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INTERVENANTS

32 Avenue des Fourneaux
Maitre d’ouvrage OCEAN AMENAGEMENT 17690 ANGOULINS SUR MER
05.46.37.03.00

CHANTOISEAU Philippe 54 rue de Vaugouin

Géometre 17000 La Rochelle
BOUTGE Bruno SCP 05.46.43.33.48
Atelier de ’empreinte 6 Rue des Anémone
Architecte Eric ENOK 17000 La Rochelle
05.46.41.91.81
Paysagiste
Parc des Colonnes
. Boulevard Francois Arago
Etude de Sol GHP Niort 79180 Chauray
05.32.74.12.60
Etude notariale Cassou de Saint- 27 rue de I'Aurore
Notaire Mathurin 17220 La Jarrie
Maitre CASSOU 05.46.27.60.10
Travaux

67 Rue des Pécheurs d’Islande
EAU MEGA 17300 Rochefort
05.46.99.09.27

Concessionnaires
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SALLES SUR MER

La Vallée des Sauniers

Entre vert et mer
A 13 km — 16 minutes de La Rochelle
A 6 km — 10 minutes de la mer (Chéatelaillon-Plage)

Idéalement placée entre La Rochelle au nord (10 kms) et Rochefort au sud (20 kms), la commune de Salles-
sur-Mer bénéficie d’un emplacement privilégié. Grace a un acces rapide a la route départementale D137, il est
facile et rapide d’accéder a ces deux villes.

En périphérie immédiate de la cité balnéaire prisée de Chételaillon-Plage et d’Angoulins-sur-Mer, I'Océan
Atlantique est également tout proche, a seulement quelgues kilométres, que vous pourrez parcourir trés
facilement a vélo grace aux pistes cyclables aménagées entre le village et le front de mer.

La commune tire d’ailleurs son nom de "salis" (sel en latin), en référence aux nombreux sites a sel présents
dans la région autrefois et au chemin des Saulniers reliant Salles-sur-Mer aux marais salants d'Angoulins.

Riche d’un patrimoine historique important avec pas moins de 5 chateaux et demeures remarquables et 35 puits
anciens, témoins du passé faste de la commune, Salles-sur-Mer bénéficie également d’'un patrimoine naturel
rare composé de nombreuses zones boisées, d’'un vaste parc en centre-bourg, de marais et de plaines
verdoyantes. Autant d’atouts qui font de Salles-sur-Mer, la commune idéale pour les amoureux de nature, de
patrimoine et de balades champétres et bucoliques.

« La Vallée des Sauniers » est donc une métaphore toute trouvée pour les futurs habitants de ce nouveau
guartier, ayant choisi le charme naturel de Salles-sur-Mer pour s’installer au vert tout en restant a quelques
encablures de la mer.

LA MAIRIE

Maire : Madame Chantal GUILLEBAUD
Adresse : Place de la Marie 17 220 Salles sur Mer

Horaires : Lundi au Vendredi 9h-12h, 16h-18h
Samedi 9h-12h

32 Avenue des FOURNEAUX ¢G M QG M JG M
17690 ANGOULINS-SUR-MER P P P M
oooooooooooooooooo Ere ENOVATION DU PATRIMOINE AMENAGEMENT FONCIER
TEL. 05 46 370 300 FAX. 05 46 375 505 .
&) -i ] ] Groupe MARTEL
contact@gpm ‘xmmob'll'ver.com o ijM WCJpM Orpl ‘ Group
www.gpm-immobilier.com



MAIRIE PERMIS D'AMENAGER
SALLES-SUR-MER DELIVRE PAR LE MAIRE AU NOM DE LA COMMUNE

DESCRIPTION DE LA DEMANDE Référence dossier

Demande déposée le 22 juillet 2022
PA 17420 22 0004

Affichée le 26 juillet 2022
Par : | OCEANE AMENAGEMENT

Demeurant a : | 32 avenue des Fourneaux
17680 ANGOULINS LOTISSEMENT
Représenté par : | Monsieur MARTEL Stéphane « La Vallée des

Sauniers »
Pour : | Lotissement 15 lots et 1 ilot

Terrain sis a : | lotissement La Vallée des Sauniers - rue
de la Borderie
A Satles-Sur-Mer

