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4 1-SITUATION ET CONTEXTE

1.1 S ITUATION GÉOGRAPHIQUE

Le projet se situe au Nord du Bourg de Molac. Le terrain à aménager est desservi par le Sud par le Chemin des Grisouis (accès 
piéton) ainsi que par deux voies motorisées réalisées dans le cadre de l’opération 
« Les Grisouis 1 ».

Projet

« Les Grisouis 1 »

PROJET
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1.2 S ITUATION FONCIÈRE
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Le terrain est constitué de deux parcelles 
dont les références cadastrales sont :

Section ZC, numéros 158 et 261p.

La superficie totale de l’opération est de 
15 621 m² environ. 

Le projet est desservi par le sud, par le 
lotissement « Les Grisouis 1 ».

1-SITUATION ET CONTEXTE
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1.3 CONTEXTE RÉGLEMENTAIRE : RÈGLEMENT GRAPHIQUE DU PLU

Le projet d’aménagement se situe en zone 1AUb.

1-SITUATION ET CONTEXTE
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1.3 CONTEXTE RÉGLEMENTAIRE : RÈGLEMENT ÉCRIT DU PLU

Le terrain est situé en secteur 1AUb au Plan Local d’Urbanisme de la commune de Molac. Il s’agit 
d’un secteur à caractère naturel destiné à accueillir une opération d’aménagement à vocation 
d’habitat (et activités compatibles). Les principales règles de cette zone sont :

Occupations et utilisations du sol soumises à conditions particulières
Les  constructions ne  sont  autorisées  que  dans  le  cadre  de  la  réalisation  d’une  opération 
d’aménagement d’ensemble d’au moins 5 lots ou 5 logements.

Accès et Voiries
Les voies doivent présenter une chaussée d’au moins 3,5 mètres de largeur. 
Les voies se terminant en impasse doivent être aménagées de manière à permettre aux véhicules 
de faire demi-tour. 

Gestion des eaux pluviales
Les  aménagements  réalisés  sur  le  terrain  doivent  garantir  l’écoulement  des  eaux 
pluviales dans le réseau collecteur. 

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques
Les constructions et installations, peuvent être implantées à la limite des voies publiques ou 
privées (ou de toute limite s’y substituant) et emprises publiques. 

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
Les constructions principales, annexes ou dépendances peuvent être implantées en limites 
séparatives. 

Emprise au sol des constructions
L'emprise au sol des constructions ne peut excéder 60 % de la superficie de la parcelle lorsqu'elle 
relève d'un assainissement collectif. 
Dans les lotissements, le coefficient d’emprise au sol s’appliquera à chaque lot. 

Hauteur maximale des constructions

Pour les constructions à usage d’habitation individuelle, le niveau du sol fini du rez-de-
chaussée ne devra pas être situé à plus de 0.50 m, au-dessus du niveau moyen du terrain 
naturel (avant terrassements) sous l’emprise de la construction.

Aspect extérieur des  constructions et  aménagement de leurs abords - protection des 
éléments de Paysage
Les clôtures préexistantes de qualité telles que les murs de pierre, les talus bocagers 
doivent être conservées et entretenues. 
Sauf justifications apportées par le concepteur pour des raisons d’harmonisation avec 
l’environnement existant,  les  types  de  clôtures  suivants sont interdits : 
  Les plaques de béton moulé ajourées ou non 
  Les parpaings ou les briques laissés apparents 
  Les brandes 
  Les clôtures supérieures à 1,50 mètre

Stationnement pour les véhicules automobiles

Réalisation d’espaces libres et plantations
Les  opérations comportant  au  moins  5  lots  ou  5  logements  devront comporter des 
espaces communs à disposition de l'ensemble des co-lotis  en  dehors  des  voies  et  du  
stationnement  (aires  de  jeux,  plantations, chemins piétonniers…) représentant au moins 
10% de la superficie du terrain intéressé par l'opération. La localisation de ces espaces doit 
favoriser leur fréquentation par les habitants. 

Habitation « logement » 25 % de la surface hors œuvre nette 

Egout de toiture Faitage ou point le plus 
haut

Acrotère ou sommet du 
plan vertical de la façade

4,00 m 8,50 m 4,00 m

1-SITUATION ET CONTEXTE
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1.3 CONTEXTE RÉGLEMENTAIRE : OAP

PADD DU PLU I  DE  QUESTEMBERT COMMUNAUTÉ  DÉBATTU  LE  8 DÉCEMBRE  2025

1-SITUATION ET CONTEXTE
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2.1 TOPOGRAPHIE

PROJET

Le terrain est relativement plat. Une faible pente, de l’ordre de 1,2%, subsiste du Sud-Est vers le Nord-Ouest.
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2.2 LES ACCÈS
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PROJET

2.2 LES ACCÈS

2-ETAT DES LIEUX

4 : Le projet sera desservi par le lotissement « Les Grisouis 1 », en cours de travaux 

3 : Accès en attente depuis le lotissement « Les Grisouis 1 »

1 : Chemin du Grisouis, vue vers le Nord

4

1

2 : Chemin du Grisouis, vue vers l’Est

2 3
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2.3 LES RÉSEAUX
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2.3 LES RÉSEAUX
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2.3 LES RÉSEAUX
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2.3 LES RÉSEAUX
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2.3 LES RÉSEAUX
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PROJET

