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Les secteurs de La Noéveillard, de La Ria et de Gourmalon.
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Le secteutittoral de Gourmalon
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PREAMBULE

[ Q! & a2 OA la Défeis¢ dellaRazMtldu littoral de Porr{ifDRPR été créée en

2001. Elle participe ainsi depuis 17 ans, par des actions multiples, a la protection des
eléments les plus constitutifs du littoral de la commune de Pornic. Elle a ainsi acquis
descompéby OSa S dzy al @2ANJ FI ANB LI NI A Odz A
connaissance de ce territoire et des acteurs publics et privés qui y interviennent. Elle
est reconnue au sein de la population pornicaise comme étant une association de
référence défg R y i f QAYUSNE GO 3ISYSNIf adzNJ £ QdzNDb
SonobjetsocialSa i RSTFAYA RlIya (:QFNIAOES odm RS

«[U202S0G RS tUlaa20AlGA2y Sad RS LINR
LI NG £ £ UFYSYF3ISYSyd [jdzl f Aésudld T RdzNT

territoire de la commune de Pornic ainsi que de sa ria, prise dans son étendue

la plus large , d'autre part, a la sauvegarde environnementale et

I NOKAUOSOGdzNI £ S RS £ QSyasSyoftS FAyaar O

t F N FNNEGS LINBFSOG2NIf ewnlreunerassocidtdi ALU H 1 M
0! ANBYSYy G [ 20 SOR@! BA 23S NEES Riysiioffitidlenend Sy S
réaffirmée. Cela lui permet, dans le cadre de la procédure de révision générale du
t[! RS t2NYyAOI Porkoghe Pihigue RssamisuriDdriande S
(PPAD).

NB: Le Livre blanc sur le PLU de Pornic etaenexes sont communicables avies
ddzLIJLI2 NI & Yy dzY SNA |j dzS & © 9 gdrpdrhid@edngd.ft RS Yl y R
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INTRODUCTION

Le charme du site de Pornic tient essentiellement a trois factesos rivage qui va

du Portmain & & Birochére, ses espaces de verdure arbéréds (i (i 2 NJ dzE ] dzA
depuis lamerjalj dzQt dzyS LINRP T2y RSdzZNJ RQSY JANRY
enfin son patrimoine architectural dont la majeure partie se situe de maniére non
surprenante sur la bande du littoral

Protéger le sitele Pornic consiste donc a protéger sbttoral, cesta-dire, en
dziAf A&l yi f QSELINB&aA2Y adrnisteatiod &S Espacds NJ
Proches du Rivage (EPRans ces trois dimensionge rivage (les plages, les rochers
etc..), les espaces arborés et le patrimolmanéaire etarchitectura.

Préfailles

Sainte Marie

surMer Pomic
Piage dus ﬂaggGi@pggs Plage Anse
Plage de Sablons  Vallées Plage o Vapis
Pormain X X b3 Chéteauk e
* Plage de la
Plage de Plage ‘ - ¢
Porteau g Plage A Birochére
= Montbeay "1ag€ Anse e
Noeveillard I ]
Plage de la
Source *

Plage de la Fontaine
x aux Bretons

Plage de la

‘\ (_Zopyright_ Joseliere La Bemerie-en-Retz
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Implantation rétro littorale
des bourgs anciens et
hameaux

Plateau bocager rélictuel semi ouvert
s'enfrichant ponctuellement

Développement important des zones
d’activités et d'équipements aux

Présence importante de
P |l échangeurs

campings

Sémaphore un repére sur la pointe

Saint Gildas, ouverture
panoramique sur |'estaire et la baie
de Bourgneuf

Cote rocheuse « sauvage »
découpée de nombreux
petits vallons

Paysage singulier de la ria
urbaine de Pornic

Boisements de cyprés ou
de chénes verts

Présence importante de ports
de plaisance ou de mouillage

Zones littorales et rétro littorales de Pornic et sa région selon la DTA

Notre document esstructuré en troisparties: une premiere partiesera consacrée

au contextejuridique qui entoure les EPR et le patrimoine architectural, une seconde
partie sera consacrée adiagnostica Pornicqui portera sur les trois dimensions
citées (rivage,espaces arborés et patrinmee architectural) et une troisiempartie
présentera lesLINE LJ2 & A (1 ARRPsouhdjtela®ir fdris®@ en compte dans les
différents documents qui composent le PLDOO, PADRéglementS i O X
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PREMERE PARTLE