Le Maire,

Vu la demande de Permis d'’Aménager, présentée par OCEANE AMENAGEMENT , représentée
par Monsieur MARTEL Stéphane, dont le siége social est situé 32 avenue des Fourneaux,

Vu le Code de {'Urbanisme et notamment son livre |V,

Vu le Plan Local d'Urbanisme intercommunal approuvé le 19/12/2019, modification
simplifiée approuvée le 04/03/2021, mise a jour le 29/04/2022,

Vu le dossier joint a la demande, (conformément a l'article R.442-8 du Code de
'Urbanisme),

Vu lavis Favorable avec prescriptions du Service Départemental d'Incendie et de Secours en

date du 23/08/2022,
Vu lavis Favorable avec prescriptions d’'ENEDIS Uélectricité en réseau en date du

06/10/2022,
ARRETE

ARTICLE 1 : Le demandeur est autorisé a diviser une unité fonciere d'une superficie de
9521,00 m2, cadastrée AD0064-AD0147-AD0046-AD0141-AD0150, située lotissement La Vallée
des Sauniers - rue de la Borderie.

ARTICLE 2 : La division en 16 lots {15 lots et 1 ilot) et l'édification des constructions devront
se conformer au plan de composition et aux piéces écrites jointes en annexe au présent
arrété, non contraires aux prescriptions suivantes :

* Le nombre maximum de lots destinés a la construction est de 15 lots et 1 ilot,
» La Surface de Plancher applicable a chaque lot sera de :
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Lot Surface du lot S Plancher
constructible
1 396,00 m? 240,00 m?
10 399,00 m? 240,00 m?
11 349,00 m? 210,00 m?
12 676,00 m? 410,00 m?
13 330,00 m? 200,00 m?
14 564,00 m? 340,00 m?
15 563,00 m? 340,00 m?
2 386,00 m? 230,00 m?
3 307,00 m? 200,00 m?
4 418,00 m? 250,00 m?
5 403,00 m? 240,00 m?
6 388,00 m? 230,00 m?
7 372,00 m? 220,00 m?
8 396,00 m? 240,00 m?
9 270,00 m? 200,00 m?
ilot 1 614,00 m? 550,00 m?

Les regles régissant |’édification des constructions seront celles contenues dans le réglement
du lotissement pendant son délai de validité, conformément a la réglementation applicable
en matiére de lotissement.

ARTICLE 3 : Les travaux dont le programme est défini dans les piéces jointes au présent
arrété, devront étre commencés dans un délai de 3 ans a compter de la notification de la
présente decision.

A défaut, le présent arrété sera caduc (article R.424-17 du Code de l’Urbanisme).

ARTICLE 4 : Le lotissement est autorisé conformément aux plans et au programme des
travaux joints a la demande.

Tous les travaux, définis tant au programme des travaux, qu’aux plans techniques ci-
annexés, seront a la charge du lotisseur.

lls devront tenir compte des prescriptions annexées au présent arrété et des
prescriptions suivantes :

Assainissement :

L'ensemble des eaux usées (vannes et ménagéres), séparé des eaux pluviales, sera
obligatoirement raccordé au réseau public d’assainissement existant a la charge du
demandeur. A ce titre, le formulaire de demande de branchement sera renvoyé au service
assainissement de la CDA de La Rochelle.

L'ensemble des eaux usées (vannes et ménagéres), séparé des eaux pluviales, sera
obligatoirement raccordé au réseau public d’assainissement existant. A ce titre, le
formulaire de demande de branchement sera renvoyé au service assainissement de la CDA
de La Rochelle.

Le réseau d’eaux usées sera exécuté conformément au Cahier des Prescriptions Techniques
pour la réalisation des réseaux applicable sur le territoire de la CDA.

Une convention devra étre signée avec ta CDA pour Uexploitation provisoire et la rétrocession
ultérieure des ouvrages d'eaux usées de cette opération.
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Avant le démarrage des travaux, le service assainissement devra valider le plan d'exécution
des ouvrages d'eaux usées internes a cette opération.

