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1 Présentation du site dans son contexte

1-1  Localisation géographique a grande échelle
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1-Z Localisation a I'échalle de la commune
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1-3 Contexte réglementaire du site

Sehéma de secteur de la C ARE.NE. : LeP.L.L.:
P.A.D.D.

Objectif du secteur UBb
« un développement mixte habitat / commun est scuhaité »

« Par aillsurs, de nombreuses parcelles non consirutes existent dans le tissu urbain de
PORNICHET et sont dispersées sur lensemble des zones déja urbanisees, Le
romblament des espaces urbains non construits sera mené dans l2 but de renforcer le
caractére urbain des espsces déja habités et de limiter la consommation d'espace. »

Extrait du P.A.D.D

DEVELOPPEMENT DE LHABITAT/

SOP COUEDELO-CALDAL = Aprola | - BP 37 = 2, rue de MEiodle da Matin - 44611 SAINT-NAFAIRE CEDEX 4



1-4  Analyse du site

Plan de |'état initial

L'opération se situe sur un flot bordé F s LN e
par le lotissement des Poulgas, par 1/ - = & e "
lequel se fera 'accés au projet el le o £ - | :
raccordement aux réseaux EU, AEP, ' i -t
BT, de gaz délectricité et de w [ /T %] & Y%ﬂ% %wf}f@
takécommunications. |:'l."l||m‘|lu-|l.- PUpbrtm n
it Ml apgrancras - 3 B0 ke & i ;
D'une superficie totale de 3 933 m?, il J@ w ST T L

est silué & 500 métres de la plage.
Le terain, situé au nord de l'avenus
de Cavaro, est actuellement en état
da praifie boisée & presente une
forme de rectangle avec une petite

pente orientée est-ouest.
Il @st bordé & I'est et & loues! par des
propriétés privéas hatias

L'implantation  des m‘ﬂﬂm‘.‘:lmﬂ
gxistantes dans [environnement
immédiat est en ordre discontinu.

Le projet prévoit de respecter au
mieux le site existant en s'adaptant &
la lopographie et en conservant les
arbres oxistants tout en ménageant
ung onentation préférentielle aux
logemants

SCP COUEDELO-CAUDAL - Aprotis | — BP 37 - 2, nue de 1'Eunile du Matin — 44811 SAINT-NAZAIRE CEDEX 3



Situation du projet dans son environnement proche :
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Situation du projet dans son environnement lointain :
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2  Présentation du projet
2.1 Ameénagement projeté

Le projet consiste & réaliser la viabilisation de quatre lots an vue de limplantation de construction a usage d'habitation,

Le terrain actuel sera modifié par la réalisation des espaces communs el des constructions. Cependant, le projet sera adapté
au terrain naturel.

La végitation existanle sera conservée a 'exception de trois arbres repérés en rouge sur le plan de composition.

2-2  Organisation et composition du projet

L'implantation des constructions esl prévue aulour d'une pelite placetie raccordée au lofissement des Poulgas au sud.
L'implantation des constructions sera réalisée en disconlinuité avec les constructions existanies dans [environnement
immédiat. Les haies existantes en limite de parcelles seront consarvées.

Au nord de l'opération, une réserve permettant une lalson douce sera réafisée pour assurer un maillage avec |'éventuslle
opération & réaliser sur la parcelle cadastrée AN 160,

2-3 Traitement des espaces communs

La placette a créer sera réalisée en enrobé et par un calpinage de chainatle pavéa.

Les cheminements piétons et la limite d'sccés avec le Iotissement des Poulgas seront traités en beton afin d’harmoniser les
traitements avec le lolissement des Poulgas.

Les espaces verts communs seront irailés en engazonnement et maintien de la végétation existante.
La végétation existanie conservée fera lobjet d'un élagage et enlévement des branches mortes.
Les parkings communs seront traités en « dalles green » al engazonnement.

2.4 Traitement des accés au terrain et des alres de stationnement

Les accés aux lots seront directement réalisés a partir de la placeite. Sur chaque parcelle il sera imposé trois places donl deux
non couvartes. Deux places de stationnement visileurs seront réalisées en gazon sur dalle alvéolaire en bordure de la placette.

