/‘ N\
;2:_3,9: COMMUNE DE Saint NICOLAS de REDON

SANT-NicoLAS

DE-REDON 44185

Création d’un lotissement de 24 lots
Rue de la Cartelle

Maitre d’ouvrage: Presqu’ile Aménagement Foncier

PA 10 wmobiFicATIF

Reglement
Cahier des clauses architecturales et paysagéeres
(Art. R.442-6 adu C.U.)

CABINET SCULO — CHATELLIER

Géomeétre-Expert
ves poiret

agence
::“\_\_\. / ?:g;";gleRET 48 Boulevard lean de Meyman 44600 SATNT-HAZAIRE
:: . é 5, rue de la pierre Tel : 02 40 53 42 35 zn.geometradsculo-chatellier.fr
— — 44350 GUERANDE .
e = Tel. 06 86 64 51 26 Residence Saint Aubin = Avenue Flaubert 44350 GUERANDE
irchitec pairet archi@gmail.com Tel: 0240 6209 09 geemelre @scule-chatellier.
pairstarchitigmail.cem

Le 10/10/2023

SELARL au capital de 140 000 Eurg R.C.S. SAINT-NAZAIRE B 403 183 800




PA-10 Permis d'aménager modificatif

1- PREAMBULE - CHAMP D' APPLICATION

En sus de I'application de 'OAP « secteur La Houssais » et du Plan Local d'Urbanisme approuvé le 11
juillet 2013 applicable sur le territoire de la commune de ST NICOLAS DE REDON, le présent reglement fixe
les regles particuliéres applicables dans le lotissement en ce qui concerne I'édification des constructions
et la tenue des parcelles.

Il est opposable a quiconque détient ou occupe, a quelque titre que ce soit, tout ou partie du dit
lotissement ; il doit étre rappelé dans tout acte translatif ou locatif des parcelles, par reproduction in
extenso, a l'occasion de chaque vente ou chaque location, de revente ou de locations successives.

Se reporter au plan de composition (PA-4), et au plan général annexé au présent reglement qui
précisent pour ce lotissement les zones d'implantation des constructions futures.

NOTA IMPORTANT : pour bien comprendre les idées directrices et le parti de ce projet de lotissement,
les acquéreurs devront prendre connaissance du document intitulé NOTICE PA 2 qui recense ceux-ci.

PERMIS DE CONSTRUIRE : chaque demandeur ou son concepteur devra se renseigner préalablement sur
les permis proches (notamment mitoyens) déja délivrés pour élaborer son propre projet.

LE PROJET DE LOTISSEMENT:

Le terrain objet de la présente demande de permis d’aménager se situe a St Nicolas de Redon rue de la
Cartelle et posséde également un accés rue de Nantes qui pourra étre utilisé en connexion piétonne.

La propriété comprend deux parcelles cadastrales réunies en une unité fonciére ; I'assiette prévue pour le
projet de lotissement et le tracé de sa périphérie et de ses accés sont issus de la concertation entre
I'aménageur et les autorités compétentes, la municipalité et en cohérence avec 'OAP « secteur La
Houssais ».

NATURE DE L’OCCUPATION ET DE L’UTILISATION DU SOL :
Disposition spécifique:
Afin de garantir la compatibilité du lotissement de 23 lots avec la servitude de mixité sociale fixée par le

PLU, un 24 eme lot est créé en partie EST avec pour projet 8 logements dédiés a de I’habitat de type
locatif.

Projet de lotissement de 24 lots -  Rue de la Cartelle - St Nicolas de Redon
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2- REGLEMENT - Constructions et Abonrds:

ART 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

— L’implantation d’activités incompatibles avec I'habitat en raison de leur |
I"édification de constructions destinées a les abriter,

— Les constructions et installations a usage agricole et industriel,

— Les dépots sauvages de ferraille, déchets et biens de consommation inutilisal
— Les installations classées autres que celles mentionnées a larticle 1AU 2,

— L'ouverture de carriéres et de mines,

— L'ouverture de terrains aménagés pour le camping, pour le stationnement
que les parcs résidentiels de loisirs, les aires naturelles de camping, ainsi que |
de la simple déclaration,

ART 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

— Les constructions et installations a usage d’habitat et d’activités compat
devront respecter 'orientatinn d'aménacsemeant st de nraoramm: ionrant a

ART 3 — ACCES ET VOIRIE

Se référer au plan de composition qui définit les voiries (piéece PA4), I’ accés au lotissement et
les acces imposés aux lots .

