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PREAMBULE

Le plan local d'urbanisme Pornic a été approuvé le 2 décembre 2011. Plusieurs
évolutions du PLU ont été conduites depuis cette approbation :

O

O

une modification simplifiée n°1 a été approuvée le 25 septembre 2015 ;

une modification n°1 a été approuvée le 11 mars 2016 et complétée le 17 juin 2016 ;
une modification n°2 a été approuvée le 11 mars 2016 ;

une modification simplifiée n°2 a été approuvée le 4 novembre 2016.

une mise en compatibilité du PLU est engagée a l'intérieur du périmétre de la ZAC de
La Corbiniére, dans le cadre de la demande de déclaration d'utilité publique du projet

de La Corbiniéere ; elle a fait 'objet d’'une enquéte publique préalable, diligentée par la
Préfecture de Loire-Atlantique, du 29 mai 2017 au 30 juin 2017 inclus.

La présente notice explicative présente la procédure de modification simplifiée n°3
envisagée et les conséquences de sa mise en ceuvre sur le Plan Local d’'Urbanisme.

La modification concerne le réeglement littéral et graphique du dossier de P.L.U.
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Modification simplifiée n°3 du PLU — Notice

CONTEXTE JURIDIQUE

Le Plan Local d'Urbanisme (P.L.U.) est un document d'urbanisme réglementaire, d'initiative
communale en ce qui concerne Pornic. Il régit les régles générales et les servitudes
d'occupation du sol. C'est le document de base de la planification urbaine.

Cette modification est conforme aux dispositions des articles L.123-13 et suivants du Code
de I'Urbanisme qui permet d’utiliser ce type de procédure lorsque les évolutions ont pour
effet :
o permettre dans les zones urbaines I'agrandissement ou la construction de batiments
d’habitation ;
o augmenter jusqu’a 50% les regles de densité pour le logement social ;
o augmenter dans les zones urbaines et a urbaniser le gabarit pour les constructions a
haute performance énergétique ;
o corriger une erreur matérielle ;
o autres cas en dehors de ceux qui relevent de la modification.

L’objet de la présente modification simplifiée entre dans ce dernier champ car il s’agit de
faire évoluer des régles afin de faciliter leur interprétation et de remédier a des difficultés de
mises en osuvre.

Ces évolutions n’entrent pas dans le champ de la modification car elles n’ont pas pour objet
de:
o majorer de plus de 20% les possibilités de construire résultant dans une zone de
I'application de I'ensemble des régles du plan ;
o diminuer les possibilités de construire ;
o réduire la surface d'une zone urbaine U ou AU.

La modification ou la modification simplifiée ne peuvent pas modifier les orientations du
PADD du PLU, ni réduire un espace boisé classé, une zone agricole, naturelle, ou une
protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, du paysage et
des milieux naturels, ni comporter de graves risques de nuisances (champ d'application de la
révision).

Le projet de modification simplifié est notifié aux personnes publiques associées, puis mis a
disposition du public accompagné des éventuelles remarques des personnes publiques
associées.

Le bilan de la mise a disposition est ensuite tiré et le projet fait 'objet d’'une délibération
motivée du conseil municipal approuvant la modification simplifiée.
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Modification simplifiée n°3 du PLU — Notice

LES OBJECTIFS DE LA MODIFICATION

1. Présentation du projet

La commune de Pornic a engagé une réflexion depuis plusieurs années sur la valorisation
de son centre historique. Elle s’est fait conseiller dans cette démarche en particulier par le
CAUE de Loire-Atlantique et 'TUDAP de Loire-Atlantique, représentée par I'Architecte des
Batiments de France.

Dans ce contexte, la commune a souhaité que, sur un ilot qui lui appartient, localisé entre
les rues de La Marine et Foch, qu’elle compte céder, le projet de promotion envisagé soit
revu pour tenir compte des conseils recus en matiére d’insertion et de qualité de liaison
entre la Ville Haute et les quais.

Un cahier des charges a été élaboré avec le CAUE afin de mettre en évidence les enjeux
du site qui offre des perspectives remarquables depuis la rue Foch vers le vieux port. Le
cahier reléve également les atouts patrimoniaux sur le site lui-méme avec en particulier du
bati d’architecture « paquebot » a conserver. |l fixe les orientations a respecter dans le
cadre d’un projet.

Ce cahier est annexé a la présence notice.