Ordures ménagéres :

La nouvelle voie créée sera rétrocédée a la commune, les véhicules de collecte pourront
donc y circuler. La collecte s'effectuera en limite du domaine public et en bacs routants
fournis par la collectivité. Pour le lot 12, il conviendra de proposer une aire de présentation.
Chaque logement sera doté de 2 bacs roulants qui seront présentés uniquement aux jours et
heures de collecte et rentrés sur lemprise fonciére privée aprés chaque ramassage. De plus,
afin de répondre & lobligation de séparer les bio déchets a la source (ler janvier 2024)
chaque logement devra également étre en capacité de stocker un composteur individuel sa

sur parcelle.

Gestion des eaux pluviales
Dans ce secteur, la nappe phréatique est susceptible d'affleurer le sol. Il est conseillé au

pétitionnaire de prendre toutes dispositions constructives destinées a se protéger des
remontées de nappe.

lots : Les eaux pluviales seront infiltrées sur la parcelle. Les dispositifs d'infiltration des eaux
pluviates seront concus, dimensionnés et implantés de maniére a éviter toute résurgence sur
les fonds voisins. Le volume utile et le type des dispositifs seront adaptés a la perméabilité
du sous-sol.

Voiries : Les eaux pluviales seront infiltrées sur la parcelle. Les dispositifs dinfiltration des
eaux pluviales seront congus, dimensionnés et implantés de maniére a éviter toute
résurgence sur les fonds voisins. Le volume utile et le type des dispositifs seront adaptés a
la perméabilité du sous-sol.

Les dispositifs pluviaux situés sous voiries seront exécutés conformément au Cahier des
Prescriptions Techniques pour la réalisation des ouvrages pluviaux sur le territoire de la CdA

de La Rochelle.
Le projet devra permettre la gestion d'une pluie centennale en zéro rejet.

ARTICLE 5 : La Déclaration Attestant I’Achévement et la Conformité des Travaux prévue par
(*article R.462-1 et R.462-2 du Code de 'Urbanisme ne pourra étre envayée pour l’ensemble
du lotissement qu’aprés réalisation des travaux prévus au programme d’aménagement.

ARTICLE 6 : Les régles durbanisme, contenues dans les documents annexés au présent
arrété, deviendront caduques au terme de dix années conformément aux dispositions de
t'article L.442-9 du Code de lUrbanisme.

ARTICLE 7 : Les constructions qui seront édifiées dans le lotissement seront assujetties aux
différentes taxes en vigueur :

¢ Taxe d’Aménagement (TA) ;
o Redevance d’Archéologie Préventive (RAP) ;
« Participation pour le Financement de l'Assainissement Collectif (PFAC) ;

ARTICLE 8 : Le présent arrété devra, a la diligence du Notaire chargé de la rédaction de
lacte de vente de chacune des parcelles, &tre publié au Fichier Immobilier dans les
conditions fixées & l'article 73 du décret n° 55-1350 du 14 Octobre 1955 pris pour l'application
de la loi n° 55-22 du 4 Janvier 1955 portant réforme de la publicité fonciere.
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ARTICLE 9 : La présente décision est transmise au Représentant de I'Etat dans les conditions
prévues aux articles L.2131-1 et L.2131-2 du code général des collectivités territoriales,
conformément a "article L.424-7 du code de ’urbanisme.

Salles-Sur-Mer, le 21 0CT. 2022
POUY' Le Maire
L'Adjoint a I'Urbanisme
DOMINIQUE MOREL

- {
S,
|

" INFORMATIONS - A LIRE ATTENTIVEMENT - INFORMATIONS - A LIRE ATTENTIVEMENT

Caractére exécutoire de |'autorisation : 'autorisation n'est exécutoire qu'a compter de la date a laquelle elle a été transmise
au préfet ou & son délégué dans les conditions définies aux articles £.2131-1 et L.2131-2 du code général des collectivités
territoriales, sauf dans les cas suivants :

- Pour un permis de démotlir, les travaux de démolition ne peuvent commencer que quinze jours aprés la date & laquelle
['autorisation est acquise.

- Pour un projet situé dans un site inscrit, les travaux ne peuvent commencer qu‘aprés 'expiration d'un délai de quatre mois
& compter du dépdt de la demande en mairie.