ART 4 — DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1 - Alimentation en eau potable :

Toute construction a usage d’habitation ou d’activités doit étre raccordée au
privé d’eau potable.

4.2 - Assainissement :

o LA R T ARSI OGN LLESLi §EEARS A_ta Ba___ e e it ey A P Ry e s R e Sl e et e e PR e R S s Ll
Le recours a des citernes enterrées de récupération et stockage des eaux de
pluie est nécessaire ; limitant les rejets simultanés au réseau, I'usage pour

I'arrosage des parcelles ou la connexion avec les chasses d’eau, entre autres,
présente un aspect économique et écologique appréciable.

TVOrS CIrCuie 20 id COnSirucinon oevrad Coireciermente eore radCooroes dau resedan qU
réalisé,

4.3 - Eaux pluviales :

Les aménagements réalisés sur le terrain doivent garantir I"écoulement des eaux

Projet de lotissement de 24 lots -  Rue de la Cartelle - St Nicolas de Redon
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réseau collecteur, En I"absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant, le
nécessaires au libre écoulement des eaux pluviales sont a la charge exclusive du
doit réaliser les dispositifs adaptés a l'opération et au terrain.

De plus, il est recommandé d'utiliser des matériaux perméables pour tout :
surface.

4.4 - Electricité et autres réseaux :

Dans les opérations d’aménagement :

- les réseaux doivent étre réalisés par cables enterrés,

- la possibilité du raccordement de chaque lot au réseau téléphonigue doit étre
demande d’autorisation,

- I’éclairage public, obligatoire, doit étre prévu lors de la demande d'autorisation ¢

ART 5 — SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
Sans objet.

ART 6 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

Les constructions nouvelles doivent étre implantées a 5 m au moins de I'aligne

existantes ou a créer.

ART 7 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Les constructions doivent étre édifiées :
- soit d'une limite a l'autre,
- soit a partir de l'une des limites en respectant de l"autre coté une |
moins egale a3dm,

- Lorsque le pro;et concerne une annexe : | |mp|antat|0n sera autorisée en recul «
lorsque le recul est nécessaire pour des raisons techniques ou pour permet

| PREVF'S PRGOS

Tout point des niveaux de sols finis RDC des constructions ne pourra différer en altitude que
de + ou — 0m50 du niveau de terrain naturel a son aplomb.

ART 8 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR
UNE MEME PROPRIETE

Sans objet.

Projet de lotissement de 24 lots -  Rue de la Cartelle - St Nicolas de Redon
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ART 9 — EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS
Sans objet.

ART 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol existant, avant exécu
remblais.

I 2 hantanr mavimala Aac canctriictinane nAannvallac na nanirrs aveddar Q B a3

Dans le cas de terrain en pente (supérieure a 6%), la hauteur des constructi
I’amont.

La hauteur maximale des annexes de la construction principale ne peut excé
I’égout de toiture.

Lorsqu’elles sont implantées en limite séparative, elles doivent de plus respec
suivantes :

- il ne peut étre admis plus de 10,00 metres de linéaire de construction a usage
méme limite séparative.

Tout point des niveaux de sols finis RDC des constructions ne pourra différer en altitude que de
+ ou —0mb50 du niveau de terrain naturel a son aplomb.

Tout point des niveaux de sols finis RDC des constructions ne pourra différer en altitude que de
+ ou —0mb50 du niveau de terrain naturel a son aplomb.

ART 11 — ASPECT EXTERIEUR ET CLOTURES

ASPECT EXTERIEUR

11.1 - Les constructions et leurs annexes doivent s’intégrer a leur environnement pa

- la simplicité et les proportions de leurs volumes,

- la qualité des matériaux,

- I’harmonie des couleurs,

- leur tenue générale : les annexes autorisées doivent s’harmoniser avec |
constructions existantes.

Les éléments nécessaires a la prise en compte de |'environnement et I'utilisatio

ranniivalahlac (Fantainire enlairac Adicnncitifc Aa aactinn Adac eanv nhinvialac ate ) cAn

Dispositions spécifigues:
Dans le cas d’évolutions futures du béti, les principes devront étre maintenus clairement :

volumes simples et cohérents entre eux, volume principal et volumes secondaires clairement
identifiables.

VOLUMETRIE : Simple, elle s’inscrira dans des formes géométriques facilement identifiables et
en cohérence avec les volumétries récurrentes environnantes et dans cet esprit, I'aspect
général devra donner une impression de sobriété ; la continuité de I'aspect des volumes bdtis
environnants facilement identifiables est souhaitée mais pourra également étre réécrite dans
un langage architectural plus contemporain.

