propriétaire. Cependant, ces parcelles sont 
difficiles à conquérir du fait que le propriétaire n’est pas vendeur. La négociation semble donc pour le moment 
bloquée.  
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Gisement foncier stratégique n°6 

Rue de la Tour Chabot 
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Figure 128 - Esquisse d'aménagement du gisement foncier (Source : CITADIA) 
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Ce gisement foncier est localisé à l’Ouest de la Ville de Niort. Ce quartier fait l’objet d’un Projet de Rénovation 
Urbaine et Sociale (PRUS) dont l’objectif est de rendre plus attractif ce quartier. Proche de la Sèvre Niortaise, le 
quartier bénéficie d’un ensemble d’espaces verts et naturels. Le site est constitué d’une part d’un délaissé 
urbain, d’autre part d’une exploitation maraîchère dont les serres et le siège sont voués  à être requalifiés.  
 
Ce gisement foncier identifié est situé (figure 129) en zone UCc (Urbain Centre). 
 
La surface potentiellement urbanisable (voirie et espaces publics inclus) de ce gisement représente 2,0 
hectares. Cette OAP est divisée en 2 zones à vocation d’habitat (figure 130). La zone 1 représente une surface 
de 5 746 m² et la zone 2 une surface de 12 750 m². La surface totale de ces 2 zones fait donc 18 496 m². 
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Figure 129 - Secteur PLU du gisement foncier (Source : Webville Niort) 

 

 

Figure 130 - Zones à vocation d'habitat (Source : Webville Niort) 
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Perspective d’évolution du gisement 

Cette OAP a pour objectifs : 
 

- de réinvestir et désenclaver un site délaissé à proximité d’équipements, de commerces et de services ; 
- de poursuivre dans la dynamique du PRUS (Projet de Rénovation Urbaine et Sociale) l’amélioration du 

cadre de vie ; 
- et de diversifier l’offre de logements dans le secteur. 

 
Les principes/dispositions de cette OAP : 
 

- La perméabilité du site devra être assurée par un maillage de trames viaires dont des trames 
piétonnes ; 

- L’implantation ainsi que le volume des constructions notamment des logements collectifs devront 
prendre en compte l’environnement bâti existant ; 

- Les trames viaires notamment piétonnes devront être accompagnées de plantations ; 
- Les espaces publics, dans la continuité des efforts réalisés, devront être soignés et notamment 

végétalisés ;  
- Les accès depuis la rue de la Tout Chabot devront être sécurisés. 

 
Le programme vise une densité minimale à atteindre sur la partie aménageable de 30 logements / hectare. En 
matière de logements, la programmation minimale à atteindre serait donc de 60 logements.  
 
La programmation en matière de typologie de logements prévoit de l’individuel et / ou du collectif et /ou de 
l’individuel groupé, avec un minimum de 15 % de logements sociaux. L’échéancier de cette programmation est 
à court et moyen termes. 

 

 

Environnement du gisement 

Situé dans le quartier Tour Chabot-Gavacherie, près de la Sèvre Niortaise et à proximité du groupe scolaire 
Ernest Pérochon et du parc de la Tour Chabot, ce gisement est délimité par les rues Tsalkovitch, de la Tour 
Chabot, de la Gavacherie et du Fief Trochet. 
 
Il est entouré au Nord par des logements collectifs (en barres) et individuels mitoyens des années 1960, à l’Est 
par de l’individuel mitoyen du XIXème siècle et de l’individuel groupé des années 1950, au Sud par de 
l’individuel groupé des années 1960-1970, et à l’Ouest par de l’individuel mitoyen et du collectif (barres) des 
années 1960. 
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Figure 131 - Vue large du gisement (Source : Google Maps) 

 

Figure 132 - Vue aérienne de l'OAP (Source : Webville Niort) 
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Figure 133 - Vue plongeante zone 1 (Source : Google Maps) 

 

Figure 134 - Vue plongeante zone 2 (Source : Google Maps) 
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Description des parcelles 

Ce gisement est constitué au total de 34 parcelles. Concernant les zones à vocation d’habitat, la zone 1 est 
composée de 6 parcelles, et la zone 2 de 21 parcelles. Les parcelles de la zone 1 sont entièrement privées ; 
alors que pour la zone 2, 2 parcelles sont propriétés de la Ville de Niort.  
 
Sur la zone 1, parmi les 6 parcelles privées, 3 sont en indivision (figure 135) (3654 m² dont 2007 m² situés sur la 
zone). 4 parcelles se retrouvent coupées par cette zone à vocation d’habitat : 
 

- la ED0341, d’une surface de 1 438 m² dont 636 m² rentrent dans la zone ; 
- la ED0347, d’une surface de 2 617 m² dont 2 265 m² rentrent dans la zone ; 
- la ED0351, d’une surface de 1 102 m² dont 826 m² rentrent dans la zone ; 
- et la ED0365, d’une surface de 1 114 m² dont 545 m² rentrent dans la zone. 