[ ENVIRONNEMENT JURIDIQUE DES EPRDES SITES
PATRINONIAUXREMARQUABLEBE PORNIC

1-1 LES SPACEBROCHES DU RIVABELES REGLEMENTATIONS

Trois documerg fondamentaux encadrent lePLU de la ville de Pornic dans sa
dimensionde protection des EPRIa loi Littoral, le S&T et la DTANous parlerons

I dziaA RS 1jdzStljdzSa NB AT Sa ljdzhA & QI LILX Al dz
boisés significatifs.

¢ La loi littoral RQI LILIX AOF GA2Y yIFGA2Yy IS ulzNJ O
regroupe les dispositions particulieres aux zones de montagne dittaxal,
reste le document de base autour duquel, directement ou indirectement,
R2AOSY (G aQbNBADOME: B RLPISS {I/dzG 2 NR al A2y
doivent ellesmémes directement la respecteidl faut mentionner que le
caractere tres général d&a loi Littoral a donné cours a une jurisprudence
abondantequi la complete denaniére significative et qu'il est indispensable de
prendre en compte également.

T LaDTAGANBOUGADS ¢ SNNR ()2esthdn feffet IR QdisEBey | I ¢
document a prendreen considération. Il existe actuellement six DTA en France
R2yid OSttS RS fQSaddad ANS RS fI [ 2ANB
DTA contient en effet des directives précises sur les EPR (notamment leur
fAYAOGSO SO ljdzA aQAYLIRaSyd Fdz {/ 2¢

f LeSCORQI LI AOFGA2Y GSNNRARG2NRAIFIES fAYAGS
I LILINR dz@S Sy 2dzAy Hnanmod [ S {/2¢ VYyQSE

I O0dzSt RS Hnanmm € 2NBR 1jdzQAf &SNI dzy F

revisé. Ce Schénde Cohérence Territoriale couvre un territoire étendu qui va

de Légé a Paimboeuf, de Préfailles au lac de Grand Lieu en passant par

Machecoul, ChéméréS (1 Q¢ ®CoT du Pays de Retz contient des rubriques

spécifigues aux EPR qui doivent étre compatiblescdes mémes rubriques

incluses dans la DTA et de maniére plus générale avec la loi Littoral.

Afin de préciser le cadre juridique autour duquel le duvdz t [ ! aQl NI/
matiereRQ9t w> A f S & lposhiohmei étalshigiement ces dBcamis

les uns par rapport aux autres et par rapport au Bulis derésumer le contenu de
ADRP-2018-RGPLU Page9



chacun de ces troidocuments pourds parties qui traitent des EPR ainsi que du
document du PLU actuel de Pornic

1-1-1- Le positionnement hiérarchique de la loiittoral, du SCoT, de
la DTA et du PLUpece qui concerne les EPR.

Le document de base avec lequel tous les autres documents doivent étre
O2YLJ A0t Sa Sad I f2A [AGO2NItE P al A&
conduit & préciser la hiérarchie des cortipdités afin de réduire la amplexité

RQF Yyl &as due/eQakcd que Royhi& kst couvert par une des six DTA
francaises, les dispositions de la loi Littoral sont opposables a la DTA, que les
dispositions de la DTA sont opposables au SCoT eeguiispositionslu SCoT sont
opposables au PLU.

La reférence de base du PLU de Poreara doncle SCoTavec lequel il devra étre
O2YLI GA0fS Sy LINILIYOG RS fQKeLRGIKSAS |«
laquelle doit respecter la laittoral, bien sirLa compatibilitédirecte entre le PLU et

le SCoT, dans la mesure ou les orientations générales de ce document sont
NE&LISOGSSa 0RSOSE 2LILISYSY G LI NI SESYLX S0
plus protecteur des EPR que le minimal requar le SCoT.