2. Les régles modifiées
Les régles de la zone Ua sont revues de par la création d’'un secteur Uap spécifique au site
pour lequel il convient d’assouplir :

- Les régles sur les linéaires commerciaux pour déroger a la création d'un local a
usage commercial du c6té de la rue Foch. En effet, cette régle supposerait d’élever
du bati de ce cbté alors qu’il a été reconnu que la perspective vers le port était
valorisante et a conserver.

- les régles d’'implantation a l'article 6 pour dissocier les principes suivant les voies et
emprises publiques a partir desquelles les constructions s’implanteraient. Les
ambiances sont trés différentes suivant qu’on est rue de la Marine, rue Foch ou le
long de l'escalier Paynot et les régles doivent pouvoir permettre de s’adapter a
chacune d’entre elles. De plus, pour respecter le style de larchitecture dite
« paquebot » de I'ancien garage des pompiers rue de la Marine, des surplombs du
domaine public seront autorisés sous condition de ne pas géner la circulation
publique.

- Les regles d’implantation a l'article 7 permettront de s’implanter aussi bien en limite
gu’en retrait des limites sans qu’une distance exacte ne soit fixée car I'llot présente
une configuration fonciére complexe au sein de laquelle il convient que les
éventuelles nouvelles constructions se greffent.

- Les régles de hauteur tiendront compte de celles qui existent dans I'environnement
proche. Le plafond est ainsi fixé a 12 métres.

- Concernant les toitures, le projet qui sera accueilli devra ménager au moins sur une
partie du bati une esplanade publique. Cet élément de la construction, destiné a
devenir un équipement public, ne doit pas étre assujetti aux régles habituelles de
gestion des toitures. C’est pourquoi I'article 11 est assoupli pour le secteur Uap. Il
s’en suit le constat qu’il convient de dissocier la gestion des toitures des
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Modification simplifiée n°3 du PLU — Notice

equipements publics du reste des constructions car les typologies sont souvent trés
différentes de celles de I'habitat ou des batiments d’activités dans les quartiers a
dominante résidentielle (zones Ua et Ub). Ceci conduit, par souci de cohérence, a
ne plus soumettre les toitures des équipements publics aux mémes régles de
matériaux que les autres constructions.

Le secteur Uap ne comprendra pas non plus de régles spécifiques concernant les
clétures. Seules les régles générales sont maintenues, en particulier celles sur la
conservation des murs de pierre.

Enfin, le réglement est plus précis a l'article 12 concernant le stationnement des
équipements publics ou privés afin d’y intégrer la possibilité d’accueillir sur ce site
un hall d’exposition ou un musée.
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LES REPRISES POUR L’APPROBATION

Aucune observation ni requéte n’ayant été portée aux registres ni par courrier, le dossier
est approuvé tel que mis a la disposition du public.
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ANNEXE : CAHIER DES CHARGES DU CAUE
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La demande

La commune de Pornic a souhaité étre assistée par le CAUE pour la rédaction d’un cahier des charges concernant
la restucturation et la requalification du site de 'escalier Paynot.

Cette etude s'inscrit dans e cadre de [a mission d'assistance technigus du € AL
aupres des collectivites locales

Elle a pour vacation d'aider le conseil municipal «t son maire dans I hoiv
d'amenagemaonts et dans U'e«orcice coherent de |-

maitrise d ot age

La présente étude ne doit pas étre considéree comme opfrationnelic, Sa vocalion
est autre © incitation, sensihilisation...

File s’établit en amont de la décision municipale a partit de laguelle 1e i
des partenaires libaraux, maitres d’ccovre, devra clre cnvisend

s A

¥ [ . Depuis le 1 juillet 2013, le CAUF de | oire-Atlantique ceoses missinne e
" Loire-Atlantique ] .
. conseil ot d’accompagnement des collec es terntoriales an sein du oroupement
ﬂﬂ développement e

departemental - Loire Atlantique Deéveloppement I participe ainsi, dans sos
rales ot missions spacifiques, aux cotes d’une Socict® 7 Fconemie Mixte ef ¢ une
Sacizte Publique Locale, a une offre globale de services Al
de Loire- Atlantique.

tention des jerritones

Chargé de missions : Christophe BOUCHER

CAUE 77/

DOCOHEST

PORTAIL DOCUMENTAIRE

Conseil d'Architecture d'Urbanisme et de I’Environnement de Loire-Atlantique

COMMUNE DE PORNIC - RESTRUCTURATION DU SITE DF L'ESCALIFR
PAYNOT, CAHIER DES CHARGES

Teéléchargez cette étude et de nombreux autres documents sur votre commune &
partir du portail documentaire du CAUE 44 www, caue-decouest.com

Cet espace vous permet d’accéder a toutes les informations et documents relatifs
a votre cotlectivité et disponibles au centre de documentation du CAUE.

