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1. Intitulé du projet

Ameénagement d'un lotissement de 15 lots a batir sur la commune de SAINT-DENIS-LA-CHEVASSE

2. ldentification du maitre d’ouvrage ou du pétitionnaire

2.1. Personne physique
Non

2.2. Personne morale

Dénomination

SAS CHOISYA

SIRET

105 454 623 00015

Représentant de la personne morale
M. Régis TESSON

3. Catégories applicables au regard du tableau placé en annexe du R.122-2 du

code de I’environnement

Le tableau placé en annexe du R.122-2 du code de l'environnement présente les différentes
categories de projets concernees et définit les seuils conduisant a soumettre un projet a examen
cas par cas ou directement a étude dimpact le cas échéant. Dans le cas présent, le projet prévoit a
terme, la rétrocession des espaces communs du lotissement a la commune de SAINT-DENIS-LA-

CHEVASSE.

N° de catégorie et sous-catégorie Caractéristiques du projet au regard des seuils et critéres de la catégorie
(Préciser les éventuelles rubriques issues dautres nomenclatures (ICPE,
IOTA, etc.)
e Rubrique6 a) Construction de routes classées dans le domaine public routier de

'Etat, des départements, des communes et des établissements
publics de coopération intercommunale

3.1. Clause Filet

Non

3.2. Soumission volontaire au titre du lll de l'article R 122-2-1

Oui



4, Caractéristiques générales du projet

4.1. Nature du projet y compris les éventuels travaux de démolition

Le projet prévoit 'aménagement d'un lotissement de 15 lots a batir sur une superficie d'environ
8482m?. Les lots auront une superficie variant entre environ 374 m? et 655 m?, avec une moyenne
d'environ 453 m?,

L'opération s'inscrit dans une zone a urbaniser au Sud du centre-bourg de SAINT-DENIS-LA-
CHEVASSE. Le site correspond principalement a des espaces prairiaux et enclavés dans une
propriété batie aux lisieres arborées. Il comprend également un équipement sportif existant (court
de tennis)amené a étre démonté. La batisse existante sera préservée et reste extérieure au projet
tandis qu'un abri de jardin situé en lisiere Nord du site est amené a étre démoli(cf annexe).

'opération prévoit 'aménagement d'un lotissement en vue de permettre la création de logement,
dans la continuité du PLU qui identifie partiellement ce secteur comme une zone a densifier (OAP-
Site de la salle omnisport). Le projet prévoit la rétrocession a la commune, des espaces communs
constitués de la voirie et des espaces verts du lotissement.

4.2. Objectif du projet

Le projet a pour objectif de renforcer le parc de logements sur la commune en respectant une
certaine densité (18 logements/ha), et proposant une réelle insertion paysagére et un maillage de
cheminement doux relié notamment aux établissements sportifs a 'Est de 'opération.

4.3. Description sommaire du projet
4.3.1. Phase travaux

Les travaux se dérouleront en 2 phases. lls comprendront :
- Lesterrassements généraux ;
- L'aménagement des noues;
- Laposedesréseaux;
- L'empierrement des voies de circulation ;
- Laviabilisation des 15 lots libres ;
- Laposedesbordures;
- Lereprofilage des voiries
- Laposede candélabres;
- Laposedesrevétements définitifs ;
- Laménagement des espaces verts et l'installation des conteneurs de tri.

L'aménagement des lots se fera au rythme des acquéreurs.
Des précautions particulieres seront prises en amont du chantier afin d'éviter les atteintes aux
milieux naturels situés aux alentours et en aval :
- Sensibilisation des intervenants, rappel des bonnes pratiques, responsabilisation des
entreprises;
- Mise en place de dispositifs de rétention des pollutions, terrassements des ouvrages de
rétention depuis 'amont, absence de rejets directs aux milieux naturels ;
- Mise en place de bacs de rétention pour le nettoyage des outils et bennes.



Les nuisances liées aux travaux seront limitées dans le temps(seulement en période diurne) et dans
I'espace (optimisation des mouvements de matériaux).

4.3.2. Phase exploitation et démantelement

Le projet est dedié au logement. L'acces vehicule au site se fera uniguement depuis la Rue René
Bazin. Des cheminements doux permettront de relier le site a son environnement proche au Sud et
alEst.

L'opération est divisée en deux entités, séparées par un alignement darbres a proteger. Un
rétrécissement de voie sera créé au niveau de cet alignement darbres, entre la partie Nord et la
partie Sud du projet. Ceci permettra d'une part de limiter au maximum la percée dans la haie
existante, et d'autre part, de ralentir la circulation des vehicules dans ce secteur pavillonaire.

Le projet prévoit une gestion qualitative et quantitative des eaux pluviales visant a favoriser les
revétements permeéables, le cheminement aérien des eaux pluviales, autant que possible, et
linfiltration a la parcelle. Les différents ouvrages de gestion des eaux pluviales seront
dimensionnés pour tamponner le ruissellement induit par 'imperméabilisation du sol. Les ouvrages
seront dimensionnés pour gérer une pluie décennale.

Le site n'accueillera pas d'activités susceptible de générer des risques pour la santé, des nuisances
pour le voisinage ou pour I'environnement. Aucun sous-sol ne sera permis.

Des conteneurs enterrés placés sur site permettront le tri des déchets, une collecte facilitée tout
en limitant le risque de dissémination par envol ou de pollution par ruissellement.

4.4. Procédure administrative
Le projet de lotissement se trouve soumis a la délivrance d'un Permis dAménager.

4.5. Dimensions et caractéristiques du projet

Grandeurs Valeurs
Superficie totale du projet 8482 m?
Nombre de lots 15 lots

Nombre de stationnements(espaces
communs)

Nombre de stationnements (lots) 30 stationnements

6 stationnements

4.6. Localisation du projet

13 rue René Bazin, 85430 SAINT-DENIS-LA-CHEVASSE
Coordonnées géographiques : Latitude : 46°49'06.6"'N Longitude 1°2121.4"W

Précisez le document durbanisme en vigueur et les zonages auxquels le projet est soumis :
Le PLU identifie le secteur en zone Ub (Zone urbaine a dominante pavillonnaire).
4.7. Modification ou extension d'une installation ou ouvrage existant

Non



4.7.1Si oui, cette installation ou cet ouvrage avait-il fait 'objet d'une évaluation environnementale ?
Non

4.7.2 Si oui, décrivez sommairement les différentes composantes de votre projet et indiquez a
quelle date il a été autorisé ? En cas de modification du projet, préciser les caractéristiques du

projet « avant /apres ».

Sans objet

5. Sensibilite environnementale de la zone d’implantation envisagée

Le projet se situe-t-il : Oui Non Lequel/Laquelle
Dans une zone naturelle
dintérét écologique,

faunistique et floristique de X
type I ou Il (ZNIEFF)?

En zone de montagne ? X
Dans une zone couverte par

un arrété de protection de X
biotope ?

Sur le territoire d'une

commune littorale ? X
Dans un parc national, un parc

naturel marin, une réserve

naturelle (nationale ou «

régionale), une zone de
conservation halieutique ou,
un parc naturel régional ?
Territoire couvert par un plan
de prévention du bruit, arrété X
ou en cours d'élaboration
Dans un bieninscrit au
patrimoine mondial ou sa
zone tampon, un monument
historique ou ses abords ou
un site patrimonial
remarquable ?

Dans une zone humide ayant
fait I'objet d'une délimitation ?

Dans une commune couverte
par un plan de prévention des
risques naturels prévisibles
(PPRN)ou par un plan de
prévention des risques
technologiques (PPRT)?
Sioui, est-il prescrit ou
approuve ?

Dans un site ou sur des sols
pollués ?

Dans une zone de répartition
des eaux?

Dans un périmeétre de
protection rapprochée d'un X
captage d'eau destiné ala



Le projet se situe-t-il : Oui
consommation humaine ou

d’eau minérale naturelle ?

Dans un site inscrit ?

D'un site Natura 2000 ?

D'un site classé ?

Non

Lequel/Laquelle

6. Caractéristiques de |’impact potentiel du projet sur environnement et la

sante humaine au vu des informations disponibles

B6.1. Le projet est-il susceptible d'avoir les incidences notables suivantes ?

Incidences potentielles

Engendre-t-il des prélevements
deau?

Sioui, dans quel milieu ?
Impliquera-t-il des drainages/ou
des modifications prévisibles des
masses d'eau souterraines ?

Est-il excédentaire en matériaux ?

Est-il déficitaire en matériaux ?
Sioui, utilise-t-il les ressources
naturelles du sol ou du sous-sol ?
Est-il en adéquation avec les
ressources disponibles, les
équipements d'alimentation en
eau potable/ assainissement ?

Est-il susceptible d'entrainer des
perturbations, des dégradations,
des destructions de la biodiversité
existante : faune, flore, habitats,
continuités écologiques ?

Sile projet est situé dans ou a
proximité d'un site Natura 2000,
est-il susceptible d'avoir un impact
sur un habitat / une espece
inscrite(e) au Formulaire

Standard de Données du site ?

Engendre-t-il la consommation
d'espaces naturels, agricoles,
forestiers, maritimes ?

Est-il concerné par des risques
technologiques ?

Oui

Non

De quelle nature ? De quelle importance ?
Appréciez sommairement limpact potentiel

Le projet prévoit l'optimisation des déblais et remblais afin de
limiter le trafic routier. Les matériaux excédentaires se verront
valorisés ex situ ou déposé en filiere de traitement adaptée.