Il est importantde préciser, &e stade, qué’ornic etant une commune littoralég loi

Littoral & Q& | LIJLJX A |lj dzBn dégit Slds dispasiBiofisi réglementaires ou
législatives mies en vigueur depuisdont la loi ALURA ce titre,IQ | Icdititin des
dispositions relatives a la densification des espaces urbanisés contenues dans cette
derniereloida S R2A0 RQsOGNB O2ya2dzZaAdzSS | d&loi f Sz
LitoralS G Sy LI NI A OdzE A SNJ £ QS E (i Sy &spageg practhey A (i ¢
du rivage: la densification favorisée par la loi ALUR ne peut étre autorisée que Si
SttS NBaLISOGS OS OFNIOUGSNB .fAYAGS RS G

1-1-2- Les contenus résumeés relatifs aux EPR des trois documents
cités, loi Littoral, SCoT &TA:

A- LaLoi Littoral
SixdispositonsRdz 02 RS RS { QldihbiLigofaksppliquert a dzS a
particulierement au littoral de Pornic compte tenu de ses caractéristiques
physiques:
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1) L'article L124116R dz O2 RS R S quiinieddiyBalif ¢xkeptidrss liées a la
proximité de l'eautoute construction nouvelle sur les espaces non urbanisés
situés dans la bande de100 métres proches du rivage.

2) L'article L12127 qui exige du plan d'urbanisme le classement des parcs et
espaces boisés leslus significatifs de la commune, aprés avis de la
Commission départementale de la nature des paysages et des sites. Ces EBS
AyOftdzSyid tSa OfFANASNBa aA StfSa F2vy

3)[ QF NI A BfISNB @M |jdzS% & dzNJoiré @@nyhanalY 6 f S
f QSEGSYyaAz2y RS fQdaNBFyAalGA2Y Sad NB
et villages existants.

4)L'article L12213 affirme le concept de I'extension limitéeutdbanisation qui
s'applique atous les EPR en devant étre conforme auypaigions du SCoT,
lequel SCoT doit contenir les dispositions compatibles avec la protection du
littoral. Mais il est utile de rappeler que c'est essentiellement la jurisprudence
qui permet d'apprécier le caractere limité de l'urbanisation et qui préasse,
besoin est, ce qui est EPR ou non (covisibilité, distance et urbanisation).

5) L'article L12322 précise que les SCoT et les PLU doivent "prévoir des espaces
naturels présentant le caractére de coupure d'urbanisation”.

6) L'article L12321 indique notamnent que la capacité d'accueil du littoral doit
étre déterminée en fonction des "conditions de fréquentation par le public
des espaces naturels, du rivage et des équipement qui y sont liés" et qu'elle
doit "préserver les espaces terrestres et marins, sites paysages
remarquables ou caractéristiques du patrimoine naturel et culturel du littoral
(art L12124).

B-La DTA

[ 5ANBOUOAGS ¢SNNAG2NAISASI dRE NB QRS S yill3
septembre 2006Elle traite spécifiquement du littoralneplusieurs endroitslans son
contenu.

Y La DTA constafeque «f QSy aSYo6f S Rdz ftAGG2NI £ Sai
récente et devenue presquentmue de Mesquer a la BernewsRetz: 85%

'DTALR dzNJ £ @S2 aSy A St Sy LI 3IS wt SiG RIya €S5& LI :
2DTA, page 27.
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des 17Gkms de cotes sont ainsi batig. I LJ2 dzNA dzhisa®on dri$ittorfal Q dzND
risqueR Q I @duidt & moyen termes, des répercussiorsSTiRportantes

surf QF GG NIF OG A @A.(DS le Rtbral EoBstitue FeNAddemehtiedsBntiel
Rdz 2dzNAaYS RS fQSadda ANBE RS I [ 2
économique majeus.

9 /S [[dzS t-AaaS SYyiSyRNE f I ,8& des mesurds NJ O
ne sont pas prises pour endiguer cetiensification urbaine du littoral la
L2 dzf S | dzE dzdzZF& RQ2NJ NRA&ljdzS RS RAA LI N
tenu compte que de maniere fort limitée

{ Par ailleurs et dans 8 rubrique 4 intitulée desmodé A G Sa RQI LILIX A Ol
loi littoral »*, la DTAdentifie les« espaces remarquables du littora), « les
espaces boisgsignificatifs », «les coupues R Q dzND | 6 &t @rfinitracely’
limite des EPRLJF NJ NJ LJLJ2 NI | 2000Ndetédedr Sonha@ Sinsid A NP
une profondeur significative.