Pour vous connecter, il vous suffit d’étre muni de votre identifiant et de votre
mot de passe qui vous ont été communiques par courrier par le CAUE.

Si vous ne les retrouvez plus, n’hésitez pas & nous les demander.

_COMMUNE DE PORNIC. E N i e T | CALF DE LOIRE ATL A NTIOUS
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| - ELEMENTS SUR LA GENESE DU SITE

[ CAUE DE LOIRE-ATLANTIQUE
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| - ELEMENTS SUR LA GENESE DU SITE

Au début du XIX® siecle, avant le percement
de la rue du Marechal Foch, le site du
futur escalier Paynot fait le lien entre les
terrains de ['hopital surplombant la ville
basse, ses rues irrégulieres, ses placettes
et ses venelles menant au port.

Par le nouvel escalier Galipaud, le lien se
fait également vers la place commercante
de laville haute (actuelle place duMarchix).

Le cadastre ancien ne rend pas compte de
la forte déclivité du terrain, qui a entrainé
la realisation de murs de souténement, de
terrasses, peut-étre sur la base d’anciens
eléments de fortifications médiévales.

L'hopital occupe alors les murs de ’ancien
manoir de Montplaisir, et sa cour d’honneur
ouvre au nord vers l’actuelle rue Tartifume.

| CAUE DE LOIRE-ATLANTIQUE S

3 d_.!.....V,. -
Extrait du cad

astre de 1825

sur lequel ont ét

5, 0 A

1825 : UN SITE CARREFOUR

A, T :
' d ¢ :.ﬂ.fl;‘hﬂo

e figurés les liens

¥ /

574,

R §

entre ["hépital, la ville

haute, la ville basse et le port, autour du site de U'escalier Paynot (colorisé en jaune).
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| - ELEMENTS SUR LA GENESE DU SITE

L’hopital et sa chapelle sont reconstruits
dans les années 1850 alaplacedel’ancienne
maison noble.

La typologie architecturale adoptée est
delibérément  monumentale, avec un
corps principal marqué par un pignon
central surmonté d'un petit clocheton.
A ce bAtiment sont accolés a louest un
édifice plus bas {aujourd’hui disparu) et une
chapelle néo-classique dont le fronton s’orne
d'un autre clocheton.

La « trouée » visuelle constituée par le site
de "escalier Paynot, ainsi que la différence
de niveau entre la ville haute et la ville
basse, permettent a ’hopital de devenir
un élément marquant du paysage urbain de
Pornic.

hetail d'ine carte postale des années 1900
montrant a gauche la chapelle, au centre un
edifice inteimédiaire (disparu) et & droite le
batiment principal de {"hépital (derriere les
maisons de la riue du Maréchal Foch).

[ CAUE DE LOIRE-ATLANTIQUE

1850 : UN NOUVEL HOPITAL ET SA CHAPELLE

m voit, au fonel, o Chdtenn nyaw -

Ci-dessus : carte postale ancienne repioduisant une
gravure des anndes 1860. | 'hépital et sa chapelle
ont alors ete reconsiruils, el sont fres visibles
avant 'urbanisation de la rue du Maréchal Foch.
Globalement, la différenciation enire les niveausx
batis de la ville hauie ot de la ville basse est irés
netlement marquée sir ce dessin.

A droite : détail d’une photographie des années 1900
mantrant, depuis le quartier de la Gare, ['hépital
el sa chapelle émergeant des loitures de Pornic.

HOPITAL

CHAPELLE

i+ D LT TOETE T T ) v e Fia

| COMSUNE DE PORNK
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| - ELEMENTS SUR LA GENESE DU SITE

Le site de Uescalier Paynot est aujourd’hui
d'abord ressenti comme un jardin public, qui
ouvre |'espace et la vue vers le port depuis la rue
du Maréchal Foch. Sa partie haute en terrasse est
soutenue par un mur ancien, sa partie basse en
pente est peu accessible. La qualité de I’espace
tient autant aux murs de pierre qui 'entourent
qu'a une vegetation en partie spontanee.

’escalier Paynot relie la rue Foch a la rue de
la Marine, tout en desservant des habitations
privées et le jardin public.

