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DOSSIER D'ENQUETE PUBLIQUE

Du 13 janvier au 27 janvier 2025 inclus
Commissaire-enquéteur : Monsieur Bernard BEAUPERE

Désaffectation et déclassement du domaine public de parcelles
Rue Gustave Flaubert et avenue Georges Bizet - Cholet



SOMMAIRE

I. CONTEXTE LEGISLATIF DE LA PROCEDURE (pages 3 a 5)

Il. PROJET — PRESENTATION ET JUSTIFICATION (page 6)

lll. DOCUMENTS

1. Délibération n° 2.7 du Conseil Municipal en date du 9 décembre 2024 relative a la mise en
ceuvre d'une enquéte publique préalable a la désaffectation et a la réintégration dans le
patrimoine communal de parcelles situées rue Gustave Flaubert et avenue Georges Bizet a
Cholet. (pages 7 a 9)

2. Arrété n° 2024/3505 du Maire de Cholet en date du 19 décembre 2024 décidant I'ouverture
d'une enquéte publique préalable. (pages 10 et 11)

3. Extrait du reglement du Plan Local d'Urbanisme de la zone UB. (pages 12 a 19)
4. Plans : (pages 20 a 21)

- extrait cadastral.
- de situation,

IV. PUBLICITE ET INFORMATION

1. Avis d'enquéte publique.
2. Extraits de parutions de l'avis d’enquéte publique dans la presse locale.
3. Affichage de l'arrété en I'nétel de Ville.

4. Affichage de l'arrété sur place.

Désaffectation et déclassement du domaine public de parcelles
Rue Gustave Flaubert et avenue Georges Bizet - Cholet



| - LE CONTEXTE LEGISLATIF ET REGLEMENTAIRE

La procédure d’enquéte publique

La gestion de la voirie communale, et donc les procédures de classement/déclassement des
voies communales releve de la compétence du Conseil municipal. Toute décision de
classement/déclassement de voirie communale doit donc faire I'objet d'une délibération du
conseil municipal, prise selon les cas de figure aprés une procédure d'enquéte publique.

L’article L.141-3 du code de la voirie routiére prévoit que la procédure de classement ou
déclassement d'une voie communale est dispensée d’enquéte publique préalable, sauf
lorsque le classement ou le déclassement envisagé a pour conséquence de porter atteinte
aux fonctions de desserte ou de circulation assurées par la voie.

Si la procédure de classement/déclassement est soumise a enquéte publique, la décision est
prise par délibération du conseil municipal aprés enquéte publique préalable sous peine de
nullité de la procédure.

La présente enquéte publique s’inscrit dans la procédure prévue notamment par les articles
L. 141-3 et R. 141-4 et suivants du Code de la voirie routiere.

Composition du dossier soumis a I'enquéte :

Le dossier d’enquéte publique comprend :
1. la délibération de mise a I'enquéte

2. l'arrété d'ouverture d'enquéte

3. un plan de situation

4. une notice explicative

Déroulement de I’enquéte :

1) Désignation d'un commissaire-enquéteur
Le maire désigne un commissaire enquéteur. Le commissaire enquéteur n’est pas
obligatoirement choisi sur la liste départementale, mais il doit étre extérieur a I'affaire.

2) Arrété municipal d'ouverture d'enquéte publique

Un arrété du maire désigne le commissaire enquéteur et précise I'objet de 'enquéte, la date a
laquelle celle-ci sera ouverte et les heures et le lieu ou le public pourra prendre connaissance
du dossier et formuler ses observations. Quinze jours au moins avant I'ouverture de I'enquéte
et durant toute la durée de celle-ci, l'arrété du maire est publié par la voie d’affichage et
éventuellement par tout autre procédé (insertion dans la presse,...) (Code de la Voirie
routiere, article R 141-5). La durée de I'enquéte est fixée a quinze jours (Code de la Voirie
routiére, article R 141-4).

3) Notification du dép6t du dossier en mairie
La notification est faite par Il'affichage de l'arrété d'ouverture d'enquéte et justifiée par la
signature par le maire d'un certificat d'affichage de I'arrété d'ouverture d'enquéte.

4) Accueil et recueil des observations du public
Le dossier est consulté en mairie, aux heures habituelles d'ouverture et celles prévues a
I'arrété d'ouverture d'enquéte. Les observations formulées par le public sont recueillies sur un
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registre d’enquéte spécialement ouvert a cet effet. Ce registre, a feuillets non mobiles, est
coté et paraphé par le commissaire-enquéteur (Code de la Voirie routiére, article R 141-8).
Les personnes intéressées ont la possibilité de faire valoir leur observation par lettre ou par
mail.

5) Cléture de I'enquéte

A l'expiration du délai d’enquéte, le registre d’enquéte est clos et signé par le commissaire
enquéteur qui, dans un délai d’'un mois, transmet au maire le dossier et le registre d’enquéte
accompagnés de ses conclusions motivées (Code de la Voirie routiére, article R 141-9).

6) Attestation des formalités d'enquéte

Simultanément a la cl6ture de I'enquéte par le commissaire enquéteur, le maire atteste par un
certificat que le dossier est resté a la disposition du public pendant la durée de I'enquéte,
conformément aux dispositions de l'arrété d'ouverture d'enquéte.

7) Délibération du conseil municipal

Les classements et déclassements sont approuvés par délibération du conseil municipal au
vu des résultats de I'enquéte transmis par le commissaire enquéteur (Code de la Voirie
routiére, article L 141-3).

Lorsque les conclusions du commissaire enquéteur sont défavorables, le Conseil municipal
peut passer outre par une délibération motivée (Code de la Voirie routiére, article L 141-4).
En vertu de l'article L.2131-2 du code général des collectivités territoriales, la commune n'a
pas l'obligation de transmettre la délibération du conseil municipal au préfet pour contréle de
légalité. Elle est exécutoire a compter de sa publication ou affichage.