 
Sur la zone 2, parmi les 19 parcelles privées, 5 sont en indivision (figure 136) (2456 m² dont 1527 m² situés sur 
la zone). 9 parcelles se retrouvent coupées par cette zone à vocation d’habitat : 
 

- la ED0013, d’une surface de 597 m² dont 486 m² rentrent dans la zone ; 
- la ED0014, d’une surface de 588 m² dont 480 m² rentrent dans la zone ; 
- la ED0015, d’une surface de 632 m² dont 500 m² rentrent dans la zone ; 
- la ED0029, d’une surface de 1 340 m² dont 1 035 m² rentrent dans la zone ; 
- la ED0038, d’une surface de 312 m² dont 168 m² rentrent dans la zone ; 
- la ED0043, d’une surface de 628 m² dont 62 m² rentrent dans la zone ; 
- la ED0530, d’une surface de 505 m² dont 343 m² rentrent dans la zone ; 
- la ED0566, d’une surface de 115 m² dont 100 m² rentrent dans la zone ; 
- et la ED0567, d’une surface de 3 072 m² dont 2 958 m² rentrent dans la zone. 

 
Sur cette zone, la part de la surface détenue par la Ville est de 7,2 % ; et donc la part de la surface privée est de 
92,8 %. 
 

 

Figure 135 - Parcelles en indivision zone 1 (Source : Webville Niort) 
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Figure 136 - Parcelles en indivision zone 2 (Source : Webville Niort) 

 

Figure 137 - Carte des différents propriétaires zone 1 (Source : Webville Niort) 
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Figure 138 - Carte des différents propriétaires zone 2 (Source : Webville Niort) 

 

Zone 1 
 
ED0341 – 39 B rue de la Tour Chabot – 1438 m² 
(636 m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
ED0347 – 33 rue de la Tour Chabot – 2617 m² 
(2265 m² situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé et 
des serres. 
 
ED0351 – 31 rue de la Tour Chabot – 1102 m² (826 
m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupé par un jardin en ce qui 
concerne les 826 m² situés sur la zone. 
 
ED0364 – 31 rue de la Tour Chabot – 410 m² - 
Propriétaire privé. 

Parcelle non bâtie Parcelle non bâtie occupée par 
un jardin. 
ED0365 – 29 rue de la Tour Chabot – 1114 m² (545 
m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 545 m² situés sur la zone. 
 
ED0390 – 33 rue de la Tour Chabot – 1064 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé et 
des serres. 
 

Zone 2 
 
ED0013 – 21 rue de la Tour Chabot – 597 m² (486 
m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
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ED0014 – 17 D rue de la Tour Chabot – 588 m² (480 
m² situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
ED0015 – 62 rue de la Gavacherie - 632 m² (500 m² 
situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
ED0028 – rue de la Gavacherie – 477 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
ED0029 – 56 rue de la Gavacherie – 1340 m² (1035 
m² situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 1035 m² situés sur la zone. 
 
ED0038 – rue de la Gavacherie – 312 m² (168 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 168 m² situés sur la zone. 
 
ED0039 – Ribray – 331 m² - Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
ED0040 – Ribray – 505 m² - Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
ED0041 – rue de la Gavacherie – 615 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
ED0043 – rue de la Gavacherie – 628 m² (62 m² 
situés sur la zone) – Indivision simple – 
Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin en ce qui 
concerne les 62 m² situés sur la zone. 
 
ED0358 – rue de la Tour Chabot – 1132 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
ED0361 – 58 rue de la Gavacherie – 24 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin cultivé. 
 
ED0444 – rue de la Gavacherie – 79 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
ED0445 – rue de la Gavacherie – 2534 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 

ED0501 – 27 rue de la Tour Chabot – 150 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
ED0502 – 27 rue de la Tour Chabot – 765 m² - 
Propriété de la Ville de NIORT.  
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
ED0503 – 27 rue de la Tour Chabot – 263 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin. 
 
ED0530 – 40 rue de la Gavacherie – 505 m² (343 
m² situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle bâtie occupée par des garages. 
 
ED0531 – 40 rue de la Gavacherie – 183 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle bâtie occupée par des garages. 
 
ED0566 – 40 rue de la Gavacherie – 115 m² (100 
m² situés sur la zone) – Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, bitumée. 
 
ED0567 – 40 rue de la Gavacherie – 3072 m² (2958 
m² situés sur la zone) - Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par un jardin.
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Comme nous pouvons le voir, ce sont surtout des terrains cultivés et des serres qui composent la zone 1 ; 
tandis que la zone 2, elle, est majoritairement constituée de jardins.  
 