Les effluents seront gérés par la station de traitement des eaux
usées de SAINT-DENIS LA CHEVASSE dont la charge maximale
cumulée en entrée est de 1280 EH pour une la capacité nominale
cumulée de 1900 EH.

Le périmetre du projet est occupé par des milieux prairiaux
bordé de haies. Les enjeux semblent se concentrer sur les haies
de feuillus qui se verront conservées. Ces haies seront ainsi
intégrées au tissu urbain, et deviendront constitutives des trame
verte urbaine.

Les mesures ERC (imperméabilisation limitée, préservation des
haies de feuillus et de certains arbres isolé, éclairage limité dans
les espaces communs a de l'éclairage LED a 2700K) permettront
de limiter les incidences directes et indirectes sur la faune
(notamment oiseaux, entomofaune, chiroptéres).

Le site est localisé a plusieurs kilometres des périmetres de
protection et d'inventaires reglementaires.

Il n'est pas occupé par des habitats naturels présentant un
intérét communautaire. Il n'est pas susceptible dabriter les
especes d'intérét communautaire identifiées sur les sites Natura
2000. Les incidences du projet ne peuvent qu'étre indirectes.
Les mesures ERC mises en ceuvre permettent dassurer
l'absence d'incidences significatives sur les sites en aval.

Le site en l'état correspond a des milieux prairiaux enclavé au
sein dun contexte urbain pavillonnaire du centre bourg de
SAINT-DENIS-LA-CHEVASSE.

Selon la base de données Géorisques, le site est concerné par
une éventuelle pollution des sols du fait de sa proximité (moins
de 500m) de 4 sites industriels potentiellement polluants :

I[dentifiant Etat



Incidences potentielles Oui

Est-il concerné par des risques

X
naturels ?

Engendre-t-il des risques

sanitaires ?

Est-il concerné par des risques
sanitaires ?

Engendre-t-il des «
déplacements/des trafics ?

Est-il source de bruit ?

Est-il concerné par des nuisances
sonores ?

Engendre-t-il des odeurs ?

Est-il concerné par des nuisances
olfactives ?

Engendre-t-il des vibrations ?

Est-il concerné par des vibrations

?

Engendre-t-il des émissions
lumineuses ?

Est-il concerné par des émissions
lumineuses ?

Engendre-t-il des rejets dans lair ?
Engendre-t-il des rejets liquides ?

Sioui, dans quel milieu ?

Engendre-t-il des effluents ? X

Engendre-t-il la production de
déchets non dangereux, inertes,
dangereux ?

Est-il susceptible de porter
atteinte au patrimoine
architectural, culturel,
archéologique et paysager ?
Engendre-t-il des modifications
sur les activités humaines
(agriculture, sylviculture, X
urbanisme, aménagements),
notamment l'usage du sol ?

Non

De quelle nature ? De gquelle importance ?
Appréciez sommairement limpact potentiel

SSP4013306 Indéterminé
SSP4012458 Enarrét
SSP4011782 Enarrét
SSP4011511 Indéterminé

Selon la base de données Géorisques, le site est concerné par :
- unrisque sismique modéré ;

- un faible aléa retrait gonflement des argiles ;

- une importante exposition au radon ;

L'installation de logements va générer du trafic au niveau de la
voie de déserte ainsi que sur la Rue René Bazin, dans le centre-
bourg et sur les axes principaux de SAINT-DENIS-LA-
CHEVASSE, notamment aux heures de pointe. La contribution
du projet au regard du trafic reste mesurée.

L'impermeéabilisation va générer du ruissellement. Les eaux de
ruissellement des lots seront infiltrées a la parcelle tandis que
les eaux de ruissellement des espaces communs seront
infiltrées au maximum des capacités du sol par des solutions
aériennes. Les ouvrages seront dimensionnés pour gérer une
pluie décennale.

Les effluents seront gérés par la station de traitement des eaux
usées de SAINT-DENIS LA CHEVASSE dont la charge maximale
cumulée en entrée est de 1280 EH pour une la capacité nominale
cumulée de 1900 EH.

SAINT-DENIS-LA-CHEVASSE fait partie de l'unité paysagere du
bocage vendéen-maugeois. Le site dédié au projet est une dent
creuse au sein d'une contexte urbain pavillonnaire.

L'emprise comprenant actuellement des milieux priairiaux ainsi
qgu'un terrain de tennis, se verra destinée au logement.

B6.2. Les incidences du projet identifiées au 6.1 sont-elles susceptibles détre cumulées avec
d'autres projets existants ou approuvés ?



Non. Il n'est pas identifié d'autre projet a proximité du site.

B6.3. Les incidences du projet identifiées au 6.1 sont-elles susceptibles d'avoir des effets de
nature transfrontiere ?

Non

6.4. Description des principaux résultats disponibles issus des évaluations pertinentes des
incidences sur I'environnement requises au titre d'autres législations applicables

Le projet ne se trouve pas localisé en site Natura 2000 et n'entre pas dans le champ de la Loi sur
I'Eau.

6.5. Mesures ERC

Description, le cas échéant, des mesures et caractéristiques du projet, susceptibles d'étre
retenues ou mises en ceuvre pour éviter ou reduire les effets négatifs notables du projet sur
'environnement ou la santé humaine (eny incluant les scénarios alternatifs éventuellement étudiés)
et permettant de s'assurer de l'absence d'impacts résiduels notables. Il convient de préciser et de
détailler ces mesures (type de mesures, contenu, mise en ceuvre, suivi, durée).

Dans une logique d'évitement, les arbres protégés au PLU seront préservés. De plus les lisieres
arborées du site seront préservées, pour assurer la préservation de la biodiversité et pour assurer
lintégration paysagere du projet.

Pour permettre la déserte des lots situés en partie Sud, une percée dans un alignement d'arbres est
prévue. Dans une logique de réduction des impacts du projet, un rétrécissement de voies sera crée
pour limiter l'atteinte aux arbres de la haie bocagere. La déserte principale du site depuis la Rue
René Bazin, ne permet pas de maintenir lalignement darbres (coniféres) en place, mais cette
déserte sera bordée d'un espace vert intégré dans la trame verte et bleue du projet. Le projet
prévoit par ailleurs, le maintien de la trame arborée sur le pourtour du site ainsi qu'une plantation de
feuillus au sein des espaces verts.

Les nuisances générées seront concentrées sur la période de travaux (quelques mois en période
diurne).

Des préecautions seront prises afin de préserver les enjeux environnementaux :

- balisage du périmetre pour éviter le déblai en contrebas du site, vers les milieux aquatiques ;
-absence d'intervention sur les arbres et haies ou a proximité immeédiate en période de nichage ;

- mise en place de systéme de filtration des le début des terrassements (ballots de paille);

- sensibilisation du personnel de chantier et veille au respect des bonnes pratiques (encadrement
des stationnements et aires de stockage, absence de rejets directs d'eaux usées, etc.).

7. Auto-evaluation (facultatif)

Le site du projet ne parait pas présenter d'intérét environnemental particulier, hormis les lisieres
arborées (haies arbustives composées de feuillus).



Ainsi dans une logiqgue ERC des impacts du projet sur I'environnement, les arbres remarquables
identifié au PLU, les lisieres arborées du site seront préservées et seule une percée sera opérée
dans la haie bocagere permettant la desserte du Sud de 'opération.

Le projet prévoit une gestion qualitative des eaux pluviales, par l'utilisation de revétements semi-
permeéables au sein des espaces communs, et linfiltration d'une pluie d'occurrence décennale via
un cheminement de noues associés a des massifs drainants en encadrement de la voirie. Les lots a
batir mettrons en place des ouvrages permettant l'infiltration aérienne a la parcelle, en fonction des
surfaces imperméabilisées dans le cadre de chague permis de construire.

Par ailleurs, le site du projet ne se trouve pas exposeé au bruit, aux nuisances, aux risques naturels
ou technologiques. Le projet n'est, quant a lui, pas de nature a générer du bruit, des nuisances, des
risques ou une circulation importante. Ainsi, les nuisances se concentreront en phase de travaux.
Des précautions seront prises afin de limiter les risques et de garantir I'absence d'atteintes au
milieu naturel.

A la lumiere de ces éléments, il ne nous semble pas pertinent de soumettre ce projet a étude
d'impact.
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8. Listes des annexes

8.1.

Document CERFA n®14734 intitulé « informations nominatives relatives au maitre d'ouvrage
ou pétitionnaire » - non publié.

Sile projet fait 'objet d'un examen au cas par cas dans le cadre du dispositif prévu aux | et |l
de larticle R.122-2-1 du code lenvironnement (clause filet), la décision administrative
soumettant le projet au cas par cas

Un plan de situation au 1/25 000 ou, a défaut, a une échelle comprise entre 1/16000 et
1/64000

Au minimum, 2 photographies datées de la zone dimplantation, avec une localisation
cartographique des prises de vue, lune devant permettre de situer le projet dans
'environnement proche et l'autre de le situer dans le paysage lointain.

Un plan du projet ou, pour les travaux, ouvrages ou aménagements visés aux catégories 5° a),
6°a), b) et ¢), 7°a), 9°a),10°,11°a), b), 12°, 13°, 22°, 32°, 33°, 34°, 35°, 36, 37°, 38°, 43° a) et b) de
'annexe a l'article R. 122-2 du code de I'environnement un projet de tracé ou une enveloppe
de trace.