Obligation d'affichage de la décislon :

En application de L'article R.424-15 du Code de |'Urbanisme, Mention du permis explicite ou tacite ou de la déclaration
préalable doit étre affichée sur le terrain, de maniére visible de lextérieur, par les soins de son bénéficiaire, dés la notification
de larrété ou dés la date a laquelle le permis tacite ou la décision de non-opposition & la déclaration préalable est acquis et
pendant toute la durée du chantier. Cet affichage n'est pas obligatoire pour les déclarations préalables portant sur une coupe
ou un abattage d'arbres situés en dehors des secteurs urbanisés,

Cet affichage mentionne également Fobligation, prévue & peine dirrecevabilité par larticle R.600-1, de notifier tout recours
administratil ou tout recours contentieux A lauteur de la décision et au bénéficiaire cu permis ou de la décision prise sur ta
déclaration préalable.

Ce panneau doit &tre conforme aux prescriptions des articles A.424-15 & A.424-19 dv méme Code, le modéle est disponible &
la mairie ou sur le site internet urbanisme du Gouvermement.

Durée de validité du permis : conformément & l'article R, 424-17 du code de |'urbanisme, le permis est périmé si les travaux
ne sont pas entrepris dans le délai de trois ans & compter de sa notification au bénéficiaire. Hl en est de méme si, passé ce
délai, les travaux sont interrompus pendant un délai supérieur & une année. En cas de recours contre le permis le délai de
validité est suspendu jusqu'au prononcé d'une décision juridictionnelle irrévocable. Il en va de méme, en cas de recours contre
une décision prévue par une légistation connexe donnant liew & une réalisation différée ces travaux dans l'attente de son
obtention.

Le bénéficiaire du permls peut commencer les travaux aprés avolr : adressé au maire, en trois exemplalres, une déclaration
d’ouverture de chantier (le modéle de déclaration CERFA no 13407*02 est disponible a la mairie ou sur le site internet urbanisme
du Gouvernement).

Attention : le permis n’est définitif qu'en |'absence de recours ou de retraft :

- dans le délai de deux mois & compter de son affichage sur le terrain, sa légalité peut étre contestée par un tiers. Dans ce
cas, |'auteur du recours est tenu d’en informer le bénéficialre du permis au plus tard quinze jours aprés le dépdt du recours ;
- dans le délai de trois mols aprés la date du permis, |'autorité compétente peut le retirer, si elle l'estime illégal. Elle est
tenue d’en informer préalablement le bénéficiaire du permis et de lui permettre de répondre a ses observations.

Le permis est délivré sous réserve du droit des tlers : il vérifie la conformité du projet aux régles et servitudes d’urbanisme.
Il ne vérifie pas si le projet respecte les autres réglementations et les régles de droit privé. Toute personne s'estimant lésée
par 1a méconnaissance du droit de propriété ou d’autres dispositions de droit privé peut donc faire valoir ses drolts en saisissant
les tribunaux civils, méme si le permis respecte les régles d’urbanisme.

Obligation de souscrire une assurance dommages-ouvrages : cette assurance doit étre souscrite par la personne physique ou
morale dont la responsabilité décennale peut &tre engagée sur le fondement de la présomption établie par les articles 1792 et
suivants du code civil, dans les conditions prévues par les articles L.241-1 et suivants du code des assurances.

Délals et voies de recours : Le (ou les) demandeur peut contester la légalité de la décision dans les deux mois qui suivent la
date de sa notification. A cet effet, il peut adresser un recours contentieux au tribunal administratif de Poitiers (15 rue de
Blossac - CS 80541 - 86 020 POITIERS CEDEX} ou en le déposant en ligne sur Uapplication Télérecours
{https./fwww telerecours.fr/). 1l peut également saisir d'un recours gracleux U'auteur de la déclsion ou d'un recours
hi¢rarchique le Ministre chargé de ['urbanisme ou le Préfet pour les arrétés délivrés au nom de I"Etat. Cette démarche prolonge
le délai de recours contentieux qui doit alors &tre introduit dans les deux mois suivant la réponse (I’absence de réponse au
terme de deux mois vaut rejet implicite).