8) Contestation du classement ou déclassement :

La décision de classement ou déclassement (délibération I'approuvant) peut étre contestée
comme celle de tous les actes administratifs. Tout riverain qui estime que c’est a tort qu'un
déclassement a privé sa propriété de certains droits, peut contester la légalité du
déclassement. Le propriétaire peut exercer un recours contre la décision approuvant le
déclassement et qui doit étre introduit dans le délai de deux mois a compter de la publication
de l'acte approuvant le déclassement. Les recours sont formés devant les tribunaux
administratifs et non judiciaires. En I'espéce, le tribunal compétent est le tribunal administratif
de Nantes.

9) Le déclassement par anticipation

Le projet de déclassement objet de la présente enquéte s’inscrit dans le cadre de l'article L.
2141-2 du Code général de la propriété des personnes publiques, modifié par Ordonnance
n°2017-562 du 19 avril 2017 - art. 9.

Par dérogation a l'article L. 2141-1, le déclassement d'un immeuble appartenant au domaine
public artificiel des personnes publiques et affecté a un service public ou a l'usage direct du
public peut étre prononcé dés que sa désaffectation a été décidée alors méme que les
nécessités du service public ou de l'usage direct du public justifient que cette désaffectation
ne prenne effet que dans un délai fixé par l'acte de déclassement. Ce délai ne peut excéder
trois ans. Toutefois, lorsque la désaffectation dépend de la réalisation d'une opération de
construction, restauration ou réaménagement, cette durée est fixée ou peut étre prolongée
par l'autorité administrative compétente en fonction des caractéristiques de l'opération, dans
une limite de six ans a compter de l'acte de déclassement. En cas de vente de cet immeuble,
I'acte de vente stipule que celle-ci sera résolue de plein droit si la désaffectation n'est pas
intervenue dans ce délai. L'acte de vente comporte également des clauses relatives aux
conditions de libération de I'immeuble par le service public ou de reconstitution des espaces
affectés a l'usage direct du public, afin de garantir la continuité des services publics.
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10) Mise a jour du tableau de classement de la voirie communale
Le tableau de classement unique des voies communales doit étre mis a jour suite a la
décision de classement de nouvelles voies ou de déclassement de voies existantes.
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Il. PROJET — PRESENTATION ET JUSTIFICATION

La Ville méne actuellement un projet de restructuration d’'une partie du quartier Jean Monnet
qui se déroulera en deux phases :

La premiére phase consiste en I'ouverture du quartier depuis la rue Georges Bizet jusqu’a
I’Avenue de I'Europe, en prolongeant I'actuelle rue Gustave Flaubert.

La deuxiéme phase concerne le transfert de la cour élémentaire Anne, Charlotte et Emily
Bronté, a I'Ouest du batiment.
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lll. DOCUMENTS

1. Délibération n° 2.7 du Conseil Municipal en date du 9 décembre 2024 relative a la mise en
ceuvre d'une enquéte publique préalable a la désaffectation et a la réintégration dans le
patrimoine privé communal de parcelles situées rue Gustave Flaubert et avenue Georges
Bizet a Cholet.

cCHoLet®

MAIRIE DE CHOLET

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

SEANCE DU 9 DECEMBRE 2024

Maonsieur Laurent JUTARD ; Maire-Délagué

Monsieur Patrice BRAULT, Madame Matacha POUPET-BOURDOULELX, Monsieur Olivier
BAGUENARD, Monsieur Florent BARRE, Madame Annick JEAMMETEAL, Monsieur Frangois
DEBRELIL, Madamea Elisabeth HAQUET, Madame Pafricia HERVOUET, Madame Sylvie
DORBEALU, Madame Krystell BEILLOUET ; Adjainis

Madame Evelyne PINEAU, Monsieur Antoine RAMEH, Monsieur Patrick PELLOQUET,
Monsieur  Michel VIAULT, Monsieur Chaysavanh PRAVORAXAY, Madame Patricia
RIGAUDEAL, Monsieur Bruno VIEVILLE, Madame Maya JARADE, Monsieur Ammar HADJI,
Madame Florence JAUNEALULT, Monsieur Jean-Frangois BAZIN, Madame Nathalie GODET,
Madame Sylvie ROCHAIS, Monsieur Frédarc GRAVELEAL, Mansieur Aurglien DURAND,
Madame Charine ABELLARD-COLINEAU, Monsieur Rémi BARBE, Monsisur Jean-Michel
DEBARRE, Madame Muriel COURTAY, Monsieur Franck LOISEAU, Madame Sylvie
TOLASSY, Monsieur Franck CHARRUALL, Madame Marline GUERRY, Monsieur Kai-Ulrich
HARTWICH, Madame Carole BOSSARD-GAUTIER, Monsieur Alexis GINGREAU, Monsieur
Frangois-Michel S0ULARD, Madame Marie DUBREUIL, Monsieur Michel CHAMPION :
Conseillers Municipaux

Sont absents :

Monsieur Gilles BOURDOULELX, Monsieur Jean-Paul BREGEOM, Monsieur Frédéric
PAVAGEALU, Madame Laurance TEXEREAU.

& donné procuration :
hMadama Valéria MAUDET a Madame Sylvie DORBEALL

En application de I'article L. 2121-15 du code général des collectivités territoriales, le Conseil
Municipal designe Monsieur Michel WVIALULT comme secréfaire de séance,

VILLE DE CHOLET — SEANCE DU & DECEMBRE 2024
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LE DOMAIME PRIVE COMMURMAL

La Ville méne actusllement un projet de restructuration d'une partie du quartier Jean Monnat
qui se déroulera en deux phases.