Sauf pour les travaux, ouvrages ou aménagements visés aux 5° a), 6°a), b) et c¢), 7° a), 9°a),
10°,11%), b), 12°, 13°, 22°, 32°, 33°, 34°, 35°, 36, 37°, 38°, 43° a) et b) de I'annexe a larticle R.
122-2 du code de l'environnement : plan des abords du projet (100 metres au minimum)
pouvant prendre la forme de photos aériennes datées et complétées si nécessaire selon les
evolutions récentes, a une éechelle comprise entre 1/2 000 et 1/5 000. Ce plan devra préciser
I'affectation des constructions et terrains avoisinants ainsi que les canaux, plans d'eau et
cours d'eau.

Si le projet est situé dans un site Natura 2000, un plan de situation détaille du projet par
rapport a ce site. Dans les autres cas, une carte permettant de localiser le projet par rapport
aux sites Natura 2000 sur lesquels le projet est susceptible d'avoir des effets.

Autres annexes

Photographie et plan de masse des constructions a démolir
Projet architectural, paysager et environnemental (PA-2)

Plan de composition du projet (PA-4)

Probabilité de présence de zones humides aux abords du projet,
Notice de gestion des eaux pluviales

Justificatif de maitrise fonciere

11



URBANISME Parc d'Activités de laroiseau

¥ 4
z 8 rue Ella Maillart
e 0 l AMENAGEMENT BP 30185 56005 Vannes cedex
ENVIRONNEMENT Teél. 02 97 47 23 90

www.eolurba.fr contact@eolurba.fr

urbanismes

MANDAT DE DEPOT D’UN DOSSIER D’EXAMEN CAS PAR CAS
PREALABLE A ETUDE D’IMPACT

Référence interne EOL 25V1035

Je soussigné M. Régis TESSON, représentant la SAS CHOISYA ci-dessous désigné comme
«Mandant » déclare sur I'honneur donner mandat a la personne ci-dessous désignée comme
«Mandataire», aux fins qu'elle dépose numeériquement sur le site Service-public.fr le dossier de ma
demande dexamen cas par cas préalable a la realisation éventuelle dune évaluation
environnementale décrite aux articles article R. 122-3-1 du Code de I'Environnement relative au
Lotissement surla commune de SAINT-DENIS-LA-CHEVASSE.

Cadre réservé au MANDANT :

Organisme : SAS CHOISYA

SIRET : 105 454 623 00015

Adresse du siege social : 2 Rue du Pré Vert - Les Clouzeaux
Code postal et ville : 85430 AUBIGNY - LES CLOUZEAUX
Représentée par: M. Régis TESSON

Cadre réservé au MANDATAIRE :

Organisme : bureau d'études EOL

SIRET : 344 693 478 00044

Adresse du siege social : 8 rue Ella Maillart

Code postal et ville : 56000 VANNES

Personne en charge du dossier : M. Sébastien GARDE

Le 17/08/2026

Signature du mandant :

17/08/2026

Régic TESSON

+ Certifié par s youtrust




ol
www.eolurba.fr ANNEXE 2 . PLAN DE SITUATION

Localisation du projet




WO T % '3

—_—— 3
| ] Limite de zone

. i Espace Boisé Classé & conserver ou & créer au titre de I'article L.113-1 du Code de I'Urbanisme
onage

Zonage Ae, Ael, Aep, Af, Agv, Ah, Ahz, An, Az Boisement a protéger au titre de I'article L.151-23 du Code de |'Urbanisme

Zonage N Emplacement réservé au titre de l'article L. 151-41 du Code de |'Urbanisme

Zonage Nc, Nea, Nd, Ned, Nel, Nep, Nepz, Nf, Nj. NI, Nt, Ntz, Nv, Nz Férimetre d'implantation de commerces de proximite
2 i ; 3

Batiment pouvant faire 'objet d'un changsment de destination au titre do Particle 131-16 du Code de Urbanizme
titre de I'article L.151-11 du Code de I'Urbani G i i = ;

au e de fartele 1 oda de THbanisme Patrimcine architectural au titre de I'article L.151-19 du Cede de I'Urbanisme

Patrimoine ponctuel protégé au titre de I'article L.151-19 du Code de |'Urbanisme . " X

Périmetre dimplantation des activités de services et de restauration

au titre de I'article L.151-16 du Code de I'utbanisme

Cone de vue & préserver au titre de I'article L. 151-23 du Code de I'Urbanisme

Cheminement doux & conserver au titre de I'article L151-38 du Code de 'Urbanisme @ Zone Non Aedificandi

Haies protégées au titre de |'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme o Zone humide protégée au titre de I'article 5 du SAGE Vie et Jaunay

Marge de recul (Loi Barnier) Zone humide & protéger

= Patrimoine linéaire a preserver au titre de l'article L,151-19 du Code de I'Urbanisme

D Orientation d'Amér et de Progr 1
au titre de I'article L.151-7 du Code de I'Urbanisme

Carte de localisation du projet au regard du PLU(Source : PLUiH de VIE ET BOULOGNE)

Linéaire commercial a protéger ou a créer au titre de I'article L.151-16 du Code de I'Urbanisme
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ANNEXE 3 : PHOTOGRAPHIES

Environnement immédiat (photographies juin 2026)

.I[‘d 1

}I .
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g

1: Entrée du site sur la Rue Rene Bazin 2 : Talus arboré au niveau de I'entrée du site
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3 : Haie de coniféres en lisiere de la déserte

6 : Cours de tennis

7 : Arbres 8 : Cours de tennis
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ANNEXE 5: PLAN DES ABORDS DU PROJET

Occupation du sol

Batiment

Zone perméable
Zone imperméable
Piscine

Sol nu

Surface d'eau
Neige

Coniféres

Coupe

Feulllus
Broussaille

Vigne
Herbacés/cultures
Terre labourée
Autres

Ocpation du sol ( Géoportail, 2023)



ANNEXE 6 : LOCALISATION DES SITES NATURA 2000

Sites Natura 2000 : _Machecoul-Saint-Mame \

- FR5212014 : « Estuaire dela \ Montaigu-Vendée
Loire- Baie de Bourgneuf »

- FR5212008 et FR5200653 : b b

-f2«°Marais Breton, baie de
Bourgneuf, ile de Noirmoutier et o
forét de Monts » =, il . /
_ Challans ' : PrOj et =N\ StFulgent
42km ; N\ ¢
<« — Tl " 33
¢ @5

Sites Natura 2000 :

- FR5212015#«Secteur marin d ' "
[lle d'Yeu jusquau conti » / ,
- FR5200655:«D Sdela LA ROCHE SURYON I

Sauzaie et marais du Jaunay » .f

10

les Achards " —”
3 - Aubigny-les
OCIouzeaux
Echelle 1: 300 000

0 10 km I, 3 .
Localisation des sites Natura 2000 a proximite du site du projet (sdurce : Géoportail)
ZNIEFF Type Il P ZNIEFF Type |l
(520616285): i (520005736) :
Bois de I'Essart ! Forét De Gralas
\ et Boisdela
.‘os?.t-D'enisI.zsLuc 3'5k P BFOSSE
/ 6\65 ; 2 Brassette
Projet &
o aligny p
'} \g 3,5km y
D937, | Cd o
) laVoirie sz ZNIEFF Type |
4 _ N (520616309) :
f 3 Bois des Gats et Etang de la Jarie
Bellevigny Y
\ ZNIEFF Type |l
%, (520005759) :

Echelle 1 : 50 000

“Zone de bois'et bocage al'Est de la
Roche=sur-Yon

() m— 1000 m

Localisation des périmétres d'inventaires a proximité du site du projet (source : Géoportail)
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1.1 SITUATION GEOGRAPHIQUE

Située non loin de I'axe de la A83 qui relie Nantes a Niort, ainsi que de I'axe de la RD 763 qui relie Montaigu a la Roche-sur-Yon, la commune rurale de
Saint-Denis-la Chevasse héberge le présent projet de lotissement. Son bourg borde le cours de la Boulogne. Le site dédié au projet est une dent creuse,
au sein d'un contexte urbain pavillonnaire. Une maison de la fin des années 1960 occupe la partie nord-ouest des lieux, et un court de tennis

anciennement ouvert au public occupe la partie sud-est.

““Direction Nantes % . i /\ Direction Cholet
. Montaiqu
f . ¢ bt La Gaulieler o Uk
Site de L Harbe 198 m o pa
projet Les B b Padler
S €S Brouzls : Los €
Les Herbiers
Direction Challans St-Denis-la- <
x Chevasse
.LesBEssarts- %9
\ Aizenay = Dompierre- M
Mol sur-Yon
@‘9%’ e -Captil P, Vg sl
N
La-Roche- & Chantonnay 7
sur-Yon Fvont i

Direction les Sables d'Olonne / % Direction Niort



1.2 SITUATION FONCIERE ET TOPOGRAPHIQUE

Le site du projet présente une pente d’environ 3,5% orientée d’Est vers I'ouest.
Le site s’étend sur tout ou partie de plusieurs parcelles, dont voici les références cadastrales : section AD — numéros 72p, 76, 77, 78, 79p, 80p et 193p.