Il peut également saisir le Maire dun recours administratif (recours gracieux) dans le délai de deux mois & compter de {a
notification de la décision. En cas de réponse négative de 'administration ou au terme d'un délai de deux mois en cas de
silence (la non réponse valant rejet implicite), le pétitionnaire dispose dun délai de deux mois pour introduire le recours
contentieux susvisé auprés du Tribunal Administratif.
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Périgny, le 23 aont 2022
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Pdle Opérationnel
Service Prévention

Tél: 05 46 00 59 26
Communauté d’Agglomération de La Rochelle
Affaire suivie par : Lin Anthony HERMANN Service Urbanisme Réglementaire

N/R&E. - SDIS/22/PREV n® 5590 chrono 908 CS 21095
17 087 La Rochelle Cedex 02

C.DA. |a ROCHELLE

Référence dossier : PA 17420 22 0004
Classement : habitation

Comme suite & votre demande relative au dossier ci-dessus référence, le service départemental
d'incendie et de secours de la Charente-Maritime demande que les mesures de sécurité définies dans l'arrété
du 31 janvier 1986 relatif & la protection contre l'incendie des bAtiments d'habitation soient respectées. Une
vole d'acces doit étre réalisée pour les engins de secours conformément a larticle 4 du méme arrété.

De plus dans le cadre du projet, il convient de s'assurer de disposer d'un volume d’eau qui soit conforme

a ce que prévoit le réglement départemental de défense extérieure contre lincendie (RDDECI) dans la grille
de couverture pour le risque habitation (arrété préfectoral RDDECI du 17-082 du 17 mars 2017).

Le chef du pdle opérationnel

Lieutenant —cofonel Frangois THEVES

SDIS 17 - Service départemental d'incendie et de secours de {s Charente-Maritime

Zi des 4 Chevaliers « 2 avenue Eric Tabarly « BP 60099 - 17187 Périgny cedex
Toute carrespondance esl & erwover & M. [e Directenr Anatemantat dac caniroe dinmandin ob i -mam o a 1e = .



ENeDis
L'ELECTRICITE EN RESEAU
Accueil Raccordement Electricite A I'attention de MATHE ISABELLE

COMMITE D'AGGLOMERATION DE LA ROCHELLE
SERVICE URBANISME REGLEMENTAIRE

Téléphone : 05 46 83 65 56 BP 21085

Télécopie : / 17087 LA ROCHELLE CEDEX 2

Courriel : pch-cuau@enedis.fr

Interlocuteur ; MORISSET Arnaud

Objet : Réponse concernant Finstruction d'une autori tul'ba‘rli.fvri'ug1 s ——
ROCHEFORT, le §6/bamonars. L R{ ~ FLLE |

o |
060ct.oem ||

Madame, Monsieur, T 5 (f

REGLEMENTA;, .2

Vous nous avez transmis la demande d’instruction de I'autorisation d’urbanisme PA017420220000-4_;:&EFnam la
parcelle référencée ci-dessous :

Adresse : RUE DE LA BORDERIE
17220 SALLES-SUR-MER
Référence cadastrale : Section AD , Parcelle n° 64-141-150-46

Nom du demandeur : MARTEL STEPHANE

Nous avons instruit cette demande sans disposer de la puissance de raccordement nécessitée par le projet. l’autorisation
d’urbanisme concernant un lotissement, nous avons basé notre réponse sur I'hypothése d'une puissance de
raccordement globale du projet de 118 kVA triphasé,

Nous vous infoermons que, sur la base des hypothéses retenues pour notre analyse, aucune contribution financiére! n’est
due par la CCU 4 Enedis.

Cette réponse reste valable pendant la durée de validité de I'autorisation d’urbanisme.

Nous vous demandons d'indiquer explicitement sur l"autorisation d’urbanisme I3 puissance de raccordement pour
laquelle ce dossier a été instruit, & savoir 118 kVA triphasé. Si cette puissance de raccordement retenue n’est pas inscrite
dans lautorisation d’urbanisme, et que le bénéficiaire demande une puissance de raccordement différente de celle
retenue par Enedis, une contribution financiére pour des travaux correspondant 4 une autre solution technique pourrait

Cette réponse ne précise pas la contribution due par le client 3 Enedis

Nous vous prions d'agréer, Madame, Monsieur, I'expression de nos sincéres salutations,

Arnaud MORISSET
Votre conselller

! Cette contribution financiére est définie a I'article 1.342-11 du code de I'énergie
1/1