La venelle, fermée par un portail, fonctionne

comme un espace privatif donnant accés a un

coeur d'ilot et a des locaux techniques. Elle
ouvre une vue sur la chapelle,
A l'ancien garage de style « paguebot » (des

années 30 ?) a été accolé plus tard un batiment
administratif sans qualité architecturale.

Vue sur la chapelle depuis ['entrée de
la venelle sur la rue de la Marine.

o PN,

vers la chapelle et {'ancien hépital est trés nette.

[cAdE DE LOIRE-ATLANTIQUE _ — "7 T T T

AUJOURD’HUI : LE SITE DE L’ESCALIER PAYNOT “

PLACE
bu
MARCHIX

&

CHAPELLE
DE L'HOPITAL

Fzrafier
Pavnet

Batiment
administratit

l&\:ll.l'

implantation des différentes composantes du site.

¥

Schéma d

L’ancien garage et le batiment L'arrivée de ['escalier sur la rue
administratif, rue de la Marine. duMaréchal Foch et la chapell-.
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ENJEUX URBAINS

CARACTERISTIQUES EXISTANTES

Le site est sur la pente entre la ville haute et la ville basse, entre lesquelles il constitue une trouée visuelle. La différence entre
les deux alignements urbains est nettement perceptible depuis le port et la corniche de Gourmalon (ol la silhouette d’ensemble de
la ville constitue un site d’intérét majeur) par les différences de niveaux de toitures.

Rue du Marechal Foch :

Le site est celui d’une rue commergante de centre-ville, marquée par la présence de la chapelle restaurée et de I’ancien hopital
devenu maison de retraite. La rue est bordée de maisons en R+1, en général baties dans la deuxiéme moitié du XIX® sigcle et de
bonne qualité patrimoniale, mais moins bien traitées sur leurs facades arrieres (pourtant trés visibles depuis le port et Gourmalon).
L’alignement s’interrompt au niveau du jardin Paynot, qui constitue une sorte de prolongement au parvis de la chapelle, et est un
lieu de compréhension du site de Pornic, et de son port-estuaire entre ville haute et corniche de Gourmalon.

Rue de la Marine et carrefour ;

Au niveau inférieur, le site donne sur un carrefour historique commercant de la ville basse, ou se rejoignent des rues et venelles,
et I’escalier Galipaud, le tout reliant la ville haute et les quais du port.

Les immeubles de la rue de la Marine, avec commerces et restaurants en rez-de-chaussée, sont en R+2 ou R+1. Leur époque de
construction est variable, depuis le XVIIiI¢ siécle et jusqu’a des périodes récentes. La qualité des ravalements de facades est inégale.
Face au batiment administratif, un ancien garage automobile, devenu stationnement couvert, contribue aujourd’hui & une ambiance
urbaine assez dégradée de cette séquence de la rue, qui n'est pas a la hauteur du site de Pornic. Toute construction nouvelle devra
prendre en compte la requalification nécessaire de ce secteur du centre-ville ancien,

La venelle, actuellement fermée par un portail bas et peu valorisée, pourrait devenir un agréable espace public.

ENJEUX LIES AUX FORMES URBAINES DU SITE

Afin de respecter les formes urbaines héritées de ’histoire de Pornic, les alighements des facades baties et d’éventuels murets neufs
devront poursuivre ceux et celles de la rue de la Marine et de la rue du Maréchal Foch.

La vue depuis la rue du Maréchal Foch vers Gourmalon et la mer, et notamment depuis la partie est de la « trouée » urbaine, devra étre
conservée, et mise en valeur par la création, au moins a cet endroit, d’un espace public prolongeant le trottoir. Les hauteurs baties
et les formes et pentes des toitures devront permettre de préserver le céne de vue au-dessus des toitures existantes de la ville basse.

Depuis Gourmalon, la vue sur la chapelle restaurée devra &tre préservée, autant que faire se peut, et la perception des deux fronts
batis différents (ville haute et ville basse) devra &tre conservée,

[ CAUE DE LOIRE-ATLANTIQUE T i e T o ) COMMIHE D POPHIC
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1l -« ENJEUX DU SITE

.x:.m de la Marine, ancien garage et départ de
l'escalier Galipaud donnant acces a la ville haute.

Venelle, vue vers la rue. A gauche, locaux
techniques, dont un transformateur électrique,
et arriéres de ['ancien garage.

CAUF DE LOIRF-ATLANTIQUE

ENJEUX URBAINS, PHOTOGRAPHIES 2/2

Rue de la Marine, vue vers ['est. Portail Q,m:.:mm de
la venelle, ancien garage et batiment administratif.