Le projet porte sur environ 8 482 m?, mws

1

Extrait du plan cadastral (sans échelle)




1.3 CONTEXTE REGLEMENTAIRE (PLU GRAPHIQUE)

» Cheminement doux a conserver au titre de l'article L.151-38 du Code de I'Urbanisme

= Haies protégées au titre de 'article L.151-23 du Code de |'Urbanisme

D Orientation d'Aménagement et de Programmation
au titre de l'article L.151-7 du Code de I'Urbanisme

E Zone humide a protéger




1.3 CONTEXTE REGLEMENTAIRE (PLU : REGLEMENT ECRIT)

Le terrain est situé en secteur UB du Plan Local d’Urbanisme de Saint-
Denis-la-Chevasse. Cela correspond aux zones de la commune a dominante
pavillonnaire destinées a étre ouvertes a [lurbanisation, a vocation
dominante d’habitat, et aux activités compatibles avec I'habitat. Les régles
principales de ce secteur sont :

DENSITE MINIMALE

Hors OAP sectorielle, 'opération devra respecter une densité minimale de
15 logements par hectare (arrondi a I'entier inférieur).

EMPRISE AU SOL
Les abris de jardin auront une emprise au sol égale ou inférieure a 12 m.

IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions nouvelles doivent étre édifiées en tout point a I'alignement
ou bien avec un recul d'au moins 3,00m par rapport aux voies ouvertes a la
circulation motorisée, qu’elles soient existantes, a élargir ou a créer.

Lorsque le projet est bordé par plusieurs voies, les limites avec les voies ne
supportant pas l'accés principal au terrain sont considérées comme des
limites séparatives.

IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

Les constructions nouvelles doivent étre édifiées en tout point sur les limites
seéparatives ou bien en retrait de minimum 2,00m.

HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Il n'est pas défini de hauteur maximale pour les constructions, toutefois le
volume des constructions s'intégrera avec le volume des constructions
voisines préexistantes. Une hauteur maximale pourra étre exigée pour veiller
a la bonne intégration du batiment dans son environnement et respecter
I'ensoleillement des terrains et des constructions voisines.

Le gabarit des constructions est toutefois limité a du R+1.

Les abris de jardin sont limités a 2,50m de hauteur. Et les annexes sont
limitées a 4,50m de hauteur.

ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT
DE LEURS ABORDS

Une bonne intégration de la toiture avec les constructions voisines et son
environnement sera globalement recherchée.

Pour les constructions principales, les toitures a deux pentes, traditionnelles
du territoire, seront privilégiées avec :

- des pentes similaires comprises entre 30 et 35 %,

- le faitage paralléle au plus grand cbté de la construction,

- ['utilisation de tuiles de couleurs traditionnelles.

D’autres types de toitures tant par leur forme, leur matériau ou leur aspect
extérieur général pourront étre admis (...) si leur réalisation n'est pas de
nature a remettre en cause I'harmonie des constructions avoisinantes.



1.3 CONTEXTE REGLEMENTAIRE (PLU : REGLEMENT ECRIT)

Les débords de toits seront minimisés selon les contraintes techniques de la
construction. lls seront admis jusqu’a 30 cm maximum.

La cohérence dans la composition des facades sera recherchée entre les
matériaux, les couleurs et les ouvertures mais aussi dans leur disposition et
leur volume :

- sur une méme construction ;

- avec les constructions environnantes et le paysage ;

Les clotures :

Les clétures, dont les portails, doivent présenter une homogénéité avec les
constructions avoisinantes, dans

leurs formes, matériaux et teintes. Seront privilégiés :

Les essences locales dans les clotures végétales ;

Les murets enduits de chaque coté.

Les clétures non végétales préexistantes de qualité (ex : mur en pierre, fer
forgé, etc.) devront étre préservées.

> Le long des voies publiques ou privées, ouvertes a la circulation

motorisée : 1,20m de hauteur maximum. Seuls sont autorises :

- Les murets en limite ne pourront excéder 0,80m de hauteur.

- Les haies arbustives devront étre plantées a minimum 0,50m de la
limite, et pourront étre doublées a l'aide de dispositifs ajourés (grillage,
barreaudage, clairevoie) a minimum 1,00m de recul de la limite.

En limite séparative : 2,00m de hauteur maximum.

Entre la voie publique ou privée ouverte a la circulation et la fagade de la
construction (ou sur minimum 5,00m de longueur), la cléture mesurera la
méme hauteur que la cléture sur voies.

Lorsque le projet est bordé par plusieurs voies, les limites avec les voies ne
supportant pas l'accés principal au terrain sont considérées comme des
limites séparatives.

ESPACES LIBRES ET PLANTATION

Les espaces perméables doivent représenter plus de 30 % de la surface du
terrain d'assiette du projet.

Les aires de stationnements devront étre congues de maniere a :

contribuer a la qualité des espaces, notamment par 'emploi de
plantations arbustives et/ou arborées d’accompagnement ;
privilégier des revétements perméables afin de faciliter la
gestion des eaux pluviales ;

STATIONNEMENT POUR LES VEHICULES AUTOMOBILES

2 places par logement sur le
lot ou bien sur les espaces
communs.

Logements individuels




1.3 CONTEXTE REGLEMENTAIRE (PLU — ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION)

1. Principes urbanistiques et architecturaux CONTEXTE

» Le site a vocation a accueillir de I'habitat.

» Latypologie de logements proposée sera adaptée au bati environnant. L'habitat individuel et / ou groupe est a
privilégier.

L'implantation des batiments veillera a preserver I'intimité des habitations voisines.

Une orientation Sud des batiments sera a privilégier.

Y Y

%]

. Principes de desserte et mobilité

Un acceés unique sera aménageé pour desservir le site sur la rue René Bazin.

»
» Un aménagement de l'intersection est a prévoir pour sécuriser la desserte du site.
» Le stationnement non attenant aux habitations sera a privilégier. |l pourra prendre la forme d'aires extérieures
collectives ou de box individuels dédiés. Situe en arriére de la salle omnispori, le site
7 Le principe de voie partagée sera a privilégier dans la desserte du site. est bordé par des hales et des arbres. Un

dénivelé important donnant sur la rue René
Bazin est l'unique acces.

3. Principes paysagers et environnementaux

» Les alignements d'arbres, les haies, repérés sur le schéma d'OAP devront étre intégrés dans I'aménagement. lis

pourront étre restaurés et/ou complétés par de nouvelles essences. Dans la mesure ou un arrachement est PROGRAMMATION
necessaire aux amenagements, les éléments devront étre compensés.

» Les différents aménagements des espaces publics et de voiries viseront & permettre une gestion directe des eaux Superficie : 0,51 hectare (ha)
pluviales (noues, cheminements perméables, etc...).

> Les espaces de transitions entre |le secteur et les espaces non batis devront étre traités avec soin. Les essences Densité minimum * 18 habitations / ha

locales seront privilegiées.

Pourcentage de
logements Echéance prévisonnelle
sociaux

Densité Potentiel

Encadré par une OAP Surface (ha)

minimum d'habitations

Site de la salle Omnisport ! 0,51 18| 9| 0%| Sur le temps du PLUi-H




1.3 CONTEXTE REGLEMENTAIRE (PLU — ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION)

Site : Site de la salle omnisport

TS Périmétre de 'OAP
Principes urbanistiques et architecturaux
Voceations et usages
, Espace commun et partagé mixte
- Secteur a dominante d'habitat individuel, densité moyenne

- Espace de nature a créer ou a préserver

Formes urbsines
[] satiment (valeur indicative)

® ®® Haie ou alignement d'arbres existants a préserver
. Arbres a préserver
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1.4 CONTEXTE PAYSAGER ET URBAIN

e 3

f A AN o

A - Chemin pédestre longeant le site de projet par I'Est, reliant la rue René
Bazin aux stades. La haie bocagére en frange Est du site, visible cdté gauche
(e [ présente vue, est dense et assez haute.

B -Au sud, le chemin se poursuit le long du bassin de rétention. Une haie
bocagére borde également le site en limite Sud.

DIRECTION1
Essarts-en-Bocag !
Y

/ : C - Quartier pavillonnaire attenant au site de projet. Les maisons présentent
pa age aﬁﬂybla, R des fagades endgzjz‘es claires dans les tons ocre ou creme, et des toitures
R principalement a double pente en fuiles orangées. Les memuiseries sont

souvent claires. 11




1.4 CONTEXTE PAYSAGER ET URBAIN

_,_f"'- - ‘__-.- p DT

Entrée du site, par la rue René Bazin. Il existe une différence de niveau marquée entre la rue et le site, — Talus arboré situé de part et d‘autre de I'entrée du site. La rue René Bazin est assez
(gérée a1 'aide de talus plantés. étroite en cet endroit, avec des acces directs aux propriétés riveraines situées de autre

coté de la wore.

12



1.4 CONTEXTE PAYSAGER ET URBAIN : LE SITE DE PROJET

b5,

\

A - Entrée actuelle du site, entre deux talutages. Sur le cdté droit de la vue, Ia haie
de coniféres qui occupe le haut de talus.

o

. Parking de

. lasadlle

B- L’enemb]e dés }iaJeS sur Sjié So}zf trés développées, nécessitant des tmvaux
d€lagage pour la sécurisation des futurs usagers, tout en respectant leur port
naturel,

13



1.4 CONTEXTE PAYSAGER ET URBAIN : LE SITE DE PROJET

B L v
= .. 7 i

Propriété riveraine : les co-visibilités sont relativement [imitées, et peuvent éire gérées a Visibilité sur le cours de tennis présent sur le site, et sur les limites de propriétés
['aide de plantations en [imite. véqétalisées des riverains sud-ouest.