SCP COUEDELO-CAUDAL = Aprolis | —BP 37 — 2, nie de ["Etoile du Matin ~ 44611 SAINT-NAZAIRE CEDEX ]



L'accés véhicules du lotissement des Cupressus sera assuré par la vole réalisée du lotissement des Poulgas au sud. La
continuité pidétonne seras également assurée antre le lotissement des Cupressus et le lotissement des Poulgas :

- Au nord du lotissement, une emprise fonciére a é1& réservée pour assurer une éventuelle continuité avec une opération
d'aménagement pouvani se réaliser. Dans une premiére élape, le cheminement pigton sera realise jusqu'a la limite nord
pour permetire une continuité future type lisison douce. L'emprise fonciére réservée permelira dventusliement sa
transformaticn en liaison véhicules.

- L'accés existant sur le lotissement des Poulgas est constitué d'une chaussée en enrobé d'une longuaur variable avac un
minimum de 5 m et d'un trottoir an béton d'une largeur minimum de 1,50 m.

2.5 Constructions et clotures
L'implantation des constructions devra respecter les dispositions du plan local d'urbanisme complété par ke réglement du
lotissement et ke plan de composition.,

L'implantation des constructions devra &tre réalisée 3 lntérieur des zones définies au plan de composition el respectant les
arieniations des faitages principaux &t sacondaires. l est demandé la réalisation d'un parement an piera da 10 m* minimum
sur la fagade rue de chaque construction.

Les lots sercnt décomposés en deux types d'espaces :

- l'espace privalil fermé délimité par les constructions et les clotures a réaliser par les fulurs co-lotis,

- l'espace privalil ouverl silud entre le nu des facades el les miles de l'espece commun, tel que délimité au plan de
composition. Ces espaces seront paysagés sans aboutir 8 une farmeture de cet espace.

Les cibtures seront composées d'au moins troks essences melangées choisies dans la liste prevue au réglement.
Les coffrets technigues seront intégrés dans des murets rdalisas avac un parement pierme.
En cas de pose d'un grillage en limite d'espace commun, || devra étre an recul da 50 cm minimum derriére la haie a planter.

SCP COUEDELO-CALIDAL - Aprodin 1 = BP 37 = 2, nue de |'Etoile du Matin - 44611 SAINT-NAZAIRE CEDEX §



Plan de composition :
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2-6 Equipements communs

Les équipements communs aux quatre lots seront constitués, outre la voire, par
- une station de relévement pour I'évacuation des eaux usées,

- un réseau d'éclalrage raccordé au lotissement des Poulgas,

- deux places de stationnamant visiteur.

erp COURDELO-CAUDAL — Aprolis | = BP 37 - 1, rue de ["Etoile du Matin ~ 44611 SAINT-NAZAIRE CEDEX
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REGLEMENT DE L'OPERATION ala

1.1 - ISP

3-1-1

3-1-2

3-1-3

Obiet du riglement

1l ne gapplique qu'aux espaces privatifs ; il fixe Jes righes et servitudes dintért gencral
imposées dans I'assienie foncidre du lolissement. ;

Le réglement g'applique & I'mtérieur du Iotissement « LE DOMAINE DES
CUPRESSLIS & situé sur la commune de Pornichet, tglgmi:p&rlmﬁr:ﬁ:tdéﬁmpulu
documents graphiques du dossier de demande de permis d’aménager.

Champ d'application

Ce réglement est Hmbleenmdudmitdﬁﬂmﬂdﬂrtgluaﬁﬂead'mhuﬁsm
npplufﬁ]hi:s sur le t:!rmmuun de la commune de Pomichet, & savoir le local d urbanisme,
secteur UBb :

11 est opposable & quicongue détient, & quel que titre que ce soit, un termain compris dans
I'sssierte fonciére du lotissemenl : 4 |

Les dispositions du préscnt réglement ne deviendront définitives qu'aprés approbation par
I'sutorité admini Vi

Division d i

La ie apparente du lotissement, indiquée au plan de composition, est décomposce
dela suivante ;

Lotn®1 : 1 047 m*
Lotn®2: 1 050 m*
Lot n®3 ¢ G603 m?
Lotn4: 501 m*
Espaces privatifs : I m?
Ezpaces communs : 702 m?
Surface total projet : ioddim’

Les superficies ne seront définitives qu'apnés bornage des lots par le gtométre.

Les s communs comprenant les espaces verts, la voirie et les résesux divers, scromt
@fﬁmmm Syndicale créée conformement 3 I'article R 442-7 du Code de
I"Urbaniame, cetle association ne pouvant ellc-méme les rétrocéder qu'a la Commune de
Pomichet.