 

Figure 139 - Mode d'occupation du sol zone 1 (Source : Webville Niort) 

 

Figure 140 - Mode d'occupation du sol zone 2 (Source : Webville Niort) 
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Accès et desserte 

 

Figure 141 - Voiries et liaisons douces à créer (Source : Webville Niort) 

Afin de densifier ce gisement foncier, plusieurs voiries sont à créer sur ces 2 zones à vocation d’habitat. 
 
Sur la zone 1, une voirie structurante est à créer (rouge) sous forme d’impasse et une liaison douce (bleu) 
permettrait de desservir le cœur de cette zone et de relier la zone 2. Enfin, un parc de stationnement 
mutualisé, serait envisageable au cœur de cette zone sur la parcelle ED0347. 
 
Sur la zone 2, plusieurs voiries structurantes seraient à créer. L’accès se ferait par la rue de la Tour Chabot et la 
rue de la Gavacherie. Une voirie permettrait de relier cette zone à la zone 1. Cependant, cette voirie passerait 
sur l’emprise d’un bâtiment (parcelle ED0353) qui serait à démolir. Une liaison douce serait également à 
créer reliant le cœur de cette zone à la rue de la Gavacherie (parcelles ED0039, ED0040, ED0038, ED0041, 
ED0043, ED0037, ED0036, ED0035, ED0034 et ED0033). 
 
Là aussi un parc de stationnement serait envisageable sur les parcelles ED0041 et ED0445.   
 
2 principes d’accès sous réserve d’aménagement et/ou de sécurisation (jaune) seraient à étudier sur la rue de 
la Tour Chabot au niveau où déboucheraient la voirie structurante et la liaison douce des 2 zones ; de même 
qu’au niveau de la rue de la Gavacherie. Le long de la rue de la Tour Chabot, une liaison douce serait également  
envisageable.  
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Figure 142 - Réseau TAN (Source : Webville Niort) 

                                                                                                                                                           

Comme nous pouvons le voir, cette OAP est très bien desservie par le réseau TAN (Transport de 
l’Agglomération Niortaise), 4 lignes passant visiblement rue de la Gavacherie, rue de la Tour Chabot, rue 
Georges Melies et rue Max Linder. 3 arrêts de TAN se trouvent à proximité de cette OAP, dont un (arrêt 
Cartier).  
 
Ce gisement se trouve à 1,8 km de la place de la Brêche (centre-ville), soit environ 6  minutes en voiture, 8 
minutes en vélo et 25 minutes à pied. 
 
 

Contraintes réseaux 

Les parcelles des zones de ce gisement sont toutes à viabiliser. 
 
Les réseaux d’adduction d’eau, de gaz, d’électricité et France Télécom passent aujourd’hui sous toutes les rues 
autour de ce gisement. 
 
Si de nouvelles voiries voient le jour sur les zones 1 et 2 il faudra faire passer tous ces réseaux sur les parcelles 
traversées par celles-ci, afin de desservir les futurs logements en densification. 
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Figure 143 - Réseaux structurants le gisement et ses alentours (Source : Webville Niort) 
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Photographies des zones à vocation d’habitat 

 

Figure 144 - Plan des prises de photos (Source : Webville Niort 

 

Figure 145 - Zone 2-photo 1 (Source : DUAF) 
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Figure 146 - Zone 2-photo 2 (Source : DUAF) 

 

Figure 147 - Zone 2-photo 3 (Source : DUAF) 
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Figure 148 - Zone 2-photo 4 (Source : DUAF) 

 

Stratégie foncière appropriée pour mobiliser le foncier 

Afin d’être mobilisées pour la densification prévue, ces 2 zones doivent faire l’objet d’une stratégie foncière.  
 
Sur la zone 1, comme nous l’avons vu plus haut, 3 parcelles sont en indivision. 2 parcelles sont pour le moment 
occupées par des serres. L’exploitant, à priori, va cesser dans peu de temps son activité et il n’y a apparemment 
pas de reprise. Donc la Ville, ou un promoteur, aura la possibilité d’acheter ces terrains dans le but de 
développer un futur projet. Mais cette zone n’est pas facile d’accès. Le seul point d’accès pour desservir la 
zone, prévu dans l’esquisse d’aménagement, se situe sur la parcelle ED0346 ne faisant pas partie de cette zone 
à vocation d’habitat. Il faudrait donc intervenir sur cette parcelle pour pouvoir y faire un accès sous forme de 
liaison douce. Il paraît donc difficile, pour le moment, de faire muter cette zone.  
 