2.4 ENVIRONNEMENT  PROCHE

ETAT DES LIEUX

3 : Le projet vient étendre une opération en cours de travaux : le lotissement « Les Grisouis 1 », visible au premier plan sur cette photo

2 : Depuis le parking du cimetière, vue vers le lotissement « Les Grisouis 1 » et à l’arrière plan 

le projet

1 : Vue vers le projet depuis la parcelle agricole au Nord

1

2

3
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PROJET

2.5 AMBIANCES AU SEIN DE LA PARCELLE

2-ETAT DES LIEUX

3 : Vue d’ensemble du site, actuellement à usage agricole (culture)

2 : Vue du site depuis le lotissement « Les Grisouis 1 »

1 : Vue du site depuis le lotissement « Les Grisouis 1 »

3

2 1
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2.6 GEOTECHNIE

L’étude atteste d’un sol constitué de limon surmontant des horizons 
sableux. Le plan suivant localise les 6 tests Porchet réalisés dont les 
résultats sont détaillés dans le tableau suivant. Les horizons de 
surface apparaissent moins perméables que les horizons de fond de 
sondages. Les sondages ont été stoppé avant 1,5 m, sans aucune 
arrivée d’eau observée en avril 2026. 

Ces résultats sont à mettre en relation avec le tableau suivant 
présentant l’aptitude des sols à l’infiltration des eaux pluviales en 
fonction de la perméabilité.

L’aptitude des sols à l’infiltration des eaux pluviales apparait bonne 
jusqu’à 1,5 m de profondeur. 
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3.1 PROGRAMME

Le projet porte sur la création de 31 lots affectés à l’habitat et aux activités 
compatibles avec l’habitat, comme permis par le Plan Local de l’Urbanisme 
de la commune de Molac.

 Emprise : 15621 m² environ
 31 lots libres soit 19,9 logements/ha, compris entre 302 m² et 478 m²; 

superficie moyenne de 374 m²
 SP: 150 m² par lot, soit 4650 m² au total
 1216 m² de plantations et 686 m² de chemin, soit plus de 10% d’espace 

vert
 2 aires d’apports des conteneurs OM avec 1m² par bac.

3.2 PARTI-PRIS D’AMÉNAGEMENT

 Un quartier en haut de pente, à cheval sur 2 bassins versants
 Une partie ouest en impasse, une partie est dans le prolongement du 

lotissement « Les Grisouis 1 » desservie par une voie en boucle.
 Des perspectives d’entrées végétalisée en 1er plan, ouvrant des vues 

lointaines sur la partie agricole et le boisement en arrière plan
 Une frange paysagère entre espaces urbanisés et espaces agricoles
 Des cheminements doux permettant un parcours en boucle
 Une voie principale végétalisée par des noues plantées
 Des accès groupés par 2 et des ½ tours possibles en fond d’impasses

3.3 SOLUTIONS RETENUES POUR LE STATIONNEMENT

 1466 m² de stationnements: 2 stationnements sur lot (31x36m²) et 14 places 
visiteurs réparties en 3 secteurs (14x25 m²) , soit 32% de la SP totale.

3.4 TRAITEMENT DES PARTIES DE TERRAIN SITUÉES EN LIMITE 

DU PROJET

 Limite nord : le chemin piéton en terre pierre vient à la lisière de la partie agricole. 
Elle sera délimitée par des ganivelles. Côté lot, le chemin sera accompagné par les 
clôtures de fond de jardin: 

Ces clôtures seront obligatoirement accompagnées de plantations plantées en retrait 
de 0,60m de la limite de lot.

▪Ganivelles dans la limite de 1,50 m

▪Palissade bois sur poteau bois visibles ou non, lames horizontales fines à 
clairevoie, teinte naturelle.

 Limite sud  (limite avec les jardins du quartier des Grisouis 1) : cheminement doux 
en enrobé beige, accompagné d’une noue plantée.

 Limite Est: clôture des lots 19 à 22, idem clôtures des lots au nord du quartier
Ces clôtures seront obligatoirement accompagnées de plantations plantées en retrait 
de 0,60m de la limite de lot.

▪Ganivelles dans la limite de 1,50 m

▪Palissade bois sur poteau bois visibles ou non, lames horizontales fines à 
clairevoie, teinte naturelle.

 Limite Ouest: constituée par les clôtures existantes.
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21 3. PROJET D'AMENAGEMENT

3.5 EQUIPEMENTS À USAGE COLLECTIF –  COLLECTE DES DÉCHETS

3.6 TRAVAUX

La collecte des déchets se fera en conteneurs individuels qui devront être présentés sur 
les aires réparties dans l’opération.
Dans tous les cas, les acquéreurs devront se conformer aux prescriptions de 
« Questembert Communauté », autorité compétente en matière de ramassage des 
ordures ménagères.

Les travaux d’aménagement sont définis par le programme des travaux qui décrit les 
prestations à réaliser par le lotisseur. Il s’applique aux voiries, aux accès, aux réseaux 
d’alimentation et d’évacuation.
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