Enedis est une enlreprise de service public, gestionnoire du réseay de distribution d'dlectricitd, Elle développe, exploite, modernise le réseou dlectrigue et gére les donndes
essocites. Elle réolise les roccordements des clients, le déponnage 24h/24, 71/7, le reicvé des campteurs et toutes les Interventions techniques. Enedis est Indépendonte des
faurnlsseurs d'dnergle qui sont chorgés de la vente et de ia gestion du contrat de fourniture d électricite

SA a directoire ot A conseil de surveillance

Accuelt Raccordement Electricitd Capital de 270037 000 € - H.L.S de Nanterre 444 608 442

2 boulevard Aristide Briand Service CU AU Enedis - Tour Enedis - 34 place des Corolles

17300 ROCHEFORT 92079 Patis L Détense Cedox E - !
Encdis est certifid 150 14001 poeur Fenvironnement

enedis Ir Lordis-DitRAC-DOC AUD.3 V3.0 L






Communede Salles sur Mer
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PLAN DE SITUATION DU
TERRAIN GLOBAL
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Commune de SALLES SUR MER

Vous &tes notre bien l¢ plus prégieux! Rue de Ia Borderie

Groupe MARTEL
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1 - Analyse du site dans I’agglomération

L’espace 4 aménager est situé sur SALLES SUR MER, commune faisant partie de la
Communauté d’ Agglomération de LA ROCHELLE.

Avec plus de 160 000 habitants, ce territoire offre une diversité géographique et culturelle qui en
fait toute sa richesse (patrimoine historique et architectural, fagade littorale, marais, ...). Il se caractérise
aussi par un pdle d’emplois diversifiés trés important, une offre en équipements de toutes natures,
services et commerces de premier plan.

Ce territoire connait une pression fonciére née sur les agglomérations Rochelaise et Rochefortaise
et qui a gagné progressivement les communes rurales aunisiennes.

Les plus attractives sont celles proches des liaisons directes et dotées d’équipements. Placée en
3¢me couronne de la CDA de LA ROCHELLE, i proximité d’axes structurants, SALLES SUR MER se
trouve dans ce cas, & 15mn de La Rochelle et de Rochefort.

SALLES SUR MER a connu depuis 1968 une augmentation continue et relativement réguliére de
sa population (647 habitants en 1968 / 926 en 1975/ 1441 en 1990/ 1611 en 1999 / 1941 en 2004 / 2049
en 2014 /2263 en 2019).

Parallélement, on assiste 4 un vieillissement de la population qui pourrait devenir préoccupant.

Selon les données de 2013, seuls 12 % des actifs ayant un emploi (sur 808 actifs) travaillent sur la
Commune. Malgré ces importants déplacements, cela ne génére pas au sein du village de problémes
particuliers de circulation automobile.

Concernant les transports en commun, SALLES SUR MER est desservi par les lignes de bus de la
Communauté d’Agglomération (lignes réguliéres entre LA ROCHELLE et LE THOU et vers
CHATELAILLON PLAGE, circuits scolaires vers le collége, ...). Elles constituent une alternative de
liaison domicile/travail peu performante et sont surtout fréquentées par les scolaires.

La commune posséde un potentiel touristique réel avec son patrimoine naturel et bati et la
présence d’un camping et de chambres d’hdtes. On trouve des circuits de randonnées piétonnes organisés
sur la Commune et en connexion avec les communes voisines. Des liaisons cyclistes non aménagées
spécifiquement permettent de relier les communes voisines par des voies a faible circulation.

La vie associative riche propose de nombreuses activités diverses culturelles ou sportives.

2 - Analyse du site dans la commune

La Commune se situe a ’ouest de la grande plaine de 1’ Aunis, a la limite des marais cétiers. On
distingue deux entités paysagéres :
¢ les marais avec des étendues de terres paturées quadrillées de canaux et fossés bordés de
haies et , en fond, des espaces boisés humides pouvant étre inondés,
s la plaine, paysage largement ouvert, pratiquement entiérement dédiée a la culture
céréaliére, ou ’on trouve quelques haies longeant les voies.