La zone 2, quant à elle, paraît être en mesure de muter facilement. En effet, 2 parcelles appartiennent à la Ville 
et seulement 2 parcelles sont en indivision sur 20 parcelles privées. De plus, une bonne partie de cette zone (4 
parcelles) est détenue par la société VILLAREAL représentée par M. MOREIRA qui envisagerait d’y faire une 
opération. Il faut ajouter que la démolition de 2 anciens garages est à prévoir afin de donner un accès par la rue 
de la Gavacherie. De plus, la sécurisation de cette entrée ci de la zone devrait être envisagée.  
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Gisement foncier stratégique n°7 

Rue des Tournelles 
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Figure 149 - Esquisse d'aménagement du gisement foncier (Source : CITADIA) 
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Ce gisement foncier identifié est situé au Sud de la Ville de Niort. Le site est en retrait de l’avenue Saint Jean 
d’Angély. De taille modeste, ce site fait l’objet d’une OAP au titre de sa proximité à des entités bâties et 
paysagères de qualité (chapelle, cimetière, espace boisé). Le site est constitué d’un délaissé urbain d’un seul 
tenant facilement aménageable en dépit d’accès étroits.  

 
Ce gisement foncier est situé (figure 150) en zone UM (urbaine de tissu médian).  
 
La surface potentiellement urbanisable (voirie et espaces publics inclus) de ce gisement représente 0,5 hectare. 
Cette OAP comprend une zone à vocation d’habitat (figure 151) d’une surface de 5129 m².  
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Figure 150 - Secteur PLU du gisement foncier (Source : Webville Niort) 

 

Figure 151 - Zone à vocation d'habitat (Source : Webville Niort) 
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Perspective d’évolution du gisement 

Cette OAP a pour objectif de prendre en compte et de valoriser la proximité du site à des éléments bâtis et 
paysagers de qualité. 
 
Les principes/dispositions de cette OAP : 
 

- Les accès sur l’avenue Saint Jean d’Angély devront être sécurisés ; 
- Une trame piétonne devra être créée et rejoindra la trame piétonne existante qui longe le cimetière 

afin de faciliter les déplacements dits doux vers les équipements, services et commerces à proximité 
du site ; 

- Les cônes de vue sur l’espace boisé, le cimetière et le clocher de la chapelle devront être préservés et 
valorisés ; 

- L’implantation ainsi que le volume des constructions devront prendre en compte l’environnement bâti 
existant. 
 

Le programme vise une densité minimale à atteindre sur la partie aménageable de 30 logements / hectare. En 
matière de logements, la programmation minimale à atteindre serait donc de 15 logements.  
 
La programmation en matière de typologie de logements prévoit du collectif et/ou de l’individuel groupé, avec 
un minimum de 20 % de logements sociaux. L’échéancier de cette programmation est à court terme.  

 

 

Projet de lotissement 

Sur cette zone, un permis d’aménager a été délivré le 9 décembre 2014. Il s’agit d’un projet de lotissement de 8 
lots (figure 152). 
 
La société ATS, représentée par son gérant M. Daniel TROUVE, a été autorisée à lotir le terrain cadastré 
EO0106, EO0110 et EO0317 d’une superficie de 5 129 m². La surface lotie représente 4 464 m² et la surface de 
plancher maximum 3 429 m². Les travaux sont prévus en une seule tranche et l’aménageur dispose d’un délai 
de 2 ans pour commencer les travaux.  
 
Afin d’aménager ce secteur, plusieurs bâtiments sont à démolir (figure 153).  
 
Ce projet n’est pas en adéquation avec les objectifs de densité prévus dans l’OAP. Toutefois, les élus n’ont pas 
souhaité mettre en place un sursis à statuer qui aurait bloqué le projet. 
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Figure 152 - Plan de composition du projet d'aménagement (Source : Michel NICOLET) 

 

Figure 153 - Plan de masse des constructions à démolir (Source: Michel NICOLET) 

 

Environnement du gisement 

Situé dans le quartier Saint-Florent, à proximité du groupe scolaire Louis Pasteur, de la gare et de l’hôpital, ce 
gisement est délimité par l’avenue Saint Jean d’Angély, l’impasse Richard, et les rues des Tournelles et Camille 
Desmoulins.  
 
Il est entouré au Nord par des logements individuels mitoyens des années 1950-1960 et du collectif des années 
1960, à l’Est par de l’individuel des années 1950-1980, au Sud par du collectif des années 1970 et de l’individuel 
du XIX

ème
 siècle, et à l’Ouest par de l’individuel mitoyen du XIX

ème
 et du début du XX

ème
 siècle en alignement de 

façade sur l’avenue Saint Jean d’Angély.  
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Figure 154 - Vue large du gisement (Source : Google Maps) 

 

Figure 155 - Vue aérienne de l'OAP (Source : Webville Niort) 
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Figure 156 - Vue plongeante de l'OAP (Source : Google Maps) 

 

Description des parcelles 

Ce gisement est constitué au total de 5 parcelles. Concernant la zone à vocation d’habitat, elle est composée de 
3 parcelles dont une appartenant à la Ville de Niort (la EO0110) et les deux autres (EO0106 et EO0317) sont en 
indivision (figure 157). 
 
Comme nous l’avons déjà dit, cette zone fait 5 129 m². La part de la surface détenue par la Ville est de 1,70 % et 
donc la part de la surface privée est de 98,3%.  
 