APPLICATION DE LALOI
LITTORAL EN LOIRE-ATLANTIQUE

SUD-LOIRE

Espaces remarquables.
Espaces hoisés significatifs

Espaces remarquables et
espaces boisés significatifs.

Coupures d'urbanisation

= Limite des espaces proches
du rivage suite & concertation
{Juin 2001).

1 -

[QFLILX AOFGAZY RS tF t2A [AGG2NIE LIFNIEF 561 & [

3 DTA, pages 38 a 43.
4 DTA, page 38.
> DTA, cartographies 5, 6 et 7.
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Rhiziiin i et
[ Sa 02 dzLJdzNEB & (trattQetzMdnide tled limitds 2ig6 EPRrait en noir), en Sueloire et & Pornic, selon la
DTA. SourceGraphisme de la DTA.

U
M

G LeSCoT du Pays de Retz

La problématique du littoral est traitée par le SCoT principalement dans les pages 21
a 31 de son PADD et dans les pages 20 a 31 de son DOO.

Six points clefs sont a retenir:

1- Le SCoT de 2013 de manigrénerale a été rédigé de fag & minimiser les
contraintes imposées de la loi LittoraPour faire bonne mesure cependant, le
document fourmille de deéclarations d'intention laissant entendre que le
document est tres protecteur mais les vraies orientations sont de densifier les
centres urbains d'équilibre @me si I'environnement local ne'y préte pas
nécessairemenicomme c'est le cas a Pornic.

2- La notion essentielle esh capacité d'accueil dans les communes soumises a la
loi Littoral. Le SCoT se référe a la DTA qu'il cite (pagki PADD):14 capacité
d'accueil ... est notamment liée a la prise en compte du seuil de tolérarimdaau
duquel les milieux naturels perdraient leurs caractéristitjiegsdans le DOO
(page 23) il mentionne I'évaluation dd'ithpact de l'augmentation dela
population sur I'ensemble des ressources environnementales, sociales et
économiques”.

ADRP-2018-RG-PLU Page 13



Et plus loin, dans le DOQ, il précise que, pour chaque commuiameapacité
d'accueil effectuée a I'échelle du SCoT doit étre détaillée et précisée a leur
[propre] échellé.

3- Pages 23 et 24 du DOO, le SCoT spécifie lpjug de I'élaboration et de la
révision des PLU, les communes doivent notamnidentifier les espaces
naturels(zones humides)...établir umventaire du patrimoine bati, identifier les
espaces baés bocages et linéaires de haies remarquahles

4- Le PADD (page 26) spécifie quel'appréciation du caractére limité de
I'urbanisation dans la partie des ER#tcupés par des centres urbains d'intérét
majeur est établiaé I'échelle de I'ensemble du STdustifiant cette position par
le fait que ©OSGGS SEGSyaizy NBadS fAYAGSS |
O2y OSNYIFyd 1jdzS mopz RSa 9tw SiG yiz RS
urbaniser situés en EPRPour le reste des EPR, le caractere liesteapprécié a
'échelle locale9 & i NI OK S NDK S « équllibrerdntieye de&alrs &Q dzy
développement et de protectiomn.

5- Le DOO, pour les nmonunes littorales, traite déextension de l'urbanisatioren
continuité des agglomeérations mais auesi "hameaux nouveaux" en précisant
cependant que cette possibilité peut étre utilisée dans les cas "ou l'extension
d'urbanisation ne pourrait étre réalisée en continuité de l'agglomération
existante" (page 29) ce qui ne correspond évidemment pas a Poonicles
deux tiers des surfaces communales sont hors EPR et donne ainsi toute latitude
pour réaliser des extensions d'urbanisation en continuité de l'agglomération.

6- Enfin, le SCoT (page 17) énumere de maniere limitdtivesecteurs justifiant
une extenson d'urbanisation sur les EPR savoir, en ce qui concerne
directement le littoral de Pornic, la riat éa zone OUEST du bourg de Sainte
Marie, ce qui préserve donc la zone Est du bourg ainsi que les autres secteurs
des EPR.