14



2.1 SCHEMA DIRECTEUR D'AMENAGEMENT
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Périmetre du site de projet

15 lots libres

Voies partagées entre les usagers,
en double sens

Espace permettant le retournement

Espace vert commun

Revétements perméables (accés aux lots
entre autres)

Stationnements visiteurs

Noues de gestion des eaux pluviales

Axe pédestre

Haie champétre a préserver et entretenir

Aire de présentation des conteneurs
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2.2 AMENAGEMENT DU TERRAIN ENVISAGE

Le projet porte sur la création de 15 lots a batir, affectés a I'habitat et aux activités compatibles avec I'habitat comme permis par le Plan Local d’'Urbanisme
de Saint Denis La Chevasse.

Les lots auront une superficie variant entre environ 374 m? et 655 m2, avec une moyenne d’environ 453 m2.

2.3 PRINCIPES D’AMENAGEMENT
Densité

La superficie totale du périmeétre du permis d’aménager est de 8482 m? environ, dont 4870 m? intégrée au périmétre de 'OAP. La densité attendue dans ce
périmetre OAP est 18 habitations/ha, soit 9 habitations.

Le plan de composition respecte cette densité.

Composition et organisation du projet

L’opération d'aménagement est desservie par une voie en impasse, en double sens, sur un axe Est-Ouest pour sa 1¢r partie, puis sur un axe Nord-Sud sur
sa 2nde partie.

L’opération est divisée en deux entités, séparées par un alignement d’arbres a protéger. Un rétrécissement de voie sera créé au niveau de cet alignement
d’arbre, entre la partie Nord et la partie Sud du projet. Ceci permettra d’une part de limiter au maximum la percée dans la haie existante, et d’autre part, de
ralentir la circulation des véhicules.

La voie sera mixte (véhicules/piétons) et aura une largeur de 5m00 environ. Une placette de retournement pour véhicules Iégers sera créée en extrémité de
la voie. Par ailleurs, des cheminements piétons seront aménagés aux extrémités permettant un bouclage entre I'opération, les quartiers résidentiels a
'QOuest et la salle de sport a I'Est.

Les eaux pluviales de la voirie sont gérées a I'aide de noues et/ou massifs drainants bordant la chaussée. Le reste des eaux pluviales sera géré a la
parcelle, par des systemes d’infiltration (cf. note hydraulique jointe au programme des travaux).

16



Prise en compte des constructions ou paysages avoisinants

Les zones d'implantation des constructions ont été étudiées de maniére a limiter les vis-a-vis et de permettre d’avoir des lots aux maisons bien orientées
avec des jardins exposés le plus possible Sud. Cette disposition permet aux futures constructions d’utiliser au mieux les apports solaires et de dégager un
maximum d’espaces « cété jardin ».

Solutions retenues pour le stationnement des véhicules

Pour le stationnement des véhicules, deux places non closes sont imposées par lot.
Six stationnements visiteurs sont également en partie centrale, en revétement perméable.

2.4 TRAITEMENT DES PARTIES DE TERRAIN SITUEES EN LIMITE DE PROJET

Les limites de projet correspondant aux limites de lots seront traitées par les acquéreurs en respectant les clotures et haies imposées par le réglement du
lotissement, et en préservant les cl6tures déja en place.
Les alignements d’arbres existants sur le pourtour du projet et sur la partie centrale seront préservés et entretenus par les acquéreurs des lots.

Aux abords des espaces communs, les clotures, haies et talus existants en limite d’opération seront conservés en I'état, conformément au plan de
composition d’ensemble.

2.5 EQUIPEMENTS A USAGE COLLECTIF — COLLECTE DES DECHETS

La collecte des déchets se fera en conteneurs individuels qui devront étre présentés sur I'aire dédiée en entrée de I'opération.
Dans tous les cas, les acquéreurs devront se conformer aux prescriptions de la Communauté de Communes Vie et Boulogne, autorité compétente en
matiere de ramassage des ordures ménageres.

2.6 TRAVAUX

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

17



COMMUNE DE SAINT DENIS LA CHEVASSE

Rue René Bazin

Lotissement
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iiiii Zone d'implantation des constructions NOTAS IMPORTANTS :
- Application cadastrale indicative, le présent plan résulte

Application du plan parcellaire cadastral
limite non garantie

Batiment cadastre

LEGENDE
W//// Batiment dur
W Batiment léger

% Feuillus / Epineux

Cloture légére

Fossés

Haies
Périmétre du lotissement

00
I:l Voirie
@ Revétement perméable

= Stationnement

Zone d'implantation des constructions dont la
hauteur est limitée a 3,5 métres au point le plus haut

2 places de stationnement non closes a réaliser
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NOTAS IMPORTANTS :

- Application cadastrale indicative, le présent plan résulte

Application du plan parcellaire cadastral

limite non garantie des relevés des lieux et ne fixe pas les limites de

o propriété. Les limites et la superficie réelle ne pourront

Batiment cadastre étre définies qu'aprés bornage contradictoire et/ou
délimitation.

Batiment dur X , . . .
- Tout projet d'architecture qui se baserait sur les

v

W Batiment léger indications cadastrales, et non sur une limite déterminée
’ et validée par un bornage et/ou délimitation, prend le
risque de devoir étre modifié (plans et/ou les ouvrages
construits ou a construire), sans pouvoir mettre en cause

le géomeétre.
Feuillus / Epineux - Ce plan est destiné a étre anrlexé au permis d'aménager.
,X/ Il ne pourra en aucun cas en étre fait un autre usage que

celui pour lequel il a été dressé.

- Toute opération topographique s'appuyant sur ce plan

Borne ancienne

Cloture legere doit étre rattachée en planimétrie et altimétrie sur 4

J— Fossés points minimum encadrant le chantier, dans le systeme
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o nationales RGF93 CC48 / NGF n'est qu'indicatif et n'a pas

== mm  Perimetre du lotissement la précision requise pour des travaux d'implantation,
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1. Description du site et du projet d’aménagement

1.1. Localisation du projet

Le projet porté par la societe CHOISYA vise a 'amenagement d'un lotissement de 15 logements situe
Rue René Bazin sur la commune de SAINT-DENIS-LA-CHEVASSE (85430). Le site est accessible par
I'Ouest via la Rue René Bazin.

Le projet s'étend pour partie sur les parcelles cadastrées AD n°72, 76, 77, 78, 79 et 80 situées Rue
René Bazin sur la commune de SAINT-DENIS-LA-CHEVASSE (85430) et représente une emprise
d'environ 8 649 m? Nous rappelons ici que seul un bornage contradictoire, réalisé par un géometre-
expert peut fixer les limites d'un bien et en spécifier la superficie précisement. Le cadastre etant un
registre fiscal, sans portee juridique, il ne peut étre qu'indicatif quant aux cotations et superficie quien
sont extraites.

La présence notice est redigée afin de definir les modalités de gestion des eaux pluviales dans le
cadre du projet daménagement. Elle se reférera aux surfaces issues des pieces du permis
d'ameénager en date du 31juillet 2026.
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1.2. Fonctionnement hydrologique du site

Le site correspond a des espaces prairiaux enclaves dans une propriété batie aux lisieres arboreées.
Les eaux de précipitation s'infiltrent ou tendent a s'écouler depuis le Sud-Est vers 'Ouest du terrain,
suivant une pente moyenne de 4%. La pente étant plus prononcée(~10%)en partie basse qu'en partie
haute (~2%)

Enl'état, les eaux de ruissellement s'infiltrent en direction du Nord-Ouest jusqu’au réseau collecteur
en qui rejoint la Boulogne au Nord du centre-bourg. Le site s'étend ainsi sur la masse d'eau de la
Boulogne (« La Boulogne depuis sa source au ruisseau de la Menardiere ») qui est concernée par le
Schéma d'’Aménagement de Gestion de I'Eau (SAGE) LOGNE, BOULOGNE ET LAC DE GRAND LIEU
approuve par arrété inter-préfectoral en date du 17/04/2015.

Altitude (m)
[ul
=L

Eﬂl' //_/

o 30

Distance (m)
Distance totale : 127 m
Dénivelé positif : 5,19 m
Dénivele négatif : -0.04 m
Pents moyenne = 4 %
Plus forte pente : 19 %

__________________ Eaux Pluviales

Plan du réseau eaux pluviales (source : Annexes sanitaires du PLUIH)
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1.3. Contexte géologique

Selon la carte géologique au 1/50 000 du BRGM, le site s'étend sur une formation metamorphique
(orthogneiss et paragneiss) fortement remaniée et agencée en feuillet. Du fait de la nature du sous-
sol ua droit du projet et de la proximite des amphibolites dans un environnement proche, on peut
S'attendre a rencontrer en subsurface des horizons de recouvrement provenant de l'altération de la
roche sous-jacente (limons argileux, argiles).

Complexe des Essarts, amphibolites
dérivant d'écloaite

Formation de Saint-Martin-des-Noyers,
amphibolites meésocrates  rubanées,
gneiss rubanés a amphibole, schistes a |
amnhihole 3

Cartographie géologique au 1/50 000 aux abords de de la zone d'étude (sources : Infoterre, BRGM)

Toutefois, le projet est situe dans une zone considéréee faiblement exposée a laléa retrait-
gonflement des argiles.