 
EO0106 – 171 avenue St Jean d’Angély – 4602 m² - Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle en partie bâtie occupée par des anciens locaux d’entreprise et par un terrain en friche.  
 
EO0110 – 8 impasse Richard – 87 m² - Propriété de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
EO0317 – rue des Tournelles – 440 m² - Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie, en friche. 
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Figure 157 - Parcelles en indivision sur la zone à vocation d'habitat (Source : Webville Niort) 

 

 

Figure 158 - Carte des propriétaires (Source : Webville Niort) 
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Figure 159 - Mode d'occupation du sol (Source : Webville Niort) 

 

Comme nous pouvons le voir, cette zone est majoritairement composée de friches de l’ancienne entreprise 
ALTENBURGER. Les bâtiments seront bien évidemment démolis pour permettre la construction de logements 
sur cette zone.  
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Accès et desserte 

 

Figure 160 - Voiries et liaisons douces à créer (Source : Webville Niort) 

Afin de densifier ce gisement foncier, plusieurs voiries sont à créer sur cette zone à vocation d’habitat.  
 
Une voirie structurante serait à créer (rouge) au cœur de cette zone permettant de relier l’impasse Richard à la 
rue des Tournelles.  
 
Une liaison douce serait également à créer (bleu). Elle permettrait de relier l’avenue Saint Jean d’Angély au 
cœur de la zone. Une liaison douce est déjà existante sur cette OAP (violet), longeant le cimetière et reliant la 
rue des Tournelles à la rue Camille Desmoulins.  
 
Enfin, 2 principes d’accès sous réserve d’aménagement et/ou de sécurisation (jaune) serait à étudier sur 
l’impasse Richard au niveau où déboucherait la voirie structurante à créer et au niveau où l’impasse débouche 
sur l’avenue Saint Jean d’Angély.  
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Figure 161 - Réseau TAN (Source : Webville Niort)  

                                                                                                                                                           

Comme nous pouvons le voir, cette OPA est assez bien desservie par le réseau TAN (Transport de 
l’Agglomération Niortaise). Plusieurs lignes passent par l’avenue Louis Pasteur pour rejoindre l’avenue Saint 
Jean d’Angély pour rejoindre le centre-ville. Une ligne passe par l’avenue Charles de Gaulle, une ligne par le 
boulevard de la Liberté, et une autre ligne (non visible sur la carte ci-dessus), passe avenue Saint Jean d’Angély 
en direction du Sud. 2 arrêts de TAN se trouvent à proximité de cette OAP : St Flo et Liberté.  
 
Ce gisement se trouve à 1,7 km de la place de la Brêche (centre-ville), soit environ 4 minutes en voiture, 6 
minutes en vélo et 22 minutes à pied.  
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Contrainte réseaux 

Les parcelles de la zone à vocation d’habitat de ce gisement sont toutes à viabiliser.   
 
Les réseaux d’adduction d’eau, de gaz, d’électricité et France Télécom passent aujourd’hui sous toutes les rues 
autour de ce gisement. 
 
Si une nouvelle voirie voie le jour sur cette zone, il faudra faire passer tous ces réseaux sur les parcelles 
traversées par celle-ci afin de desservir les futurs logements en densification.  
 

 

Figure 162 - Réseaux structurants le gisement et ses alentours (Source : Webville Niort) 
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Photographies de la zone à vocation d’habitat 

 

Figure 163 - Plan des prises de photos (Source : Webville Niort) 

 

 

Figure 164 - Photo 1 (Source : DUAF) 
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Figure 165 - Photo 2 (Source : DUAF) 

 

Stratégie foncière appropriée pour mobiliser le foncier 

Afin d’être mobilisée pour la densification prévue, cette zone doit faire l’objet d’une stratégie foncière.  
 
La mobilisation de cette zone à vocation d’habitat est à très court terme puisque le projet d’aménagement est 
en cours. Les travaux devraient débuter très prochainement.  
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Gisement foncier stratégique n°8 

Rue Denis Diderot 
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Figure 166 - Esquisse d'aménagement du gisement foncier (Source : CITADIA) 

 
 
 



 

167 
 

 
 
 
  



 

168 
 

Ce gisement foncier est situé au Sud-Est de la Ville de Niort, sur l’emprise d’une ancienne entreprise. Un projet 
a déjà vu le jour sur la partie Est du site ; il s’agit, au travers de cette OAP, d’accompagner la seconde opération 
d’aménagement. Le gisement se situe sur un point haut et bénéficie ainsi de vues plongeantes sur la partie 
basse de la Ville.  
 
Ce gisement foncier identifié est situé (figure 167) : 
 

- en zone UM (urbaine de tissu continu médian),  
- en zone AUM (secteur d’urbanisation future à court et moyen terme), 
- et en partie sur un emplacement réservé (rue Flora Tristan et une partie des parcelles DE0446, DE0432 

et DE0386). Cet emplacement réservé, d’une surface totale de 2 540,5 m², porte le n°1 48 et a pour 
but de prolonger la rue Pierre Corneille et de créer une liaison rue Ernest Renan.  