La commune a conservé une activité agricole dynamique (17 exploitations intervenants sur
1077ha en 2000).
C’est une activité primordiale tant en terme de productivité que dans I’entretien du paysage.
Les batiments sont répartis sur I’ensemble du territoire, générant peu de conflits de circulation
dans les secteurs urbanisés.
La commune voit sa fonction péri-urbaine s’affirmer tout en restant rurale et agricole.

L'Adjomflé \0gfpapasme
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Le réseau viaire est structuré par plusieurs routes départementales qui encadrent ou traversent la

Commune :
¢ la RD 939, au nord, traversant GROLLEAU et L’AUMONERIE, qui relie LA
ROCHELLE a SURGERES,
¢ Jla RD 137, a V'ouest, frélant Le Petit Bonneveau, qui relie LA ROCHELLE a
ROCHEFORT,

¢ la RD 109, traversant du nord au sud le centre bourg et reliant LA JARRIE a
CHATELAILLON-PLAGE, et recevant une circulation de transit,

e la RD 111, traversant d’ouest en est le centre bourg et reliant DOMPIERRE SUR MER 2
THAIRE

o la RD 203, traversant également du nord au sud le centre bourg et reliant la RN 11 (entre
LA ROCHELLE et NIORT) a la RD 137 (aux 3 canons).

SALLES SUR MER est donc placé a I’intersection des principaux axes de communication.
Cette ossature est complétée par les rues des vieux bourgs et des différents lotissements.

LY
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Le bourg constitue I’espace urbanisé majeur de la Commune.
On y trouve :

e le vieux bourg composé d’ilots compacts desservis par des rues étroites et sinueuses.
L’héritage architectural est resté présent. Les constructions, le plus souvent avec étage,
21 0CT. 2022 sont implantées 4 [’alignement sur .]a rue ou autour d’un querreux, soit en retrait avec un
mur de pierre permettant de soutenir I’alignement et la continuité sur rue. On y rencontre
nismede belles batisses traditionnelles, des murs de clétures de qualité, des piles de portails en

L S a . . .
L Adioint al Uxo g pierre. L’aspect général trés minéral est atténué par une végétation haute qui ressort au-
DoNHN\QUE P\“ dessus des clotures et par des plantations en pied de fagades.
"l&§ nouveaux quartiers qui ont prolongé I'urbanisation dans le cadre d’opérations

illonnaires d’ensemble. Les constructions, de type standardisé, présentent des
volumes sobres, implantés le plus souvent a cing métres de 1’alignement. Les derniéres
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opérations présentent des implantations 4 1’alignement, une meilleure homogénéité de
clotures et une recherche qualitative dans le traitement des espaces verts, laissant augurer
d’un environnement agréable prochain avec le développement des végétaux.

On trouve également différents écarts :

e Grolleau / L’Auménerie le long de la route départementale 939, avec un tissu urbain
ancien dans lequel sont venues s’insérer des constructions récentes créant un paysage bati
hétéroclite,

e L’Aubépin, également le long de la RD 939, est quasi exclusivement une zone
d’activités, récemment réhabilitée et qui accueille actuellement de nouvelles
implantations. Cet emplacement a 1’écart permet d’éviter les nuisances dans le bourg.

» La Ragotterie / Le Petit Bonneveau, le long de la route départementale 109, avec un
centre commercial / station service accompagneé d’un lotissement pavillonnaire, puis un
rang d’habitations.

Les équipements et services de la Commune sont scindés en 3 péles :

e au centre du vieux bourg sont regroupés les principaux commerces, équipements publics
(mairie, écoles, bibliothéque, garderie, poste, ...) et services (en particulier médicaux
avec médecins, pharmacie, kiné, ...),

» en limite Est du bourg, prés de la départementale 109, on trouve 1’église, le cimetiére, les
salles associatives et le parc municipal,

e un peu plus excentrés au nord-est s’étendent les terrains de sports a proximité du
camping.

C’est en lisi¢re ouest du vieux bourg, prés des écoles, que se situe le présent projet.

3 - Contexte réglementaire du site

La parcelle est située en zone UV1 au PLUi de la Communauté d’Agglomération de LA
ROCHELLE (modifié par une procédure simplifiée approuvé le 04 mars 2021), zone qui caractérise le
tissu ancien du bourg de LOIRE.