Projet de lotissement de 24 lots -  Rue de la Cartelle - St Nicolas de Redon
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LES TOITURES : /es toitures sont réalisées a deux pentes, les sens de faitages des volumes
principaux devront étre paralléles a la plus grande longueur des constructions ; les volumes
secondaires d’expression contemporaine pourront adopter d’autres types de toitures en
restant conformes avec le PLU. Les lucarnes droites ou en toitures d’inspiration traditionnelle
pourront étre traitées de maniere plus contemporaines.

Exemple de lucarnes (non exhaustif)

lucarne dmite classique
variantes possibles ( non limitatives)

Les facades lorsqu'elles seront enduites le seront de teinte claire. Les aplats d’enduits de teinte

LES FACADES:

différente devront se justifier et étre cohérents avec les volumétries.

R

r

Les bardages bois, dans un souci de qualité et d'insertion architecturale pourront étre adoptés

d' une maniére générale.
Les matériaux de parements surajoutés sont proscrits.

LES MENUISERIES : En aluminium, pvc ou en bois peint, elles devront dans leurs dimensions
respecter le parti architectural adopté.

Les portes d’entrées, portails de garages et volets roulants devront adopter les matériaux et
couleurs cohérents entre eux et avec les menuiseries de la construction.

LES ANNEXES : les annexes abris de jardins seront implantées suivant les regles du PLU. (voir
art 7 ci-dessus), soit en limite ou avec 1m de retrait.

Celles-ci devront s'harmoniser avec I'ensemble des constructions existantes. Celles réalisées
avec des moyens de fortune tels que des matériaux de démolition, de récupération, etc... sont
interdites. Leur construction en bois de teinte foncée sera encouragée.

Projet de lotissement de 24 lots -  Rue de la Cartelle - St Nicolas de Redon
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LES CLOTURES:

perception visuelle des espaces libres et espaces verts.

-

i rativ

ou limitée en hauteur.

A Vali at e | | :

Les clotures peuvent étre pourvues d’un soubassement surmonté d’un disposi

Dans certaines configurations, des clotures pleines peuvent étre autorisées ou
conserver ou mettre en valeur le caractére de certaines voies.

Ces clotures peuvent étre doublées d’une haie vive constituée d’essences locales p
La cloture pleine est limitée a 1,50 m maximum, I’'ensemble ne doit pas dépasser 1

Ces clotures peuvent étre doublées d’une haie vive constituée d’essences locales p
La hauteur totale de la cl6ture est limitée a 2 m maximum.
Il est déconseillé de planter des cupressus et des lauriers palmes.

Afin de ne pas dégrader les conditions de visibilité, notamment des acces
réalisation de cléture ou de haie en bordure de route départementale pourra étre i

Exemple d’essences locales - liste non exhaustive

cornouiller

I néflier troene commun

aubépine

sanguin
s W

églantier noisetier

Projet de lotissement de 24 lots -  Rue de la Cartelle

- St Nicolas de Redon
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ART 12 - STATIONNEMENT DES VEHICULES

Le stationnement des véhicules correspondant au besoin des constructions et inst
assuré en dehors des voies publiques.

12.1. - Construction a usage d’habitation :
- Maisons individuelles : 2 places de stationnement (parking et/ou garage) par
- Appartements :
- 1 place de stationnement par logement T1 a T2
- 2 places de stationnement par logement T3 et supérieur

12.2. - Construction a usage de bureau et de service : Une place de stationneme
surface de plancher.

AN P Mnanbaee i X s B mmdaaa i L Llmwa inlacmn A dtrdlnm i nmcncat cnne £ a

ART 13 — ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Outre les plantations d’arbres effectuées par | aménageur, positionnés sur les
espaces communs, les acquéreurs devront planter a minima un arbre de haute tige par
tranche de 200 m2 d'espace vert ; une plus grande densité arborée est bien sur encouragée.

Les plantations existantes doivent étre, maintenues ou remplacées si nécessaire
par des plantations dont les essences doivent étre choisies parmi les espéces végétales
régionales.

Arbres de haute et moyenne tige a planter par les acquéreurs: ceux-ci seront choisis
parmi la liste suivante de sujets locaux:
Erable champétre, érable de Montpellier - charme - chétaigner -frénes commun ou a fleurs -
cytise - liquidambar - murier - merisier - noyers - chénes divers dont chéne pédonculé et
chéne vert - robinier - tilleul...