La premigre phase consisle en 'ouwverture du quartier depuis la rue Georges Bizel jusqu'a
lavenue de I'Evropa, en prolongeant lactuelle rue Gustave Flaubert

La deuxiéme phase concarna le transfert de la cour de 'écola dlémentaire Anne, Charlotte at
Emily Bronté, & I'Ouwest du batiment.

Préalablement & la réalisation du projet, il convient de constater la désaffectation de |'usage
du public d'une surface d'environ 3 270 m® correspondant aux parcelles cadastrées section
BW n" 437, 479, 480, 481, 482 et 490 p, et de réaliser une enguéte publigue selon les
conditions définies 4 'article L. 141-3 du code de |a voirie routiére.

Il est donc demande aw Consail Municipal de mettre en oeuvre |la procédure d'enquéte
publique préalahbla.

Le Conzail Municipal de la Ville de Chalat,
Vu le code général des collectivités territoriales, et notamment son artichke L. 2121-29,
Vu le code de la voirie routiére, et notamment ses articles L. 141-3 et suivants et R, 141-4,

Vu le code des relations entre le public et 'administration, et notamment ses articles L. 134-1
et suivanis et R, 134-3,

Considérant que ces emprises ne sont plus affectées au service public pour lequel elles
avaient &été mises a disposition initialement,

‘fu lavis favorable de la commission développement, en date du 4 decembra 2024,
Aprés en avoir délibéré, & l'unanimité |
DECIDE

Article unigue = de metre en ceuvre la procédure d'enguéte publigue préalable au
déclassement du domaine public des emprises fonciéres sus-désignées.

Délibération  publiée e
11272024 sur le  site
internet de la collectivitd,
en execution des
digpositions des articles
L. 2131-1 gt R.2131-1 du
coda genéral des
collectivitas termtoriales.

Trarsmis 4 la Sous-
Préfecture de Cholet

Le 11 déc. 2024

VILLE DE CHOLET

Michel WIAULT
Secrétaire de seance

YILLE DE CHOLET - SEANCE DU & DECEMBRE 2024

Désaffectation et déclassement du domaine public de parcelles
Rue Gustave Flaubert et avenue Georges Bizet - Cholet



S wtrorge m
wwa 24

Chuinkesh - Kinica

Gilles BOURDOULEIX
Maire de Cholet

Prasident de Cholet
Agglomération

Dépuld honoraire
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2. Arrété n° 2024/3505 du Maire de Cholet en date du 19 décembre 2024 décidant I'ouverture
d'une enquéte publique préalable.

cCHolLet®

DIRECTION GEMERALE
Servich Patrimaine - Foncier

Hiraf | PP MP

Le 19 DEC. Ik

Ohjed | Enguatin publigue préslatie § kb daaalk &t gu o ment de pamcelss

Feusr Giusslin Flancban ol &
Désignalion du :

s Gecrges Rins)
S U

ARRETE n® 2024/ 3505

Le Maire da Cholet,
-Vu le code général des collectivités terrtariales et notamment son article L. 2122-21,

-%u le code géméral de la proprigté des personnes publiques, et notamment ses
articles L. 2141-1 et suivants, L. 3111-1,

-Wu le code des relations entre le public &t l'administration et notamment les articles
L.134-1 et suivants,

-Wu lg code de la voirie routiere et notamment ses articles L. 141-3 et suivants et
R. 141-4 et suivanis,

=%u la délibération n® 2.7 du Consail Municipal an date du 9 décembra 2024 relative &
la mise en ceuvre d'une enguéte publigue préalable 4 la désaffectation et au
déclassement du domaine public routier dune surface denviron 3 270 m*
correspondant aux parcelles cadasirées section BW n® 437, 479, 480, 451, 482 et 480
p. sises nue Gustave Flaubert et 3 bis avenue Georges Bizet,

- Considérant qu'il v a liew de procéder préalablement & leur réintégration dans ke
demaine prive communal a4 une enquéte publigue en vue de |la désaffectation et du
déclassement de ces emprises,

ARRETE

Aricle 1: Une enguéte publiqgue, dune durde de 15 jours, préalablement a la
désaffectation el au déclassement de portions de vaoirles situdes rue Gustave Flaubert
et avenue Georges Bizet, aura lieu du lundi 13 janvier 2025, 3h, au 27 janvier 2025
inlus, 17 h.

Article 2 : Monsleur Bemard BEAUPERE, inspecteur d'Académie en refraite, est
désigné comme commissaira-enguéteur,

Article 3 : Le dossier d'enguéle sera composé d'une notice explicative 4 laguelle sara
joint le présent ardté, le projet daliénation, Pextrait du réglement du Plan Local
d'Urbanisme correspondant au zonage dans lequel sont situées les parcelles objet de
enguéte, ainsi que des plans et photographies.

Article 4 - Le public pourra prendre connaissance du dossler denguéte et formuler des
observations sur ke registre ouvert a cet effet, du lundi au vendredi de 8h30 & 12h15 et

ALtusd th recaplon wn peilechune

D 1 AR 0G- 2004 1219-00-2{04- 1505-41
Do b Db Py © 1AM IR0
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de 13h30 & 17h30, (fermeture exceptionnedle & 16030 ke mardi 24 décembre 2024), &
laccueil de 'Héted de Ville de Cholet.

Le public peut egalement formuler ses cbservations par courrler adressé a 'Hatel de
Wille de Chaolet, & Fattention de Monsieur le Commissaire-enquéteur, ainsi que par
couffiel électronigue a lattention de Monsieur le Commissaire-enguéteur & l'adresse
suivante :  amenagement-ville@cholatagalomeration.fr (objet : observations enquéte
publique fue Gustave Flaubert) lesquelles seront annexées au registre.