 
La surface totale de ce gisement foncier est de 18 622 m². Sa surface urbanisable (voirie et espaces publics 
inclus) représente 1,4 hectare. 
 
 

 
Figure 167 - Secteurs PLU du gisement foncier (Source : Webville Niort) 
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Perspective d’évolution du gisement 
 
Cette OAP a pour objectifs d’assurer un aménagement cohérent entre les deux opérations d’aménagement, 
d’accompagner la future opération par un traitement paysager de qualité.  
 
Les principes/dispositions de cette OAP sont : 
 

- de poursuivre l’aménagement de la trame viaire au Sud du périmètre ;  
- de préserver le cône de vue sur la partie basse de la Ville ; 
- d’offrir des formes urbaines et architecturales en harmonie avec les constructions récentes ; 
- et d’agrémenter la trame viaire primaire d’un traitement paysager notamment de plantations.  

 
Le programme vise une densité minimum à atteindre sur la partie aménageable de 30 logements / hectare. En 
matière de logements, la programmation minimale à atteindre serait donc de 42 logements.  
 
La programmation en matière de typologie de logements prévoit de l’individuel et / ou de l’individuel groupé, 
avec un minimum de 25 % de logements sociaux. L’échéancier de cette programmation est à court terme.  
 

Environnement du gisement 
 
Situé dans le quartier Goise-Champommier, à proximité du collège Philippe de Commynes et des lycées Paul 
Guérin et Gaston Barré, ce gisement est délimité par les rues Gaston Chérau, Denis Diderot, Alphonse Farault 
et la route d’Aiffres.  
 

 
Figure 168 - Vue large du gisement (Source : Google Maps) 

 
 
Il est entouré par des logements individuels et individuels groupés (sur la partie Ouest, Nord et Sud) construits 
dans les années 1950, 1960 et 1970.  
 
Un lotissement a vu le jour entre 2008 et 2010 au Sud-Est du périmètre de l’OAP composé de logements 
individuels et individuels groupés.  
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Figure 169 - Vue aérienne de l'OAP (Source : Webville Niort) 

 
 
 

 
Figure 170 - Vue plongeante de l'OAP (Source : Google Maps) 

 
 
  



 

171 
 

Description des parcelles 
 
Ce gisement est composé au total de 28 parcelles (5 appartenant à la Ville de Niort et 23 sont privées). Deux 
parcelles sont actuellement en cours d’acquisition par la Ville (DE0055 et DE0056) ; il restera donc 21 parcelles 
privées. 
 
Parmi ces 21 parcelles privées, 10 sont en indivisions (figure 171) (10 382 m² dont 8 959 m² situés sur le 
périmètre de l’OAP). 9 parcelles sont bâties (2 entièrement et 7 en partie). 6 parcelles se retrouvent coupées 
par le périmètre de l’OAP :  
 

- la DE0049, d’une surface de 1 691 m² dont 1159 m² rentrent dans le périmètre ;  
- la DE0050, d’une surface de 1 750 m² dont 1 195 m² rentrent dans le périmètre ;  
- la DE0053, d’une surface de 1 659 m² dont 768 m² rentrent dans le périmètre ;  
- la DE0055, d’une surface de 1 059 m² dont 649 m² rentrent dans le périmètre ;  
- la DE0056, d’une surface de 1 069 m² dont 737 m² rentrent dans le périmètre ;  
- et la DE0057, d’une surface de 1 365 m² dont 333 m² rentrent dans le périmètre. 
 

En comptant les deux parcelles en cours d’acquisition, la part de la surface détenue par la ville au sein du 
gisement foncier est de 34,6 % ; et donc la part de la surface privée est de 65,4 %.  
 
6 parcelles sont déjà construites (en ne prenant pas en compte la DE0049, la DE0055, la DE0056, et la DE0057). 
Cela représente une surface de 1 865 m² (10 % du périmètre).  
 
 

 
Figure 171 - Parcelles en indivision (Source : Webville Niort) 
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Figure 172 - Carte des différents propriétaires (Source : Webville Niort) 

 
 
DE0033 – 9 allée Gaston Chérau – 99 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle en partie bâtie constituée d’une petite 
maison d’habitation plein pied et d’une petite 
cour. 
 
DE0049 – 197 route d’Aiffres – 1691 m² (1159 m² 
situés sur l’OAP) - Indivision simple – Propriétaires 
privés. 
Parcelle non bâtie occupée en totalité par un jardin 
cultivé en ce qui concerne les 1159 m² situés sur 
l’OAP. 
 
DE0050 – 199 route d’Aiffres – 1750 m² (1195 m² 
situés sur l’OAP) - Propriétaire privé. 