ADRP-2018-RG-PLU Pagel4
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Sainte 58
& Pazanne s - n"'“'j AE

5

: Fe AURAN — ! )
Le territoire du SCoT du Pays de Retz avec les deux péles littoraux deB3ait-les-Pins
et de PornicSource Cartographie du PADD du SCoT du Pays de Retz.

¢

Application de la loi Littoral
Espaces remarquables

[ Espaces boisés significatifs

-~ Espaces proches du rivage EPR

~ Coupures d'urbanisation 1

Espaces remarquables t boisds significatits  ~URAN

[

{

[3a fAYAGSaE RS& 9tws t8a O2ddldNBa
Pays de Retz. Sourc&raphisme du DOO du SCoT du Pays de Retz.

RQdANDF YAl GA2Y S

G Le PLU actuel de Pornic

Le PLU actualle Pornicqui date de 2011donnaitt. £ Q ZydekyEdd gardnties au
niveau des grands principes de protection du site et donc du littdfaisla politique
RQSEGSyaAzy RSY23ANI LKA I dzS eaif piar afl€his,yandf A |j d
j dzQ dRyglergent» du PLU contradictoire avexes principesadaptépour satisfaire
guelgues intéréts particuliers situés justement sur le littptalit cela a fait que le

PLU actuel était tres insatisfaisant.
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T [ QF dzi 2 NR & (i A ;sg/nourelies enr@ng &M, Nudeddimat®dn dans la
bande §a wMnn Y8UNBA RQdzyeéh zdn# Wb, NaSsuppré&ssion I
REpaces Boisés Qassés (EBC)e non classe®y i RQI dziNB&a 94l
Sgnificatifs (EBS), tout cela constituaientdes atteintes tres fortes a la
conservation du littoralet seules @s actions associatives menées avec succes
L2 dzNJ O2y 1S&aGSNJ OS t[! 2yi4 LISN¥Yia RS
construction qui subsistent sur le littoral de Pofnic

1 Ce reglementdéfavorable a la protection du site a été accentué par les
modificaions qui lui ont été apportées dans les années suivanieka doi ALUR
de 2014 SOS | LILJX AljdzSS &l vy k& sphcdiasad du littardl duii G S
LISNXYSGidIl AG R aASdet@ivaoN® defdéhsificaian wrbaine propre a
faire disparaitrdes rares zones arborées lestoutes dernieres< dents creuses
avec des arbred. QSaid FAyaa 1jdzSE & O2YLINAA& &dzN
sont possibls, la surface minimale a été supprimée letvolume potentieldes
constructions a étériplé par rapport au PLU initial voté en 2011

T[8a | dziSdzNBE RQdzy t[ ! RQ¢nirSrod@ryeYidayaS € A
qui lui appartient, décider d® 2 dzLJdzNB & R Qalzdelalergatian [d'Gnk 2 v
zone N)en plus de celles définies dans le cadrda®TA. Il en est de méme des
espaces boisés classég PLU de Pornic a fait le contraire en supprimant des EBC
sur le littoral entre le bourg de Sainkéarie et Pornic.

® v G A G NB leRe@AIE omtek SdzE RS £ Q! 5wt dela@dLde NénteLduza7S Y Sy
juillet 2016 évoqué par Steve HERCE«Le PLU (i), Régime juridigE&borationEvolution
Contentieus. Editions Le Moniteur, 201Page 102.
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1-2 LESPRINCIPAURUTILIURIDIQUES DE PROTECDIANS LES EPR:
LES SPR ET LES SER&EIU

1-2-1- Les SPR: Un nouveau cadre juridique

Le code du patrimoine a été modifié et son article L-83dermet dorénavant de
classer enSites Patrimoniaux RemarquabléSPR) {es villes, villages ou quartiers
dont la conservation, la restauratiotg réhabilitation ou la mise en valeur présente
au point de vue historique, architecturalrchéologique, artistique ou paysager, un
intérét public». Il en ressort que les paysages que forment ces villes peuvent étre
classés et Pornic est directement cenné sur toute I'étendue de ses EPR.