Le regisire ainsi que le dossier seront également mis & disposition du public par voie
dématénalisée sur le site internet de la Ville : www.choletfr (rubrigues " Chaines
thématiques " - * Urbanisme ")

Article 5 - Monsieur le Commissaire-anguéteur recevra le public le :
- lumdi 13 janwier 2025, de 9 h 4 12 b, & 'Hatel da Ville, & I'sccueil, et
- lundi 27 janvier 2025, de 14 h & 17 h, 4 'Hatel de Ville, 4 'accusil,

Article B : Le présent arrété sera publié par vole d'affichage en mairie et sur le terrain,
ainsi gue par avis dans la presse dans 2 journaux locaux d'annonces légales Cuest
France et Coumier de 'Ouest, 15 jours au molns avani le début de I'anguéte publigus.
L'avis sera egalement publié sur la site internet de la Vile : www cholet fr,
L'accomplissement de ces formalités sera constaté par un ceriificat.

Article 7 © A l'expiration du délai denguéte, le regisire d'enquéte est clos et signé par le
Commissaire enguéteur qui, dans ke délai d'un mois, transmet 4 Monsiaur la Maire, le
dossier et le regisire accompagnés de ses conclusions motivées.

Article 8 : Le dossier d'enquéte, accompagné des conclusions du Commissaine
enguéteur, sefa soumis au Conseil Municipal qui se prononcera sur le déclassement du
domaine public de I'emprise fonciére de 3 270 m? de la rue Gustave Flaubert,

Article 8 : Le présent armété sara affiché 4 la porte de la maire au plus tard 15 jours
avant le debut de 'enquéte et pendant la durée de celle-ci.

Article 10 : Le présent armété est susceptible de faire l'objet d'un recours devant le
tribunal administratif de Mantes, dans le délai de 2 mois & compter de son affichage 4
I'niitel de Ville et de sa transmission au représentant de |'Etat,

Article 11 : Ampliation du présent armété sera adressée @ Monsieur le Préfet de Maine-
etf-Loire et 4 Monsieur la Commissaire-anguéteur,

Article 12 : Madame la Directeur Général des Services de |3 Ville est charge de veiller &
lexécution du présent amété.

Gilles BOURDOULELX,
Maire de Cholet

Prasident de I'Agglomération du Chaoletais
Député honoraine

Artusd da nbcapbon sn peifschie
D A0S 2004 1319-00- 3004 1505-4)
Do chr L psrebibn | 1930024
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3. Extrait du réglement du Plan Local d'Urbanisme de la zone UB.

CHAPITRE 2

ZONE UB

La zone UB est une zone urbaine d’habitat collectif ol sont admis des immcubles de grande
hauteur ainsi que les Equipements d'accompagnement ot commerces de proximité.

Rappels :

- lédification des clitures est soumise 4 déclaration,

- les coupes ot abatages d'arbres sont soumis 4 déclaration peéalable dans les espaces boisés
classés figurant an plan,

- les démolitions sont soumises au permis de démolie.

ARTICLEUER1  OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Les occupations of wiilisations du sol qui par leur nature, lbeur importance ou leur aspect
seraient incompatibles avee le caractére du voisinage ou susceptibles de porter atteinte 4 la
salubrité ou 4 la séeurité publigue.

En particulier :

- I'sménagement de terrains de camping ou de terrains de stationnement de caravanes |
- les dépdes de wéhicules hors d'usage, de ferraille et de matériaux divers |

- l'ouverture et I'exploitation de carridres ;

- les constructions & destination d’activités industriclles®.

ARTICLEUR X  OOCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Sont admis sous conditions :

= les gocupations et utilisations du sol 4 destination de commerce et dartisanat® & condition de
ne pas générer des nuisances phonigues, olfactives ou esthétigues (conduit de fumdbe apparent
en particulier), risquant de perturber les conditions de vie des habitants,

ARTICLEUB 3 CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR DES VOIES PUBLIQUES OU
FRIVEES ET ACCES

LB 3.1 Voirie

Pour étre constructible un terrain doit étre desservi par une voic publique ou privée de
caractéristiques  propomtionnées & limportance de loccupation ou de Potilisation du sol
envisagée ot adaptée & Papproche du matéricl de lutte conire 1incendie.

Les carsctéristiques des voics nouvelles doivent respecter les dispositions du Cahier des
Clauses Technigues Particuliéres de la Wille de Cholet ou de la Communauté d°A gglomération
du Choletais selon la collectivité compdtente.

Les voies nouvelles en impasse, ouvertes 3 la circulation automobile, doivent étre aménagdes
dans lewr partic terminale de facon 4 permetire aux véhicules de faire aisément demi-tour {lutie
contre I"incendie, ramassage des ordures ménagéres,.. ).

Fign tocal d'Urbanisme - EESIE‘.‘T'E"'"!' Ville de Cholet et commune associée du Puy-Saint-Bonnet

Désaffectation et déclassement du domaine public de parcelles
Rue Gustave Flaubert et avenue Georges Bizet - Cholet

12



B 3.2 Accis

Les caractéristiques des aceds doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de desserie
nodamment en o¢ qui concerne la défense contre lincendie, la protection civile, la commodité
de circulation.

Dres aceds peuvent &ire refuscés s'ils entrainent des dangers pour la séeurité. De mdme, cortains
aménagements de voirie ef centaines réglementations peuvent Mre prescrits, si besoin est, pour
améliorer la séourité.

ARTICLEUR 4  CONDITHONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX PUBLICS
B 4.1 Eau patahle

Touwte construction ou installation nouvelle nécessitant 1'cau potable doit étre racoordée au
réscau public de distribution deau potable.