Exposition forte
Expasition moyenne

Exposition faible

RS by L e

Aléa retrait gonflement argiles aux abé’rdé de de la zone d'étude ue oterre, BRGM, Géorisques)

6
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2. Contexte réglementaire

2.1. Plan Local dUrbanisme

La commune de SAINT-DENIS-LA-CHEVASSE est couverte par le dun Plan Local d'Urbanisme
Intercommunal et Habitat (PLUi-H) VIE ET BOULOGNE dont la derniere procédure a été approuvée le
30/06/2026. Le site du projet se trouve localisé en zone Ub (Zone urbaine a dominante pavillonnaire).

—_—— )
| ) Limite dezone

B N S0 Espace Boisé Classé a conserver oU a créer au titre de l'article L.113-1 du Code de I'Urbanisme
onage

Zonage Ae, Ael, Aep, AF, Agv, Ah, Ahz, An, Az g Boisement a protéger au titre de I'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme

Zonage N mplacement réserve au titre de l'article L.151-41 du Code de I'Urbanisme
Zonage Mc, Nca, Nd, Ned, Nel, Nep, Nepz, Nf, Nj. NI, Nt, Ntz, Nv, Nz E:J Férimeétre d“implantation de commerces de proximité
au titre de I'article 151-16 du Code de |'Urbanisme

4  Bétiment pouvant faire l'objet d'un changement de destination
titre de I'article L. 151-11 du Code de I'Urbani - ; } ]
aulire de farticle u ode de THman=me D Fatrimoine architectural au titre de I'article L.151-19 du Code de I'Urbanisme
*  Patrimoine ponctuel protégé au titre de I'article L.151-18 du Code de I'Urbanisme » .
iﬁ Périmétre d'implantation des activités de services et de restauration
-4 Conedevue & préserver au titre de 'article L. 151-23 du Code de I'Urbanisme ?l au titre de l'article L.151-18 du Code de I'urbanisme
+ses  Cheminement doux & conserver au titre de I'article L.151-38 du Code de I'Urbanisme @ Zone Mon Aedificandi

+ Haies protégées au titre de I'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme | il | Zone humide protégée au titre de I'article 5 du SAGE Vie et Jaunay

-=-=- Marge de recul (Loi Bamier) = _
~ — Zone humide & protéger
« Patrimoine linéaire & préserver au titre de l'article L 151-19 du Code de I'Urbanisme

Orientation d'Amér et de Progr 1
Linéaire commercial & protéger ou & créer au titre de larticle L 151-16 du Code de I'Urbanisme au titre de I'article L. 151-7 du Code de I'Urbanisme

Extrait du reglement graphique du PLUiH de VIE ET BOULOGNE
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=  Reglement littéral

Le PLU precise au travers de son reglement littéral, dans les dispositions applicables aux zones Ub :

« Equx pluviales

Lorsque le réseau correspondant existe et présente des caractéristiques suffisantes, les eaux pluviales
doivent étre dirigées par des dispositifs appropriés. En I'absence de réseau ou en cas de réseau
insuffisant, des aménagements adaptés a l'opération et au terrain (espaces de pleine terre, bassins
tampons, etc.) étre réalisés pour permettre de limiter limperméabilisation des sols et d'assurer en
quantité et en qualité la maitrise de I'écoulement des eaux pluviales.

Laréutilisation des eaux pluviales pour les usages avec lesquels elle est compatible est recommandeée,
dans le respect de la réglementation.

Les aménagements et dispositifs favorisant la récupération et la rétention des eaux pluviales, au sol
par la pleine terre, hors sol par la végétalisation des toitures, terrasses, facades ou murs, doivent étre
privilegies.

Larticle 7 du présent reglement prévoit des dispositions relatives ala perméabilité du sol. »

«Enzone UB:

L es espaces perméables doivent représenter plus de 30 % de la surface du terrain d’assiette du projet.
Cette disposition ne s'applique pas en cas de reconstruction al'identique d'un batiment preexistant.
Conformément a l'article L.111-18-1 de code de l'urbanisme, la construction de nouveaux batiments de
plus de 1000 m? d'emprise au sol est autorisée seulement si elle intégre, soit un procédé de production
d'énergies renouvelables, soit un systeme de végétalisation, soit d'autres dispositifs aboutissant au
méme resultat, et sur les aires de stationnement associées, des dispositifs favorisant la perméabilité
et l'infiltration des eaux pluviales. »

« L'emprise au sol des batiments neufs sera optimisée et le recours a linfiltration des eaux pluviales
privilégié. »

=  QOrientation dAménagement et de Programmation

Le projet se trouve pour partie concerne par une QOrientation dAménagement et de Programmation
(OAP)sectorielle nommeée « Site de la salle omnisport »

IS Périmétrs de FOAP

Princip istiques et architecturaux
Vocstions ef usages
Espace commun et partagé mixte
Secieur i dominante d°habitat individuel, densité moyenna
- Espace de nature i créer ou a présenver
Fonmes urbeines
[ ] satiment wvateur indicative)
Principes de desserte et de mobilités
Hiérsrchisation des voies
a=—p  Voie de desserie interne
4==F Réssau de promenades et modes dowx
Aménagement et statlonnement
lr-.: Carrefour & créer
fﬁ Aire de stationnement prive

Principes paysagers et environnementaux

@ @ ®  Haie ou alignement d'arbres existants a présener

Arbres a présarver

OAP « Site de la salle omnisport » (source : PLUi-H de VIE ET BOULOGNE)

Le PLUi-H impose une gestion a la parcelle favorisant linfiltration, sans préciser les modalites de
conception des ouvrages. Les espaces perméables doivent toutefois représenter plus de 30 % de la
surface du terrain d'assiette du projet.
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2.2. SAGE Logne, Boulogne et Lac De Grand Lieu

Le SAGE n‘apparat pas particulierement prescriptif quant a la gestion des eaux pluviales. A défaut,
on retiendra les impératifs du Schéma Directeur dAménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE)
Loire-Bretagne : gestion d'une pluie décennale en favorisant linfiltration, débit de fuite de 3 L/s/ha
a défaut.

3. Meéthodologie de dimensionnement

3.1. Méthode des pluies

La méthode de dimensionnement des ouvrages est la méthode de pluies, telle que définie par
linstruction technique de 1977.

Les coefficients de Montana retenus pour appliquer la méthode des pluies sont ceux de la station
Nantes Bouguenais communiqués par le zonage pluvial pour une pluie décennale, soit :

a=10,825
b=-0,746

Selon ces paramétres, une pluie décennale correspond & 44 mm précipités en 4 heures, soit 44 L/m?.

3.2. Aptitude des sols a l'infiltration

Dans la mesure du possible, des solutions dinfiltration des eaux pluviales a la parcelle sont
recherchées dans le cadre des projets daménagement. La société EGSOL a eté missionnee enjuillet
2026 pour sonder les sols et évaluer leur permeéabilite au droit du périmetre du projet.

L'étude atteste d'un sol constitué de sable limoneux a argile limoneuse sur au moins 3 m. Le tableau
suivant présente les résultats des deux tests de permeéabilité réalisés. Aucun niveau d'eau n'a éte
observé lors de I'exécution des sondages (le 16 juillet 2026).

Profondeur . Permeéabilité Aptitude a
Sondage Horizons ] g .
(m) mesurée (m/s) linfiltration
PO1 1,3 Sable limoneux et argileux limoneuse 2,0.10°® Moyenne
P02 0.6 Sable limoneux 2,8.10° Moyenne
P03 0.8 Sable limoneux et argile finement sableuse 7,6.10® Moyenne
P04 0,6 Sable limoneux 5,5.10° Moyenne
P05 1.0 Sable limoneux et argile sableuse 4,8.10°® Moyenne
P06 0.6 Sable limoneux et argile sableuse 1,9.10°8 Moyenne
P07 0,7 Argile limoneuse 3,2.107 Médiocre
P08 0.8 Sable limoneux 3,1.107 Médiocre
SR2-El 3.0 Argile sableuse et sable limoneux 1,0.107 Médiocre

SR4-E| 3,0 Argile limoneuse 6,0.10°®

Résultats des tests de perméabilité (source :EGSOL, 07/2026)

Ces résultats sont a mettre en relation avec le tableau suivant présentant l'aptitude des sols a
linfiltration des eaux pluviales en fonction de la perméabilite.
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cm/s mm/h m/h m/s m/j

Sols imperméables

1,00E-05 0,36 3,60E-04 1,00E-07 8,64E-03
Sols peu perméables

1,00E-04 3,6 3,60E-03 1,00E-06 8,64E-02

Sols moyennement permeéables
1,00E-03 36 3,60E-02 1,00E-05 8,64E-01
Sols perméables
1,00E-02 360 3,60E-01 1,00E-04 8,64E+00

Sols trés permeéables
Aptitude des sols a linfiltration des eaux pluviales en fonction du coefficient de perméabilité

Le plan suivant localise les sondages et tests Porchet réalisés.

‘Localisation des tests de perméoblité (source :EGSOL, 07/2026)

L'aptitude des sols a linfiltration des eaux pluviales apparait variable, moyenne mais globalement
exploitable en surface, médiocre a mauvaise a 3 m de profondeur.