S|tes

atrimoni
emarqua es

aire de Valorisation de I’Architecture et du Patrimoine

L € dae Holviglleperspectives de protections, méme si ellesstent a étre
confirmées dans la réalité de leurs futures applications, étant donné le caractere tres
récent de la réglementatioapportée par les SPR.

C'est & loi du 7 juillet 201&ui a instauré une nouvelle protection concernant des
sites qualifiés de remarquableB®ésormais, lesSites Patrimoniaux Remarquables
(SPR) remplacent les ZPPAUP et les A¥ARs sont réglementés pde Code du
Patrimoine (articles L631aL 63 S& S RSONBG RQIFLILX AO
Auparavantgen effet,il y avait la possibilité pour les communes de créer£ZleBAUP
(Zones de Protection du Patrimoine Architectural, urbain et Paysagesiit&nles
ZPPAUP ont été remplacées parAdsAP6 | ANBA RS YAaS Sy I f
et des Paysages) qui étaient intégrés dans des PLU.

1 Les SPR sont classés par décision ministérieslar, proposition ou aprés accord
RS fQlIdzi2a2NAYSYO@NEISBSRESLIBH YV QAZDG A dRX
création de SPRevient donc principalement aux collectivités territorialdst.
f Q2 LI NI dzy A0S LINBaSyiGdsSS LIN fF NBGJA:
commune de Pornic de recourir & ce type de pobiten et de valorisation de

sites sur son littoral urbanisé.
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9 La création de SPR et la révision du Phélivent étre concomitars dans la
procédure: «L'élaboration, la révision ou la modification du plan de valorisation
de l'architecture et du patrimoinet I'élaboration, la révision ou la modification
du plan local d'urbanisme peuvent faire I'objet d'une procédure unique et d'une
méme enguéte publique.

1 Précisons quecomme précédemment pour les ZPPAUP et les AVAP, les SPR ne
sont pas quedes labelsattribués afin deseulement valoriser des sites. lls
engagent lesollectivités territoriales etds propriétaires privés a respecter des
normes de conservation et dergiection juridigues en vigueur mais ces
contraintes sont compensées par l'acces pouwsr peopriétares concernés a des
aides

T[F £2A RS Hanmc Si a2y RSONBG RQI LILX A
graduation de protectiondans un SPR«Sur les parties du site patrimonial
remarquable non couvertes par un plan de sauvegarde etide em valeur, un
plan de valorisation de l'architecture et du patrimoine est établi dans les
O2YyRAGAZ2Y A LING G4zt £odd du Parimbide ACOricesnant lesc o m
EPRA £ LJ2 dzZNINJ A (i én planZéniaighaRt delzgusegardle Mtlegmise
en valeur pour la bande de 100 a 500 metres selon les cas attenant au rivage, et
RQI dzi N& pladildéNdimple valorisation de QF NOKA G SO0 dzNB S i
pour le reste de la surface des SPR correspondant aux EPR. Cette distinction de
profondeurs enNBS R QdzyS LI NI LINRGGSOGAz2zy SO @l
GLEE2NRAAF GA2Y S &QI LILX A |j dieishidntiqiie 260Amettels NJ ¢
RS LINPF2YRSdz2NE If2NAR [dzS OStftS RSa 9t

1-2-1-1 Les SPR eles autres outils deprotection du patrimoine.

9 Le but de la création de SPR est de clas$es villes, les villages ou quartiers
dontla conservation, la restauration, la réhabilitation ou la mise en valeur
présente, au point de vdastorique, architectura) archéologiqueartistique ou
paysage, un intérét public>. Et également des parties de villeenstituantun
ensemble cohérens.

1 Ces critéres généraux sont novateurs en soi, dans le sens ou la protection

QI 0 G OK S noRof tedpaydiBecdmmé Une entité Igbale intégrant
RAYSY&aA2ya KAAG2NARdzS&a SO | NOKAGS
OFa LRdzNJ tS OflaasSyYSyd RS& az2ydzySy

— ~h Qqy
W
QX
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1 Celarejoint et compléte le termeR QS & LI OS a MNBtilsE paljleéBCod f S &
du Paysde RetzetparDfARS & tl &@8a RS I [2ANB | dz N
loi Littoral, en ce qui concerne des sites en EPR diL8ivel.