UB 4.2 Enux usées @

Le raccorderment de toute construction ou installation nouvelle nécessitant 1'assainissement
public d'caux usdes est obligatoire. 11 doit étre conforme au réglement Assainissement de la
Communauté d’ Agglomération du Choletais.

Le rejet au résean public deaux résiduaires industriclles est soumis 4 la réglementation en
viguewr ¢t particuliérement en ce qui concerne le traitement préalable de ces liquides.

B 4.3 Eaux pluviales :

Les constructions et les aménagements doivent dtre congus de manidre & privilégier la
récupération etou 'infiltration des caux ploviales sur le terrain de la construction par un
dispositif conforme aux réglementations en vigueur. 11 est diés lors recommandé de réduire au
minimum les surfaces imperméabilisées sur la parcelle, ot d'assurer 1'infiltration des caux
pluviales.

Le constructeur peut, i nécessaire, rejeter les caux ploviales an réscan public diés lors que ce
dernicr dessert be terrain et que le raccordement est techniquement possible. Les brancherments
particulbers sur ce réscan doivent dre conformes au réglement du service assaimissement de
I'Agglomération du Choletais.

UB 4.4 Electricité, téléphone, tébédistribution :

Concemant 1'éclairage public, toute opération densemble doit se conformer aux prescriptions
définies dans le Cahier des Clauses Techniques Particuliéres die la Ville de Cholet

Pour towte construction ou installation nouvelle, les branchements doivent étre réalisés en
souterrain v compris lorsque les réseaux sont séricns.

Pour les opérations daménagernent ou de construction, les branchements ot les réscaux de
distribution doivent étre réalisés en souterrain.

ARTICLEURS  SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
Article non réglementd.
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ARTICLEUR 6

UB 6.1

UB 6.2

ARTICLEUR 7

UB 7.1

UB 7.2

IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS FPAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

Righes péntrales :

Sauf dispositions particuliénes inscrites sur les documents graphigues, les constructions doivent
Etre implantées

- soit & lalignement® dies voies ot emprises publiques,

- soit & 5 métres an moins des voies of emprises publiques,

- soit & I"alignement des constructions implantées sur les parcelles limitrophes ou, en cas
d'extension®, 4 l'alignement des constructions existantes® .

Dispositions particulitres :

Drans le cadre d'une opération d'amdénagement d"ensemble (lotissements, groupes 4" habitation,
...} comportant 10 logements et plus, les constructions pouvelles peuvent étre implantées dans
une bande comprise entre O et 5 métres de Dalignement des voies et emprises publiques, 4
condition que cetie implantation soit la résultante d'un parti pris urbain et architectural.

Les constructions 3 destination d'habitation deivent &re implantées 4 plus de & métres de la
lirnite du domaine SNCF.

Les awires constructions doivent étre implantées 4 plus de 2 métres de la limite légale du
chemin de fier.

Peuvent dtre implantés dans les marges de recul définies & l'asticle UB 6.1, les ouvrages
techniques nécessaires au fonctionnement des services publics et d'intérdt collectif ot les
piSCines non couveries.

IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX  LIMITES
SEPARATIVES

Sor une profondeur de 20 m par rapport & Palignement® @

Les constructions doivent éire implantées @

- soit en limite séparative,

-soit avec un retrait de fclle maniére que la distance borizontale de tout point de la
construction & &difier au point le plus proche d'une limite séparative soit au moins égale 4 la
moitié de la hawtewr de la construction, ave: un minimum de 4 miétnes.

(10

Au deli de cette bande de 20 m par rapport 4 I'alignement® :

Les constructions doivent étre implantées de telle maniére que la distance horizontale de towt
point de la construction 4 &difier au point le plus proche d'une limite séparative soit au moins
Cgale i ka moitié de la hauteur de la construction, avec un minimum de 4 métres.
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B 7.3

ARTICLEUE B8

L A
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Peuvent toutefois étre implantées en limite séparative les constructions d'une hauteur inféricure
i 4,50 métres ot les constructions adossées en totalité aux constructions existantes® sur le fond
viisin,

Autres implantations

En cas d extensions®* de constructions existantes® dans une marge de recul définie aux anticles
UB 7.1 et UB 7.2, celle-ci ne pourra pas diminwer le recul existant par rapport aux limites
séparatives.

Le recul est de 2 métres minimum pour certains éléments de construction de faible importamce
(lucarnes de todt, baloons, .. ).

Peuvent dire implantbes dans les marges de recul définies & l'asicle UB7.1 et UBT.2, les
constructions cnterrbes par rapport an terrain natorel, les piscines semi-enterrées ou enferrées
non couvertes, bes abris de jardin d'unc emprise an sol maximale de 10 m?, ainsi que les
ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services publics et d'intérit collectif.

IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME FROPRIETE

Les constructions non contiguds sur wse méme propricté doivent étre implantées & une distance
l'une de Pautre, an moins &gale & la hawteur de la construction la plus haute aves un minimum
de 4 métres, si 'one des fagades en vis & vis comporic des baies®_

Cette distance peut éire réduite de moitié, avec un minimum de 3 métres, lorsque les facades
et vis 4 vis ne possédent pas de baies® et que les exigences de la séeorité et de la défense
contre Fincendie peuvent éire satisfaites par ailleurs.

s N o

H §
--us—L - '1. -
'] 3
Can od bad mens 1 a4 3 Cin ool b s 1
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pidcan hinddiabiaa Lz Ha*1
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Des implantations différentes peuvent dre accordées lorsqu'il s'agit dimplanter un  local
anmnexe, ou un bdtiment de faible emprise au sol (inféricure 3 10 m?), si les exigences de la
sécurité et de la défense contre Fincendic peuvent &tre satisfaites par ailleurs.
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ARTICLEUR®

ARTICLE UE 10

UB 1.1

UB 0.2

EMPRISE AU S0L DES CONSTRUCTIONS®

Liemprise au sol des bdtiments collectifs ne peut dépasser 40 % de la surface de la propridté.
Toutefois, pour les constructions pavillonnaires groupées ou non ¢t les implantations dactivitds
artisanales ou commerciales ainsi que de services®, emprise au sol peut ére portée 4 30 % de
la surface du terrain.