IIs seront complétés par des arbres fruitiers assurant la diversité de couleur de
floraison et d’aspect ainsi que d’habitat pour la microfaune.

Automn

Eté v
mpétre

érable cha

fréne

lllustration arbres (non exhaustif)
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PERFORMANCES EN MATIERE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

Outre la réglementation RE 2020 obligatoire et entrée en vigueur depuis le ler janvier
2022 pour I’'ensemble des logements neufs, Il existe un certain nombre de labels de qualité
auxquels un batiment peut chercher a prétendre ?

Basé sur la conception bioclimatique, le collectif Effinergie propose aux maftres d'ouvrage une série
de labels environnementaux : label Effinergie 2017, label Bepos et le label Effinergie RE 2020.

Ce nouveau label vise a répondre a la demande des maitres d'ouvrages souhaitant aller au-dela de la
RE 2020. Plusieurs indicateurs de la RE 2020 y sont renforcés sur le volet énergie, c'est le cas du Bbio renforcé
par exemple a hauteur de 15 %. Sur le volet carbone, c'est une anticipation du calendrier de la RE 2020 qui est
proposée pour répondre aux seuils 2025. Ce nouveau label Effinergie RE 2020 vise aussi a recréer un référentiel
pour produire du logement neuf a énergie positive.

Les labels énergétiques :

Le label énergétique permet de certifier une construction neuve en fonction de ses performances
énergétiques et permet une garantie de performance du logement. Ainsi, une maison neuve labelisée verra
dans tous les cas le montant de ses factures d’énergie réduire pour un meilleur confort été comme hiver. Pour
gu’une maison neuve obtienne un ou plusieurs labels il faut faire appel a des certificateurs qui vont s’appuyer
sur différents critéres :

Le niveau d’efficacité de I'isolation de la maison
Le degré d’étanchéité de I’air
Le taux d’émission de gaz a effet de serre

La présence d’équipements utilisant des énergies renouvelables : pompe a chaleur, poéle, panneaux solaires...

I'orientation des ouvertures : si une maison posséde de grandes ouvertures plein sud elle pourra utiliser cette
énergie de maniére passive pour chauffer sa maison.

L’installation d’une VMC (Ventilation Mécanique Contrdlée) : systeme permettant le renouvellement de Iair.
Bon a savoir : un label est différent d’une certification. Un label peut étre attribué par un organisme privé

alors que la certification est encadrée par la loi, elle est donc attribuée par des certificateurs agréé et
indépendant. La certification peut certifier un batiment, une maison qui présente une meilleure qualité que la
réglementation en cours.

A quoi sert la labélisation de sa maison neuve ?

En faisant labéliser votre maison neuve pour effectuerez a coup sur de grandes économies d’énergie. En plus
d’une contribution environnementale, cela permettra de valoriser votre bien immobilier et de lui donner une
réelle plus-value. Vous vous assurez de réduire vos factures énergétiques du temps de I'utilisation de votre
maison et assurez une qualité globale de I’habitat qui attirera un plus grand nombre d’acheteurs lors d’'une
future vente.

Comment faire labéliser sa maison neuve ?

Pour obtenir labels et certifications, il est primordial de passer par un constructeur spécialisé. Renseignez-vous
bien sur la capacité du professionnel a ce sujet. En effet, tous les constructeurs ne peuvent pas vous attribuer
tous les labels. Mettez-vous d’accord avec le constructeur sur les matériaux a utiliser pour I'obtention des
labels énergétiques souhaités. Il faudra garder en téte les objectifs suivants : efficacité énergétique, respect de
la réglementation thermique, du cahier des charges et de I’environnement.

Projet de lotissement de 24 lots -  Rue de la Cartelle - St Nicolas de Redon
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AW T

AN a0

A 0T 1862518572

AW o S18:520

cheminements piétons:
sable ciment

arbres a planter

A 7202

voies: enrobé

parkings visiteurs (12 places):
pavés béton / joints enherbés

A0t 301

Rétention eaux pluviales

arbres existants conservés

arbres existants supprimés

acceés projet \ 8

\

A T? IB02E2412

placettes: résine gravillonnée

A v 958

aire de présentalion des bacs

I8l l=9 @

Légende :

Arbres existants conse

Arbres existants suppri

Document graphique : plan général (sans échelle)

Arbres & planter empla
non i

Issu du document PA 9 (hypotheéses d’implantation)

Accrochage en mitoy:

Espace vert

Logements / Lot socia

Voie/placettes/parkin

Cheminements piéton:
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