TtftdzaASdzNE {A0Sa LyaONARGa SaG {AdGdSa [t
la DTA et le SCb LesSites Inscrit®t Sites ClassédsINE2 O RSy i RQdzy S
distincte de celle qui prévoit la mise en place de.SEBux qui existent a Pornic
az2yid RQFATT SdzNAE I NBS MOVt duSCArS NA S dzNA

9 En faitla DTA et le SCoT menhent les Sites Classés et Inscrits, maifge
purement informatif Le SCoT @nsimentionné comme sites classés ou inscrits
la corniche de la Noéveillaidomme le fait la DTA)e chateau et ses abords, les
Grandes Vallées et GourmafoMaisces ndications de la DTA et du SCoT ne
présentent aucune dimension contraignante précise traduite dans le BeU
2012. Ces sites ne sont par conséquent protégés que par le biais des
dispositonsdlD2 RS RS { Q Sefdni faRdgs\diSposighd
R Q dzNibd d¢diéds, ce qui est regrettable. Le statut de protection du code de
f QSYGANRYYSYSyid O2YLR2NIS Sy STFSi OSN
RQAzZND I yAAaYS LRdINNI ASYyd STFFIOSN®

T U ONXBI (SPRpyenaRt@mizgmptées parties historiques du
développemat balnéaire de Pornic entre 184t 1939du territoire cotier des
EPR urbanisés de Pord&ns le cadre du PLU de 2026t doncune
opportunité juridique réellelj dzA  LJ2 dzNINdur Iaépféisehdbﬁkéaﬁi&lét
de propriétés remarquables ainscrireR Qdzy' S ¥l ce2y RSOl Af f
représentatived inscrire dans le futurlRISy O2 YLX SYSy i R S f
Sites Inscrits et Sites Classés

S
Q

S
S

8 SCoT du Pays de Retz. PAC. Annexes. Commune de Pornic. Sitesxdlasséshiche de la
Noéveillard, le chateau et seabords. Sites inscrits<Le chateau et ses abord, Les Grandes Vallées
et Gourmalon.

8 ScoT du Pays de Retz. PAC. Annexes. Commune de Pornic. Sitescdlassésniche de la
Noéveillard, le chateau et seabords. Sites inscrits<Le chateau et ses abord, Les Grandes Vallées
et Gourmalon.

® Ces précisions sont utiles a rappeler pour affikdelj dzQAf y QS EASPRSrla OS 224
commune de Pornic.
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1-2-2 Les atres outilsjuridiques. lesservitudes d'utilité publique

Il est toujours possible de recourir a sigervitudes de protection telles que les
servitudes de vue, non aedificandi ou non altius tollengiour compléter

f QS EA & i SPR@SallierQidsyeffets défavorables de lois inadaptées au site.
Ces servitudes, figurant dans un PLU deviennent aloss sgevitudes d'utilité
publique avec le poids juridique corresponddalies doivent étre annexées &lLU

pour garder toute leur force d'opposabilité.

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk *kkkk
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DEUXBEVIE PARTIE

LE DIAGNOSTIC SUREHSACES PROCHES DUGHYA SUR LE
PATRIMOINE BALNEAIRE ET ARCHITECTUREL PORNIC
W, { v 2AB/b

2-1 LEDIAGNOSTISJR LEESPACEBROCHES DRIVAGE

2-1-1- Les limites spatiales des EPR et les effatuits de la densification
de la populationsur la commune

1 Les EPR de la commune de Pornic couvtdritiiomeétres de cotede la limite
de Préfaills a celle de la BernerEn-Retz et, si l'on applique la
recommandation de la DTA concermda profondeur de pénétratiorvers la
terre de 2 kilometres cela fait une surface d&ois milles hectares soit
environ le tiers de la surface totale de la conmau

1 La caractéristique principale de ces EPR est leur exiguité dans la mesure ou les
plages sont étroites avec une utilisation restreinte par les nombreux rochers

qui les parsément. Cette exiguité est renforcée par les nombreuses petite
moins petitesrias qui rendent difficile I'accés au rivagea capacité d'accueil
effective de ces EPR de Pornic est donc particuliéretimaitée.