5i les constructions 4 destination d activités artisanales ou commerciales ainsi que de services*
n'excédent pas 4 métres de hautewr, le cocfficient d'emprise au sol peut étre porté & 75 %6

HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Pour les constructions implantées & 1"alignement® sur rue, la hautewr est mesurée dans Faxe de
la fagade donnant sur rue depuis le sol de la voirke jusqu'a Pégout de la toiture.

Pour les constructions implantées en retrait, la hantewr est mesurbe an droit de la facade
principale depuis le sol nature] avant tout remaniement jusqu'a I'égout de la toitwre.

Lorsque la e ou le sol naturel posséde une pente égale ou supéricure & 10 %, la facade
principale cst dbcoupde en éléments de 20 métres de longoewr au maximum, la hauteur &tant
mesurée dans 'axce de chague trongon comme indigué précédemment.

Dans le caleul de la hauteur, ne sont pas pris en compte les lucarnes, chemindes et autres
Gléments annexes de la construction reconnus comme indispensables.

Les dispositions du présent article ne s'appliguent pas :

- aux installations techniques de grand élancement indispensables dans la zone @ relais hertzien,
antenncs, pylines, etc ...,

- aux bguipements et &difices publics,

- & I'extension®* pour |"amélioration des bitiments et fquipements collectifs existants®.

Hautenr maximale :

La hauteur maximale des constructions ne peut excéder 21 méres.

Ceabarit des constructions :

Aucunc partie de bitiment ne doit dépasser le plan obligue appuyé an sommet de la hauteur

maximale ou relative du bdtiment ot faisant un angle de 45° par rapport 4 Fhorizontale soit
100 % de pente.

Qb ginkia

Farile cnnlractitsin

du Funpice

B i e B
Dees fléments de construction (lucarmes de toit, balcons, brisis ..} peuvent touwtefois ére
autorisés dans le cadre d'un parti architectural, sous réserve d'une boane miégration du projet
dans l'environnement.

|Plan incal d'Urbanisme - Réglement - Ville de Cholet et commune associée du Puy-Saint-Bannet|

Désaffectation et déclassement du domaine public de parcelles

Rue Gustave Flaubert et avenue Georges Bizet - Cholet

16



ARTICLEURB 11 ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE LEURS
ABRORDS

UB 111 Dispasitions générales @

Les constructions doivent répomdre & des principes de simplicité des formes ot de composition
des fagades, dharmonic des volumes et des couleurs et &re adaptées an relief du termin. Les
mouvements de terre néocssaires en raison de la configuration du sol ou du parti
d'aménagement doivent rester conformes au caractére de I'environnement local.

Les déblais et remblais, lbés & la réalisation des aménagements extéricurs of des constructions
annexes® détschées du volume principal, ne pourront excéder une hauteur de 0,50 métre par
rapport  au  terrain pafurel. S0 les  contrainges  topographiques,  géotechmigues  ou
environnementales be justifient, oo s'ils sont rendus néeessaires powr ba réalization de piscines,
la réalisation ou la remnise en état de dispositif de gestion de l'caw, des déblais et remblais plus
importants pourront étre admis.

Les constructions intégreront, un local ou emplacement clos destiné au stockage des récipicnts
die collecte sélective des ordures mdnagéres.

UB11.2 Facades :

Liemplod brut en parement extérieur de matériaux fabriqués en vae d'étre recouverts d'un
enduit (brique creuses, aggloménés,_ ) est interdit.

Les couleurs des fagades doivent dtre recherchées dans les tons recommandés par le nuancier
départemental de Maine et Loire. Le ciment naturel de coulewr grise est interdit.

Toutefois, des couleurs différentes peuvent étre autorisées pour les facades dans le cadre d'un
parti architcctural, sous réserve d'une bonne intégration du projet dans I'environnement.

Les proportions ¢t les percements des fagades doivent sharmoniser avec ceux des
CONSIICTONS Vodsines.

UB11.3 Couverture :

La couvertare des constructions doit étre réalisée, comme il est de tradition locale, en harmonie
avec les couvertures des constructions voisines @

= soit aves un effet de poteric ¥ ronde de teinte natwrelle ot uniforme (ile...) avec une
pente de 30 & 50 %. Des wintes ardoisées ot uniformes pourront 4re autorisées sous

réserve dfun parti architectural pris

= soit avec des miles de terre cuite présentant des teintes nuancées et vicillies bes plus
proches possibles des wiles traditionnelles avec une pente de 30 & 50 %. Le mélange
de files de teintes différentes est interdit.

= soit avec un effet ardoisé (forme ot teinte).

En cas dextension®, des pentes différentes peuvent étre admises sous réserve d'une bonme
intégration du projet avee le volume principal_
Les anmexes® peavent également ére couveries d'une toiture avec une pente inféricure 4 30 %o

Dautres matfriaux de couverture et dautres formes de toitures (ex @ ioiture ferrasse,.. )
peuvent 2re autorisés dans le cadre d'un parti architectural, sous méserve d'une bonne
intégration du projet dans l'environnement.

UB 114 Clitures =

Les clétures éventuelles doivent étre constitudes

- 80kt par un mur de pierre de pays ou magonnerie recouverte d'un enduit dans les tons
recommandés par le nuancier dépantemental,

- soit par des haies vives constituées de préférence d'essences locales,
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ARTICLE UR 12

- soit par un dispositif 4 claire voie doublé ou non dune haie vive et comportant ou AOA URA
muret.