On préférera gérer linfiltration dans les premiers horizons du sol, plutét qu'en profondeur. On
retiendra une perméabilité de 3,1.10® m/s pour le dimensionnement des ouvrages de gestion des
eaux pluviales. Aucune nappe n'‘est interceptée lors de I'étude menée en juillet 2026.
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4. Volume de retention théoriquement requis

Le tableau suivant reprend la typologie des surfaces du projet d'apres le croquis fourni et les

coefficients de ruissellement associes a chaque type de surface. Onretient une hypothese de 160 m

impermeabilisé par lot. On en déduit la surface impermeabilisée globale.

Typologie

Lot (imperméabilisé)*

Lot (non-impermeéabilisé)

Voirie imperméable

Plateforme ordures ménageres
Stationnement et voirie perméables
Cheminement perméable
Espacesverts

Total
*Hypothése de 160 m? imperméabilisés par lot

Surface brute

(m?)

2 400*

Cr

0.9
0.1
0.9
0.9
0.6
0.4
0.1
0,43

Surface

2

impermeéabilisée

(m?)

2160
454
682

18
197
0

60
3571

En considérant une imperméabilisation de 160 m? par lot, la surface imperméabilisée a I'échelle du
projet serade 3571 m? soit 43% d'imperméabilisation. Le volume de rétention théoriquement requis
pour gérer une pluie décennale avec un débit de fuite de 2,57 L/s(soit 3 L/s/ha)est de 106 m*® utiles a

I'échelle du projet.

5. Choix des ouvrages de gestion des eaux pluviales

Le choix du type de réetention est dicté par les disponibilites foncieres et les contraintes techniques.
Les solutions rustiques, gravitaires, favorisant linfiltration lorsque cela est pertinent, sont a

privilégier.

Dans le cas présent :

- Lecontexte réeglementaire impose la gestion d'une pluie décennale en favorisant l'infiltration ;
- Lapermeéabilité des sols apparait moyenne mais exploitable a faible profondeur ;
- Lesite présente pour exutoire un réseau existant au niveau de sa desserte.

Dans ces conditions, il est préconiseé :

- Dimposer une gestion des eaux pluviales a la parcelle de type massif drainant dans le cadre de

'aménagement de chacun deslots ;

- De favoriser les revétements perméables sur les espaces communs pour limiter le

ruissellement ;

- De placer des noues en accompagnement de voiries couplées a des massifs drainants.
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5.1. Noues, bassins d'infiltration et jardins de pluie

Les noues, bassins d'infiltration et jardins de pluies correspondent a des espaces paysagers dediés
a la gestion des eaux pluviales par infiltration dans les horizons superficiels du sol, favorisant
I'évaporation par les phénomeénes physiques (ensoleillement, vent) et I'évapotranspiration par la
croissance vegetale. Lavidange de l'ouvrage s'effectue ainsi en quelques heures a 3 jours.

Ces solutions de gestion des eaux pluviales presentent I'avantage d'étre abordables, de pouvoir
prendre des formesvariées afin de sintegrer aujardin et de s'adapter aux usages, d'étre esthetiques.
Elles favorisent l'infiltration, reduisent les rejets au réseau, la croissance vegetale et reduisent les
effets des ilots de chaleur en milieu urbain.

Ces espaces de gestion des eaux pluviales peuvent prendre différents aspects:
- Noues et bassin d'infiltration en pentes douces(6/1a 4/1)aménagée par décaissement du sol,
au point bas de la parcelle ;
- Merlon (fortement conseillé) aménagé en lisieres de la parcelle, permettant de contenir les
eaux de ruissellement sur le point bas de la parcelle ;
- Espacecreuxabordsdroits, délimité par des murets de pierre de faible hauteur, au point bas
du site.

Plus ces espaces sont vegetalises et la flore diversifiée, plus l'infiltration sera efficace et 'eau moins

visible en surface. Si la pente est forte, il est possible de fractionner la surface totale en plusieurs
plateaux surversant damont en aval.

-

Ie urbain(source EREA) |

Jardin de pluie enmil
Ces noues, bassins dinfiltration et jardins de pluie doivent étre alimentés gravitairement (pente
minimum de 0,5%) par les eaux de gouttieres, de terrasses, de dessertes et stationnements. Cela
implique gu'ils soient localisés au point bas de la parcelle.

La hauteur de stockage maximale (marnage) sera limitée a 30 cm. On veillera a conserver une
revanche (hauteur entre le niveau des plus hautes eaux et la créte de l'ouvrage) de 10 cm pour
empécher tout debordement incontréle en aval.

Lesjardins de pluie peuvent étre aménagés pour offrir une plus-value paysagere (pose de pierres, lit
de graviers, platelage). Ces aménagements ne doivent toutefois pas remettre en question leur
volume utile.
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b.2. Massifs drainants

Le massif drainant est une solution de retention et d'infiltration enterrée visant a stocker les eaux de
ruissellement dans les interstices vides d'un volume de graves, en vue de permettre une restitution

diffuse a travers les sols.

Un massif drainant doit étre constitué :

e schéma suivant présente le principe de fonctionnement d'un massif drainant. Toutefois, les cotes

D'un regard de décantation avec coude plongeant permettant la surverse vers le massif

drainant situé en aval ;

D'un autre regard a l'opposé du massif drainant, pour faciliter I'hydrocurage et evacuer la

surverse de l'ouvrage vers le réeseau de l'opération le cas échéant ;

D'un massif constitue de graves type 20/80 permettant 30% de vide, contenu dans un

geotextile ;

D'un drain situe au 2/3 de la hauteur du massif ;
D'un lit de sable de 5 cm surplombant le massif, couvert par 20 cm de terre végétale non-

plantée.

des ouvrages doivent étre adaptées en fonction des surfaces impermeéabilisées.

0,20 8 0,30 m Terre wigtale
0,20 m Grave 20780 ,--*""”—?éﬁ;nogr:i.j
0,0 m
\‘\—Gcotuxlile nen
0,40 m tissé perméable
] 3 I'egu
1.00 m
Regard de v’nsite—\\
Terfe Egalale 0,20 & 0,30 m
Arrivée eau de N Grave 20780 0,20 m
pluie N e S +
10Ma1,20f | ——mMre—-—————— Drain 0.1T m
Grave 20/80 0,40 m
0,50 m l
\—Geotextila non
1 tissé perméable
0,60 r 4 l'eau

£,50 rm—

Schéma type d'un massif drainant, dimensions a adapter
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6. Caractéristiques des ouvrages de gestion des eaux pluviales

6.1. Ouvrages d'infiltration des lots libres

Le dimensionnement des ouvrages de gestion des eaux pluviales ala parcelle reviendra a chacun des
acquereurs, en fonction de la surface impermeabilisee projetée a terme.

= (alcul delasurface active

L 'ouvrage d'infiltration est dimensionné en fonction de la surface active Sa raccordee a l'ouvrage : il
s'agit de la somme de I'ensemble des surfaces de toitures, terrasses, dessertes, stationnements
dont les eaux de ruissellement sont captées par l'ouvrage. En fonction de la typologie de ces
surfaces, on applique un coefficient de ruissellement Cr déeveloppé dans le tableau suivant.

Coefficient de

Typologie de matériaux ruissellement Cr

Toiture non végétalisée 0,90
Toiture végétalisée 0,60
Béton 0,90
Enrobé 0,90
Terrasse sur dalle 0,90
Pavé 0,90
Sable stabilisé 0,40
Mélange terre-pierre 0,60
Pavé ajoints enherbés 0,60
Terrasse sur plots en pleine-terre/graves 0,20

Coefficient d'apport propre @ chaque type de surface

Ainsi, pour un projet de construction comprenant :
- 100 m? de toitures non végétalisées(Cr=0,9);
- 20m?deterrasse en béton(Cr=0,9);
- 2places de stationnements en pavés & joints enherbés (Cr = 0,6) pour un total de 25 m?.

Lasurface active Saraccordée al'ouvrage sera égale a :

SA=100x0,9+20x0,9+25x0,6
Sy=90+18+15
S,=123m?

Le recours a des matériaux limitant le ruissellement (toitures végétalisées, stationnements
permeéables en pavés a joints enherbés, terrasses sur plots en pleine-terre ou sur graves) permet de
limiter les besoins en rétention a la parcelle.
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=  Volume utile de rétention requis

Dans un souci de simplification, on retiendra un volume utile de rétention requis Vy de 40 L/m? de
surface active. Soit :
V=S, x 0,04

=  [Dimensionnement d'un massif drainant

Le tableau suivant établi une synthese des volumes utiles Vy de rétention requis en fonction de la
surface active drainée S, pour une pluie décennale. Si le volume total du massif drainant Vtot est
imposé, les dimensions des ouvrages doivent s'adapter aux contraintes de chaque lot(configuration,
distance minimum de 2 m avec le bati de la parcelle et les emprises constructibles des parcelles
riveraines).