Parcelle non bâtie occupée en partie par un jardin 
cultivé en ce qui concerne les 1195 m² situés sur 
l’OAP. 
 
DE0053 – 203 route d’Aiffres – 1659 m² (768 m² 
situés sur l’OAP) - Indivision simple – Propriétaires 
privés. 
Parcelle non bâtie servant à priori de dépôt.  
DE0055 – 205 route d’Aiffres – 1059 m² (649 m² 
situés sur l’OAP) - Propriétaire privé / En cours 
d’acquisition par la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation en 
ce qui concerne les 649 m² situés sur l’OAP. 
 
DE0056 – 207 route d’Aiffres – 1069 m² (737 m² 
situés sur l’OAP) - Indivision simple – Propriétaires 
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privés / En cours d’acquisition par la Ville de 
NIORT. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation en 
ce qui concerne les 737 m² situés sur l’OAP. 
 
DE0057 – 209 route d’Aiffres – 1365 m² (333 m² 
situés sur l’OAP) - Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie et occupée par de la végétation 
en ce qui concerne les 333 m² situés sur l’OAP.  
 
DE0255 – 211 route d’Aiffres – 1103 m² - Propriété 
de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation. 
 
DE0289 – allée Gaston Chérau – 171 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée, attenant à la parcelle 
DE0033.  
 
DE0290 – 8 allée Gaston Chérau – 1269 m² - 
Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle en partie bâtie occupée par une maison 
d’habitation avec jardin. 
 
DE0301 – rue Denis Diderot – 703 m² - Propriétaire 
privé. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
DE0302 – 5 allée Gaston Chérau – 51 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie. 
 
DE0303 – 5 allée Gaston Chérau – 45 m² - 
Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle en partie bâtie (annexe de la maison 
située sur la parcelle DE0308). 
 
DE0304 – 5 allée Gaston Chérau – 47 m² - 
Propriétaire privé.  
Parcelle totalement bâtie (annexe de la maison 
située sur la parcelle DE0308). 
 
DE0306 – 5 allée Gaston Chérau – 88 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par une cour. 
 
DE0307 – 5 allée Gaston Chérau – 3 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle totalement bâtie (annexe de la maison 
située sur la parcelle DE0308). 
 
DE0308 – 7 allée Gaston Chérau – 402 m² - 
Indivision simple – Propriétaire privés. 
Parcelle en partie bâtie occupée par une maison 
d’habitation, un garage et un jardin. 
 

DE0309 – allée Gaston Chérau – 32 m² - 
Propriétaire privé. 
Parcelle non bâtie occupée par une cour. 
 
DE0310 – 6 allée Gaston Chérau – 165 m² - 
Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation.  
 
DE0311 – 6 allée Gaston Chérau – 1104 m² - 
Indivision simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
DE0386 – rue Flora Tristan – 173 m² - Propriétaire 
privé. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation.  
 
DE0432 – rue Flora Tristan – 321 m² - Propriétaire 
privé. 
Parcelle non bâtie occupée par de la végétation.  
 
DE0441 – rue Flora Tristan – 2258 m² - Propriété 
de la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
DE0442 – rue Flora Tristan – 965 m² - Propriété de 
la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie (portion de la rue Flora Tristan). 
 
DE0443 – rue Flora Tristan – 300 m² - Propriété de 
la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
 
DE0444 – rue Flora Tristan – 2900 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie, occupée par de la végétation.  
 
DE0445 – rue Flora Tristan – 438 m² - Propriété de 
la Ville de NIORT. 
Parcelle non bâtie (portion de la rue Flora Tristan). 
 
DE0446 – rue Flora Tristan – 1144 m² - Indivision 
simple – Propriétaires privés. 
Parcelle non bâtie, enherbée. 
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Ce gisement foncier est majoritairement constitué de terrains nus enherbés ou occupés par de la végétation, et 

de jardins sur des fonds de parcelles (figure 173). 

 

 
Figure 173 - Mode d'occupation du sol de l'OAP (Source : Webville Niort) 
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Accès et desserte 
 

 
Figure 174 - Voiries et liaisons douces à créer (Source : Webville Niort) 

 
 
Ce gisement est déjà desservi par une trame viaire nouvelle (rue Flora Tristan) qui relie la rue Denis Diderot à la 
rue de la Fée Mélusine. L’objectif serait d’agrémenter cette trame viaire d’un traitement paysager notamment 
de plantations.  
 
Une autre voirie/trame viaire serait à créer (rouge) et qui relierait la rue Flora Tristan à la rue Alphonse Farault. 
Mais cette nouvelle voirie traverserait 2 parcelles (la DE0441 propriété de la ville de Niort et la DE0444 
propriété privée).  
 