FPour les maisons individuelles :

En fagade donmant sur rue ¢t dans les marges de recul définics 4 Panticle UB#6, la hawteur

maximum dune cliture est de | 40 métres. Si la cldture comporte une partie pleine, celbe-ci ne

doat pas dépasser 0,80 métre 4 partir du niveau fini de la voic, ces hauteurs éant mesurées dans

I"axe d’une longucor de section au plus égale 4 15 métres.

Dies hawteurs un peu plus importantes peuvent toutefois étre admises le long des voies

concernées par e classement des infrastructures terrestres sous réserve d'unc bonne mtégration

dans I"environnement.

Toutefois 1"édification des clitures peut étre soumise aux caractéres particuliers de la sbquemce
urbaine dans laquelle elles s"inscrivent (hauteur, matériau).

En limites séparatives, d'autres matérizux peuvent ére autorisés sous réservie d'une bonne
intégration dans 1" environmemnent, 4 1"exception des plagues béton qui sont interdites.
La heauteur maxivmum d'une clétore est de 2 métres.

OBLIGATIONS IMPOSEES EN MATIERE D°AIRES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules de toute nature correspondant aux besoins des constructions et
installations nouvelles autorisées dans la zone, ainsi qu'en cas de changement de destination
des bitiments ou installations, doit éire assurée en-dehors du domaine public et suivant les
dispositions ci-aprés :

Pour les constructions & destination dhabitation :
- 1 place de stationnement par logement dune superficie inférieure ou Ggale 4 80 m' de
surface de plancher et 2 places par logement de plus de 80 mf.
- toutefois, dans be cas d'immeuble dhébergement collectif {foyers de jeunes
travailleurs, résidences services,.. ), il est exigé une place pour deux logements.

Pour les établissements industricls et antisamaux :
- | place de stationnement pour deux emplois,
-4 ces cspaces A aménager pour le stationnement des véhicules de transport des
poersonnes s'ajoutent les espaces & péserver pour le stationnement et les manoeuvres des
wihicules utilitaines.

Pour les établissements tertiaines*:
- | place de stationnement pour 30 m® de surface de plancher,
-4 ces espaces A aménager pour le stationnement des wéhicules de tramsport des
personnes s'ajoutent les espaces & péserver pour le stationnement et les manceuvres des
vihicules utilitaires.

Pour les établissements commerciaux® :
- 1 place de stationnement pour deux emplois,
- 1 place pour 30 m* de surface de plancher eréée ot affectée 4 la vente lorsque celle-ci
est supérieure 4 300 m?,
- pour les activitds nécessitant un stockage de vehicules (garage antomobile, location de
wéhicules, ...}, le stationnement de ces véhicules doit se faire sur la parcelle.

Pour les hitels et restanrants
- 1 place de stationnement pour deux emplois,
- | place de stationnement par chambee dhdtel ot 2 places pour 10 m® de salle i manger,
- toutefois, pour les hdtcls restaurants, ka nonme 4 prendre en compie est celle qui donne
le plus grand nombre de places de stationnement, sans cumoler les deux normes.

Pour les éablissements hospitaliers et les clinigues
1 place de stationnement pour 2 lits,
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ARTICLEURE 13

UB 13.1

UB 13.2

ARTICLE UB 14

- 1 place de stationnement pour deux emplois.
Pour les établissements d'enseignement :

-1 place de stationnerment par classe pour les établissements du 1% degeé et du
28 degpé. Les Gtablissements du 25 degré doivent en outre comporter des aires de
stationnement poar les deux roes avee un minimum de | place pour 3 éléves.

-1 place de stationnement pour 3 places daccucil pour les éablissements
denscignement supéricur ef de formation des adulies. Ces établissements doivent
comporter des aires de stationnement pour les deux roues avee un minimum de |
place pour 20 places d'accueil.

En outre, doivent étre réservés, les espaces ufiles au stationnement des wéhicules des
personnels nécessaines au fonctionnement de 1'éablissement.

Pour les éablissements publics et'ou dintérédt collectif, et les autres établissements ne pouvant
Ctre assimilés aux rubrigues précédentes @ il doit dtre aménagé les places de stationnement
nécesaaires aux besoins de Mimmeuble 4 construire. Le nombre de places de stationnement est
déterminé en tenant compie de la mature des constructions et installations, de leur situation
géographique, de leur capacité d'accueil ot des capacités de fréquentation simultande.

Lomsqgue le bénéficiaine du permis ou de la décision de non-opposition 4 une déclartion
préalable ne peut pas satisfaire aux obligations relatives au stationnement, il peut s'en acquitter
dans les conditions prévues par le code de I"urbanisme (article L. 151-33)

OBLIGATIONS IMPOSEES EN MATIERE DNESPACES LIERES ET DE
PLANTATIONS

Espaces libres et plantations :

Les surfaces non bdties et non aménagdes en voies de circulation, en aires de stationnement ou
en aires de stockage doivent obligatoirement étre aménagées en cspaces veris, cest 4 dine
crgazonmnées ou rtaervées d des plantations.

Les capaces verts amdénagés doivent représenter an minimum 10 % de la surface totale du
terrain. Les aires de stationnement non impermdabilistes (du type dalles viégétalisées) powrmront
Ctre intégrées aux 10 %o despaces verts & réaliser.

Les aires de stationnement groupé de plus de 10 véhicules doivent dre plantées & mison d'un
arbre de haut jet an minimum pour 4 places de stationnement.

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations
Gquivalentes.

Arbres, pares et jardins remarquables :

Les &léments de paysage repénés an titre de Particle L. 151-23 du Code de 1'Urbanisme et
figurant au plan de zonage doivent Mre préservis.