Sa(m?) Vu(:rtleg)ms L(m) 1(m) ] Vt((:Tt]?I:;D Vu(g]lg)po
100 4,0 6 2.3 1 13,8 4,1
10 4,4 6 2.5 1 15 4,5
120 4,8 7 2.3 1 16,1 4,8
130 52 7 2.5 1 17,5 53
140 5.6 8 2.3 1 18,4 55
150 6.0 8 2.5 1 20 6,0
160 6.4 9 2.3 1 20,7 6,2
170 6.8 10 2.3 1 23 6.9
180 7.2 10 2.5 1 25 7.5
190 7.6 N 2.3 1 25,3 7,6
200 8.0 1l 2.5 1 27,5 8,3
210 8.4 12 2.4 1 28,8 8.6
220 8.8 12 2.5 1 30 9,0
230 9,2 13 2.4 1 31,2 9.4
240 9,6 13 2.5 1 32,5 9,8
250 10,0 14 2.4 1 33,6 10,1

Exemple de dimensionnent de massifs drainants en fonction de la surface active drainée

Dans le cas oU la surface active conduisait & atteindre 160 m? de surface active pour chacun des 15
lots libres, les volumes utiles de rétention cumulés atteindraient 96 m? utiles.
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6.2. Ouvrages d'infiltration des espaces communs

Le tableau suivant reprend la typologie des espaces communs du projet et le coefficient de
ruissellement (Cr)associé a chaque type de surface. On en déduit la surface active globale.

Surface
. Surface brute . et
Typologie 2 Cr imperméabilisée
(m ) (mZ)

Voirie imperméable 758 0.9 682
Plateforme ordures ménagéres 20 0.9 18
Stationnement et voirie perméables 328 0.6 197
Cheminement perméable 0 0.4 0
Espaces verts 602 0.1 60
Total 1681 0,67 956

Les espaces communs généreront 956 m? de surface active.

Selon la méthode des pluies, le volume utile requis dépend du débit dinfiltration, c'est-a-dire du
produit de la perméabilité et de la surface d'infiltration. Or, la surface d'infiltration dépend du volume
de l'ouvrage. Des lors, il s'agit dune méthode de calcul itérative.

On considere en premiere approche 126 ml de tranchée drainante de Tm de long pour 0,75 m de
hauteur. On en déduit :
- Unvolume total de massif drainant déduite de 94,5 m?;
- Unvolume utile de 28,3 m’ a raison de 30% de vide ;
- Une surface dinfiltration (fond et parois latérales) de 316 m? permettant un débit d'infiltration
de 0,98 L/s en considérant une perméabilité de 3,1.10° m/s.

Selon la méthode des pluies, le volume utile de rétention requis pour gérer une pluie décennale en
considérant un débit d'infiltration de 0,98 L/s est de 28,1 m3. La solution proposée offrant 28,3 m3
apparait ainsi adaptée.

7. Préconisations de conception et d’entretien des ouvrages

'entretien du réseau d'eaux pluviales des espaces communs sera sous la responsabilité, et donc a
la charge du maitre d'ouvrage auquel viendra se substituer la structure gerant la copropriéte.

La conception comme l'entretien des ouvrages de gestion a la parcelle reviennent aux acquéreurs
deslots.

Les opérations d'entretien et de surveillance concernent les ouvrages de collecte ainsi que les
ouvrages de rétention, de régulation et d'infiltration. La frequence de ces opérations devra étre
reguliere et adaptée en fonction des constats effectués pendant les visites de surveillance,
notamment lors de la premiere année de fonctionnement.

Un calendrier des interventions d'entretien suivi de reparations et de surveillance sera fixe pour les
différentes opérations.
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7.1. Réseau de collecte

Le nettoyage du systeme de collecte des eaux pluviales consistera a un enlevement des déchets au
niveau des grilles, des avaloirs et des regards de decantation tous les ans.

7.2. Noues

= Conception

'aptitude des sols a infiltrer peut étre perturbée par le tassement des sols en phase chantier : il est
important d'employer des moyens proportionnés et de limiter la circulation des engins au droit des
noues pour limiter ce phenomene. L'infiltration sera optimale a partir de la deuxieme annee, lorsque
la vegétation et les micro-organismes du sol auront colonisé le jardin de pluie et aere les sols.

La hauteur de stockage maximal(marnage)seralimitée a 30 cm. Onveilleraa conserver une revanche
(hauteur entre le niveau des plus hautes eaux et la créte de I'ouvrage) de 10 cm pour empécher tout

débordement incontrolé.

Les noues peuvent étre aménagés pour offrir une plus-value paysagére (pose de pierres, lit de
graviers). Ces aménagements ne doivent toutefois pas remettre en question leur volume utile.

=  (Choix des végétaux

Les espaces de retention sont congus pour retenir un volume important d'eau, néanmoins ils ne se
remplissent que trés rarement, la plantation de végétaux aquatiques est donc déconseillee. Ces
vegetaux doivent tout de méme résister a une inondation, les plantes de milieux secs, comme les
plantes mediterranéennes, sont donc également déconseillées.

Pour que les végetaux puissent jouer leur réle toute I'année il est préférable de choisir des plantes
vivaces. La capacité dinfiltration dépendant en grande partie du systéme racinaire des plantes, il
convient davoir une diversité de plantes avec desracines variées : pivotante, fasciculée, bulbes, etc.

Pour stimuler le développement de ces végétaux (engrais) et améliorer la capacité d'absorption du
sol (amendement), un apport de matiere organique est fortement recommandé : idéalement de
compost, consommable par les plantes et apportant également des micro-organismes.

» Paillage

Il est fortement recommandé de recouvrir le sol avec un paillis pour conserver 'humidité, limiter le
tassement, enrichir le sol, et ainsi préserver et stimuler sa biodiversité (flore et micro-organismes
associés). Le couvert minéral ou synthétique ne permet pas le développement de la microfaune : les
baches se trouveront proscrites. Un paillage naturel est préférable, en favorisant les éléments
présents dans le jardin : coupes de tonte, feuilles mortes, broyats de tailles de haies et d'arbustes.
Aprés désherbage, aération du sol(binage, griffe ou scarification), le paillis sera étalé sur une couche
de 5 cm minimum (moins pour les coupes de tontes, qu'il faut étaler au maximum).

=  [Entretien

L'entretien consistera en une tonte, un faucardage des végétaux avec export des produits de coupe
ou valorisation pour paillage.
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Il conviendra de travailler le sol tous les 3 a 4 ans pour restituer le volume utile de rétention initiale de
'ouvrage, progressivement comblé par les debris vegetaux et apports de terre, ainsi que pour aerer
les sols, permettant d'optimiser la capacite d'infiltration.

7.3. Massifs drainants

Pour rappel, un ouvrage d'infiltration doit étre placeé :
- Enaval des surfaces drainées, permettant la récupération des eaux pluviales du bati et de la
desserte de maniere gravitaire ;
- A2 mdu bati pour éviter les infiltrations vers les fondations ;
- A2 mdesarbres et arbustes afin de ne pas conduire a une déegradation du géotextile par les
racines, et a un colmatage prématuré de l'ouvrage. A défaut, des barrieres anti-racines
peuvent étre installées mais elles limiteront le developpement de l'arbre.

Les opérations d'entretien et de surveillance concernent les ouvrages de collecte ainsi que les
regards de visite. La fréequence de ces opérations devra étre réquliere et adaptée en fonction des
constats effectués pendant les visites de surveillance, notamment lors de la premiere année de
fonctionnement.

Les ouvrages de décantation associes aux ouvrages d'infiltration doivent étre nettoyes 2 fois par an
(évacuation des déchets notamment végétaux accumulés au fond des regards).

Il convient de renouveler le massif filtrant dés lors que de l'eau demeure dans le regard de
décantation plus de 48 heures apres une pluie.
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8. Synthese

Le tableau suivant synthetise les caractéristiques du projet et les ouvrages de gestion des eaux
pluviales envisages.

Caractéristiques du projet

Emprise du projet 8 482 m?
Imperméabilisation 42%
projetée araison de 160 m? imperméabilisé par lot

Méthode des pluies
Pluie décennale
Coefficients de Montana de La Roche-sur-Yon
(simplifiée & 40 L/m? impermeéabilisé pour les lots)
Perméabilité de 3,1.10%m/s

Parametres de
dimensionnement

Volumes de rétention
requis a l'echelle du
projet

106 m? utiles
araison de 160 m? imperméabilisés par lot

Infiltration a la parcelle pour les lots, par des ouvrages dimensionnés en
. . fonction de limperméabilisation projetée dans le cadre des PC
Principes de gestion

Noue couplée a massif drainant pour les espaces communs

Lots:

Infiltration a la parcelle aérienne par massif drainant, en fonction des surfaces
réellement impermeéabilisées dans le cadre de chaque permis de construire.

40 L/m? imperméabilisé

=96 m? utiles 4 raison de 160 m? imperméabilisés par lot

Caractéristiques des

ouvrages
Espaces communs :

Noues en accompagnement de voirie
Massifs drainants sous-jacents
LxIxh(enm)=126x1x0,75

28,3 m® utiles en cumulé

Surverse Au-dela de la pluie decennale, surverse vers le réseau existant
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9. Schéma de principe

Le schéma suivant présente les principes de gestion des eaux pluviales envisages.

— — Périmeétre du projet

Ouvrages dinfiltration & la parcelle des lots et ilots dimensionnés & raison de 40 L/m? imperméabilisé
(emplacements indicatifs, a affiner dans le cadre de chaque PC)

F===¢ Noues couplées a massifs drainants des espaces communs - 28,3 m® utiles en cumulé

----%»  Cheminement des eaux pluviales

Schéma de principe de gestion des eaux pluviales

20
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