Le projet devra donc tenir compte et respecter 1’ensemble de toutes les piéces du dossier : entre-
autres reglement écrit, réglement graphique, orientations d’aménagement et de programmation,
programme d’orientation et d’actions, servitudes d’utilité publique, ...

Le PADD énonce une volonté de renforcer la compacité du bourg en densifiant les espaces déja
bétis et ainsi de poursuivre son développement tout en préservant les espaces naturels et agricoles.

Le réglement de la zone UV1 ne présente pas de contraintes particuliéres par rapport a cette
opération classique.

L’emprise du projet est visée par une orientation d’aménagement et de programmation {(OAP SL 01
au lieu-dit Bouteville). Aprés une analyse des ¢léments de contexte et des enjeux, elle définit un parti
général d’aménagement d’un nouveau quartier et cadre les notions d’accés, de fonctionnement viaire, de
programmation et de mixité sociale.

L’objectif est de produire environ 20 logements.

Concernant le stationnement, le projet est placé en zone 4 (pour les habitations, 2 places minimum
par logement sur la parcelle). Une seule place par logement social.

Dans le cadre d’une opération d’ensemble de plus de 10 logements, 0.5 place de stationnement dite
visiteurs exigée sur les espaces communs.

Le projet portant sur une unité fonciére de plus de 2500m? en date du 19 décembre 2008 est soumis
aux regles de mixité sociale (au minimum 25% de logements aidés).

La haie bocagére c6té nord le long de la rue de la Borderie est protégée.

Le projet n’est pas placé dans le rayon de protection des abords d’un monument historique.

Sur une partie de ’emprise du projet, un emplacement réservé a été défini (emplacement sl-er-03).
Il est destiné a la création d’un passage piéton en liaison avec la rue Claude MASSE.

Al 8%2% ne
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4 - Analyse du site objet du permis d’aménager

Le présent projet porte sur une emprise fonciére de 9513m? avec un accés sur la rue de la Borderie
(coté Est) et une large fagade sur la méme rue c¢6té nord.

Cette voie relie le centre bourg au nord ouest de la commune, en direction de La Jarne et de La
Rochelle.

De forme rectangulaire avec un appendice d’acceés, le terrain confronte :

® au Nord, sur 56m environ, la rue de la Borderie, artere relativement fréquentée qui relie le
centre bourg 3 LA JARNE et au ceeur de la CDA

* 3 I’Est, sur 165m environ, des propriétés privées donnant sur la rue de la Borderie, et,
coté opposé, I’école communale avec son parking

¢ au Sud, sur 70m environ, I’arriére d’une propriété privée donnant sur la rue de la
Platriére,

e 2 I’Quest, sur 200m développés environ, des propriétés privées donnant sur la rue de la
Platriére (la limite étant matérialisée par un vieux mur en pierre puis sur la rue Claude
MASSE (lotissement de la Platriére réalisé en 1984).

Il porte un grand hangar agricole en briques et tdles (environ 200m?) qui doit étre démoli par le
propriétaire actuel (le permis de démolir est en cours d’instruction sous le numéro PD 17 420 22 0001) et
différents éléments végétaux qui lui donnent un caractére champétre :

¢ une haie bocagére le long de la limite nord, haie protégée au PLUi A I’exception d’un
linéaire d’environ 8m au coin nord-ouest

¢ une haie nord sud qui divise en deux I’emprise du projet, haie bocagére résiduelle en état
trés moyen, essentiellement constituée de rejets et broussailles, avec deux arbres notables,
des grands cupressus en limite Est, au développement non maitrisé et inadapté au site
une haie bocagére « en L » au centre, avec quelques sujets notables demandant 2 étre mis
en valeur,

e quelques arbres isolés intéressants.

Il possede une légére pente réguliere (environ 2 %) de la rue de la Borderie au nord (7.3m NGF) et
a I’est (5.60m NGF) vers la limite ouest (3.80m NGF).

Il est desservi par tous les réseaux a partir de la rue de la Borderie.

Le réseau de collecte passe sous la rue de la Borderie, face 4 I’opération. Sa profondeur ne permet
le raccordement gravitaire de I’ensemble des lots.

Cette contrainte a été identifiée lors de I’élaboration du PLUi et un emplacement réservé a été mis
en place pour crée