Les boisements doivent dtre soigneusement entretenus. Leur abattage particl ou total est
néanmoims  possible mais peut étre subordonné & des plantations nouvelles respectant le

caractére du licu. Des constructions peuvent éire auwtorisées 3 condition gqu'elles ne
compromettient pas la conservation ¢t la protection de ces boisements.
COEFFICIENT IMOCCUPATION DU SOL

Article mon réglementé.
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4. Plans
- Extrait cadastral

[rre— CIRECTION GENESALE DES FINANCES FUSLIQUES —— e —
] 300 I DOAT B kTP P muan
Comenra EXTRAIT DL PLAN CADASTRAL g*'_:;h-unir

0300 CHOLET

L OF 41 40 55 24 Jas
[——— 2 Ll
Faadie : (30 3w 01 -|
h-lw-:
hr-uuu:m Gl e e voum wek lbhend ar
;:..'...m.:u....“," Parcelles rue Gustave Fla rt

[ R T

Cotordan n pefocton : RORICTAT '1.: avenue Gaorges Bi.:-l.;
i LS i Pt objet de l'enguéte publigqu

Désaffectation et déclassement du domaine public de parcelles
Rue Gustave Flaubert et avenue Georges Bizet - Cholet



- Plan de situation
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IV — PUBLICITE ET INFORMATION
1. Avis d’enquéte publique

AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE

DESAFFECTATION ET DECLASSEMENT DE PARCELLES, SITUEES RUE GUSTAVE
FLAUBERT ET AVENUE GEORGES BIZET A CHOLET
EM WUE DE LEUR REINTEGRATION DANS LE PATRIMOINE PRIVE COMMUMNAL

CBJET DE L'ENQUETE ET PERSONNE PUBLIQUE RESPONSABLE

Par amété n™ 202473505 an dale du 18122024, Menssur Glles BOURDOULEIX, Mare da Cholet, 3 ardonné 'auverure d'une apquéds
publique préalable & la désaffeciation el au déclassement du domaine publc routier d'vne sudace denviran 3 270 m? corespandant aux
parcelles cadasindes saction BW n® 437, 479, 480, 481, 482 o4 490 p sises e Gustave Flaubert et 3 bs avenue Gearges Bizet, en vue de leur
réirdégratian dans ke patrimoine privi communal,

COMMISSAIRE ENQUETEUR
Mensieur Bamard BEAUPERE, Inspecteur o fcad émie A |a refraits, & &8 désignd en gualité de commissaira enquéteur.

DUREE DE L'ENGUETE
L'enguitta publique durara 15 jours, du lunds 13 janvier 2028 a 9000 au vendredi undi 27 janvier 2025 inclus, 1700

COMPOSITION DU DOSSIER

La composition du dossier e les modalités e I'anquite publique son fixés par las aticies L, 141-3 ef suvants at B 1414 ot suivants, du code de la
walrie roaligre

La dessiar danguste comprand ;

. La délineralion de miss & fenguale |

Larréibd doineariure dangusls |

. Une police sxplcalive

. Un plan de s#uaton ;

Un plan cadasiral ;

Un plan du prajet ;

. Un plan de oréaticn de la nowaele cour d'éoole ;

~ O g L b

ACGES AU DOSSIER ET REGISTRE D'ENQUETE PUBLIGUE

Pardant ise ka durde da Panquése, o dessier pourrs 8tre consulle & laccued de IHOe! de Vila, du kindi gu vendred|, de Bhal g 12015 e da
13h30 & 17n30 (lermelure & 16030 ke 24 décambra), sirei que sur b aile de la Yile da Cholel www choled It (nabrique ™ chaines hemalicues ™ -
= Urbamigme =),

La commissaing enquleur se Tendra 4 |a disposilion du public 8 FH30E de Wile bas
- lundi 13 jarnser 2025, de 9 ha 12 h, & Faceaei] da Hotel &a Ville |
- &l lurdi 27 jarveies 2025, de 14 h & 17 b, & Taccueil da 'HOe| da Vilka,

Pendanl |la durés de l'angquéte, des absaralions pouronl dlre congigrebes sur ke regestne de Menguibe cuver] & cet efal, du lundi au verdredi de
Bh30 & 12h15 ef de 13030 & 17h30 & I'Hdel de Vile de Cholesd, 4 Pespace d'accus] oo adressdes par cournier & 'Hilel de Vile de Cholsl, 4
l'attention de Menseur le Commissaie-enguibeur, @nsi que par cowriel dectronigue & lattention de Mansieur ke Commissare-enguéledar 4
I'adresse suivante : amanagement-vileiEchaletaggliomeratian.fr (ohjet : phservations enguite publigue Rue Gustave Flaubed) lesguelles seront
annauies au registne

IS5UE DE L'ENGUETE

La rapport @t les conclisions du commissare-enquéteur pourmont &ire consulbés & FHGIE de Ville, a Pssue dun dalal ta 30 jous aprés la déture
da Manguéts, ainsi gua sur ka site iInmamet oa 1a Ville de Ghalal {weass, cholst i)

La procédure da desatiactation at déclassamant, avant rérfégration dans le domaine priva communal, dont le dosslar sera aveniusiament
modifis pour fanir compbe des avis joints au dossker, des observaRons du publc e du rapport &t des conclusions du commissans anguibaur,
2413 approUvee par daliberation du Consail Municipal de |a Yile de Cholet

Désaffectation et déclassement du domaine public de parcelles
Rue Gustave Flaubert et avenue Georges Bizet - Cholet

22



2. Extraits de parutions de 'avis d’enquéte publique dans la presse locale
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3. Affichage de l'arrété en I’'HGtel de Ville
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4. Affichage de l'arrété sur place
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