CoATVE BE PORNICHET LOTISSEMENT « LES CUPRESSIE »




REGLEMENT DE L'OPERATION vZe

321- DCCUPATION DU 50L
3-2-1 lmplantation des constructions
Les constructions principales devront obligatoirement étre implantées dans les zones
constrectibles repérces au plan de compasition en complément des dispositions de "article
UB7 du plan local d*urbamisme.
3-2-2 Possibilité mazimale d'occupation des sols

La surface hors ceuvre netie des constructions réalisables pour chaque lot est fixde au maximum &

Lot n®1 ; (0 m?
Lot n°2 : 00 m®
Lot n®3.: 250 m?
Lot "4 ; 250 m?
TOTAL 1100 m*

De plus, 1'emprise au sol maximale des constructions, par rapport & la surface du terrin,
sern de 50%, conformément au plan local d"urbanisme.

3-2-3 Clitures

Chaque demande de permis de construire devra étre accompagnée d'un plan de cldture
avec indication des plantations qui seront réalisées conformément au plan de composition.
Les cldtures seront constitudes de :

1-En fagade

Une haie vive (h=1.80 maxi) composée d'au moins trois essences locales différentes,
doublée par un éventuel grillage de couleur verte (b=1.10 maximmum}. {(Voir Ia Hate ei-
apria).

L'éventuel prillage devra étre plamté en retrait de la limite de propriété de 0.50 m
minimum. Ce qui permettra de planter I haie en avant de ks cliture.

2- En limite séparative

Un grillage vert de 1,10 m de haut doublé d'une haie vive n'excédant pas 1,80 m de
hauteur,

Les haies devront étre implantées & 0,50 m de la limite séparative. .

Les haies, tant en limite séparative qu'en fagade, seront constituées d'au moins troid
essences cholsies dans la limite énoncés ci-aprés

#Prunellier épine noire (Prunus spinosa)

¥ Figuier (Ficus carica)

COMMDNE DE PORNICHET LOTISSEMENT « LES CUPRENKUS




REGLEMENT DE L'OPERATION

3-2-4 Annexes

P Amandier (Prunus amygdalus)

¥ Argousier (Hippophae rhamnoides)

¥ Arbousier (Arbustus unedo)

#Oranger du Mexigue (Choysia temata)
¥ Aubépine { Cratacgus oxyacantha)

* Seringat (Philadelphus)

#Cognassier du Japon {Chaenomeles )
*Spirée (Spiraca)

#Sureau noir (Sambuscus nigra)
#Fusain du japon (Euonymus japonicus)
# Laurier rose (Lawras loroserasus)
#Neflier (Mespilus germanica)
»Caryoptéris (Caryopteris)

¥ Gattilier (Vitex agnus)

*Ajone (LUlex)

Les annexes seront soit intégrées au volume bitl, solt implantées en dehors du volume.
Dans ce dernier cas, elles seront implantées conformément au réglement du plan local
d'urbanisme et au plan de composition.

3-2-5 Aspect extéricur

Il sera demandé aux co-lotis un parement de pierre de 10 m® minimum sur la fagade sur rue
de chague construction. Les coffrets techniques seront intégrés dans un muret technigue
d*une hauteur maxi de 1,20m. 11 sera demandé sux co-lotis d'mitegrer dans ce muret avec
parement de pierre la boite aux lettres et de dissimuler les coffrets techniques par un volet
de bois

Maisons individuelles ; 3 places par logement dont deux non couvertes.

L'accés aux deux plices non couverles devra impérativement rester ouvert sur le domaine

public.

CRMMTNE DE PORNIMHET

LOTISSEMENT v LES CUPRESSUS »




REGLEMENT DE L'OPERATION -4

3-3 Espaces verts

Avant toute coupe ou shattage d'un arbre existant, une demande d’autorisation sera faite au
préalable i la commune de Pomichet

Tout arbre coupé devra étre remplacé par un arbre de haute tige équivalent.

Lorsqu'elles existent, les haies installées cn périphérie des lots seront préservées.

Chague acquéreur de lot aura I'obligation de planter un arhre par 300 m? de terrain bre.
Conformément au plan local d’urbanisme, 30% de chaque lot devra élre aménage cn esSpaces
verls.

CoMMUNE DE PORNICIHET LOTISSEMENT v LEX CUFRESSTUS »
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