L’ancien garage donnant sur la placette, vue
depuis la rue du Méle.

= | l 4 3 = 3 !
Rue de la Marine, vue vers ['est, séquence cntre {'ancien
batiment administratif et le stationnement couvert

Débouché de ['escalier Paynol sur la rue de g
Marine, entre ['ancien batiment administratif f
un immeuble d’habitation.
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ENJEUX PATRIMONIAUX

ANCIEN GARAGE

Edifice moderne a [’écriture de style « paquebot », utilisée dans les années 30 pour des villas, immeubles de standing ou hatels des
stations balnéaires. Exemple unique a Pornic de ce type d’architecture, par ailleurs peu fréquente en Loire-Atlantique (voir page
suivante).

La préservation de ses qualités patrimoniales impose de conserver sa facade sur rue, son ossature béton en avancée et ses percements
en facade. Le dessin et la nature des menuiseries seront adaptés au nouvel usage de Uespace. Les parties arriéres pourront Atre
modifiées ou agrandies. Sa toiture-terrasse, pourvue d'une partie surélevée formant lanternon pour l'éclairage intérieur, pourra

éventuellement devenir accessible, a moins qu’une surélévation soit opérée (et dans ce cas dessinée en rupture avec I’écriture
architecturale du rez-de-chaussée).

MURS ET MURETS EN PIERRE

Dans la mesure du possible, les murs de souténement et de cléture en pierre seront préservés et mis en valeur, ou restitués
[’identique de matériau, d’épaisseur et de mise en ceuvre.

Si de nouveaux murs ou murets sont créés par le projet, ils poursuivront la qualité des murs anciens. Les affleurements rocheux
existants ou mis a jour devront étre mis en valeur.

QUALITE DES TRAITEMENTS DES SOLS

Les emmarchements et sols publics créés ou conservés devront poursuivre, dans leurs matériaux comme dans leur mise en ceuvre,
la qualité de traitement des venelles et escaliers existant a Pornic, avec marches et caniveaux en granite, sols bitumés teintés,
réservations pour plantations en pieds de murs, etc.

N.B. : compte-tenu des protections patrimoniales présentes dans la ville de Pornic, une concertation avec I"'Architec
des Batiments de France, et son accord préalable, sont nécessaires a I’acceptation du projet final.

[ CAUE DE LOIRE-ATLANTIOUE o —— Y e ] COMMUNE D POTHIC
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Il - ENJEUX DU SITE _ENJEUX PATRIMONI bl ] _

ENJEUX PATRIMONIAUX, LES MURS EN Emmm__n

Le mur soutenant la rue du Maréchal Foch et Murs encadrant la unm:.m haute de ['escalier Mur .nnnoinnw:,n:m la pente du terrain, au long
formant parapet. Paynot. En arriére, porte en pierre et brique du de {'escalier Paynot.
Jjardin privé voisin.

. #@w A
...ww? d . s

Mur au fond de la venelle, soutenant le jardin Mur Smm..‘:._mma;m mo:nm_._naﬁ __m E:&: haut, sur acw am soutiende I’ @mmormw Paynot et, enarriére,
haut. un affleurement rocheux, vu depuis le jardin bas. mur de cléture du jardin privé voisin, vus depuis
e jardin bas.
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Il - ANNEXES

CENSEURS URBAINS

ANGERS (49) - JARDIN DES BEAUX-ARTS

Dans le cadre de la restructuration du Musée des
Beaux-Arts d’Angers au début des années 2000,
un ascenseur extérieur a été installé pour relier
le jardin public aux terrasses du musée. Il est
discrétement intégré entre une construction
neuve et les batiments anciens.

[ € AUE DE LOIRE-ATLANTIOUE

LISBONNE - ELEVADOR BAIXA
Apres le grand incendie de Lisbonne en 1988, lors
de la restauration d’immeubles du XVIii® siécle
entre deux quartiers de niveaux tres différents,
des ascenseurs publics ont été intégrés aux
immeubles d’habitations et de commerces,
qu'ils soient anciens ou reconstruils.

EXEMPLES D’ASCENSEURS URBAINS

CHINON (37) - ASCENSEUR DE LA BRECHE
Depuis 2008, un ascenseur, installs dans une
tour métallique vitrée de 24 mélres reliée o uns
passerelle, relie la ville haute ef lu foriercsse
de Chinon a un parking situé dans la ville hasse
en bord de Vienne. Son impact visurl esi tres
fort dans le paysage patrimonial chinonaiz.
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