Enfin, une liaison douce serait également à créer (bleu) entre l’allée Gaston Chérau et la rue Flora Tristan. Cette 
liaison douce traverserait 5 parcelles (DE0305, DE0306, DE0309, DE0289 et DE0441 propriété de la Ville de 
Niort). 
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Figure 175 - Réseau TAN (Source : Webville Niort)                                         
 
 
Comme nous pouvons le voir, ce secteur d’OAP est bien desservi par le réseau TAN (Transports de 
l’Agglomération Niortaise), notamment dans la rue Massujat (3 lignes) et la rue de la Cité (4 lignes).  
 
La route d’Aiffres est desservie par une ligne sur ce secteur et par 2 lignes rue Pierre Chantelauze. L’OAP est 
entourée par 5 arrêts de TAN : Chérau (à environ 40 m), Cité et Bergson (à environ 120 m), Chantelauze (à 
environ 200 m), et Stendhal (à environ 240 m). 
 
Ce gisement se trouve à 2 km de la place de la Brêche (centre-ville), soit environ une 6 minutes en voiture, 8 
minutes en vélo et 30 minutes à pied. 
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Contraintes réseaux 
 

 
Figure 176 - Réseaux structurants le gisement et ses alentours (Source : Webville Niort) 

 
 
Les parcelles de ce gisement foncier restent pour la plupart à viabiliser. Le réseau d’adduction d’eau passe 
aujourd’hui sous toute la rue Flora Tristan. Le réseau gaz, lui, passe en partie sous cette rue (parcelle DE0445) 
et le réseau électrique basse tension souterrain traverse les parcelles DE0386, DE0432, DE0446, DE0443, et 
DE0442.  
 
Si une nouvelle voirie voit le jour reliant la rue Flora Tristan à la rue Alphonse Farault, il faudrait faire passer le 
réseau d’adduction d’eau, le réseau gaz et le réseau électrique sous les parcelles DE0444 et DE0444 afin de 
desservir les futurs logements en densification.  
 
Comme nous pouvons le voir (figure 176), on remarque que le réseau France Télécom traverse tout le futur 
périmètre de densification. Ce réseau est très probablement souterrain, passant sous les parcelles DE0301, 
DE0308, DE0033, DE0289, DE0441, DE0056, DE0255 et DE0057. Il faudra donc faire attention à cela lors des 
travaux de fondation des futurs logements.  
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Photographies de la zone à vocation d’habitat 
 

 
Figure 177 - Plan des prises de photos (Source : Webville Niort) 

 

Figure 178 - Photo 1 (Source : DUAF) 
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Figure 179 - Photo 2 (Source : DUAF) 

 

 

Figure 180 - Photo 3 (Source : DUAF) 
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Stratégie foncière appropriée pour mobiliser le foncier 

Afin d’être mobilisée pour la densification prévue, cette zone doit faire l’objet d’une stratégie foncière. 
 
Cette zone, comme nous l’avons vu, est composée de nombreuses parcelles en indivision, ce qui peut paraître 
difficile afin de mobiliser le foncier. En revanche, 2 parcelles sont en cours d’acquisition par la Ville de Niort. Il 
faudrait également que la Ville puisse acheter les parcelles DE0049, DE0050 et DE0053 pour créer un ensemble 
cohérent. 2 parcelles appartiennent à la société ATS, représentée par M. TROUVE, qui pourrait faire un projet 
sur ses parcelles qui sont déjà viabilisées. La Ville pourrait aussi acheter les deux parcelles de part et d’autre de 
la rue Flora Tristan (la DE0444 et DE0446). Cela permettrait de débloquer la zone et ainsi la Ville pourrait faire 
un projet d’aménagement. Cependant, les propriétaires ne sont pas vendeurs pour le moment.  
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Secteur Surface Nombre de 
logements 

Densité 
(logt/ha) 

% de 
logements 
sociaux 

Echéances 
prévisionnelles 

Avenue de 
Nantes 

3,5 ha 140 40 25 % Court terme 

Route de 
Coulonges et 
rue de la 
Verrerie 

2,6 ha 52 20 25 % Moyen terme 

Routes de 
Coulonges et 
de Telouze 

3,5 ha 70 20 20 % Court et moyen 
terme 

Rue de la 
Routière 

1,8 ha 36 20 20 % Court et moyen 
termes 

Rue du 8 mai 
1945 

1,6 ha 32 20 10 % Moyen et long 
termes 

Rue de la 
Tour Chabot 

2,0 ha 60 30 15 % Court et moyen 
termes 

Rue des 
Tournelles 

0,5 ha 15 30 20 % Court terme 

Rue Denis 
Diderot 

1,4 ha 42 30 25 % Court terme 

TOTAL  16,9 ha 447 26,5 (en 
moyenne) 

20 % (en 
moyenne) 

 

 

Figure 181 – Tableau de la programmation et de l’échéancier prévisionnel de l’ensemble des gisements 

fonciers stratégiques (Source : CITADIA) 

 