1 L'essentiel de la populationde maniere non surprenante vu la configuration
des espaces couverts par la commune denRgest concentrésur ces espaces
proches du rivage donta densiténe cesse d'augmenter en raison notamment
de la politique d'expansion démographique massivertge par les
municipalitéssuccessives de Pornic depuis trente ans.

1 En 2011, en effetannée pendant laquelle le PLU a remplacé le POS, la
population était proche dd4 000 habitantscontre 10 000 en 1993 soit une
croissance significative de pres de 2% par an. Actuellemanpopulation
approche €s16 000 habitantset au débu des annéee2020, elle avoisinera les
20 000 habitantsMais le plus parlant est de voir I'évolution dediansité de la
population (Hab. /K. Il est parlant car le territoire de la commune est

constant, les EPR sont constants, les plages sont constantes et donc une

évolution significative de la densité conduit inévitablement a diragilisation
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du site La densité en 1968 était de 80.4, elle est passée a 104 en 1993
(année du rapport du POS qui notait déja la grande fragilité du, gité} a
154.8 en 2014

POP T1 - Population

—--mmmm

Population B134 8704 9813 11903 14052 14578

Densité moyenne (hab/km3) 80,4 866 924 1042 1264 1492 154,38

(*) 1967 et 1974 pour les DOM
Les données proposées sont établies a périmeétre géographique identique, dans la géographie en vigueur au 01/01/2016.

Sources : Insee, RP1967 a 1999 dénombrements, RP2009 et RP2014 exploitations principales.

9 Il faut noter aussi que ces chiffres ne tiennent pas compte @ssdents
secondaireset deshabitants en hébergemen{jusqu'a 100 000 personnes en
période de pointele la fréequentation estivajedonnant un €quivalent habitant
permanent” de 30% spérieur it une densité supérieure a 20@n 2014 et
nettement plus awO dzdadlDété

1 En 2018 les chiffres clésfficiels communiqués par la mairie de Pornic
confirment cette densification avecune population de 1900 habitants, @50
résidences principaleg 644 résidences secondaires, /50 1 NB aA RSy {
100nnn @Aa&ahi S dzNBE»"tLa dehsificatdrdzNdstSté estfvelpai 6B
accentuée paune volonté municipale affirmée de faciliter la construction de
nouveaux logementssur le territoire de 202 YY dzy S ® [ Wdarks&e A v U
déclareque 3 000 logements nouveaugeront construits en quelques annéés
LaChambre départementalele Nantesdes notairesconstate que Pornic a fait
le choix de développer les constructions neuvetastommunese class dans
le peloton de téte pour cela au niveau régional et départemental sur les
secteurs littorauX’,

T Si fo ne peut nier les aspects positifs liés a toute -croissance
démographique et aux fréquentations touristiques encore fautl que les

WeadzNDSa RSY23INI LKA dzSa RS tQLb{99®

1 GuidePornt Pratiquedu 1 juin 2018, page 8.

12 |nterview de Monsieur Edgard BardansLeCourrier du Pays de RetzA Pornic, les projets
aQSyOrEaeSy

13 |nterview deMaitre JearCharles VeyragansLe Courrier du Pays de Retz28 septembre 2018.
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dispositiors soient prises pour que le siwu littoral, correspondant a une
identité historique et patrimoniale balnéaire fortey'en supporte pas les
conséquences négatives et que les mesures de protection de l'existant soient
efficaces.C'estune simple questio de cohérence environnementale et de
nécessité pourune économie touristigue reposant sur la présence et la
gl £ 2NR al A 2 v eRuShitéctrgis3iNde yes @iGirdssidéaires

2-1-2- La repartition d'Ouest en Bt des trois milles hectaresen BPR a
Pornic:

Cette surface est protégée contre toute extension d'urbanisation a ses deux
extrémités en ouest et en st pardeux principales coupures d'urbanisatigmelle du

coté du Portmain d'environ 1100 meétres et l'autrdu coté de la Fontaine aux
Bretons d'environ 2000 metresaP ailleus, le nservatoire du Littoralest impliqué

sur certaines de ces surfac¢ést donc on peut considérer que la situation est bien
sécurisée dans ces secteurs.
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CoupursRQdzND | yA al (A 2y etdlLa PoNAing auk Bretahh(B28§.a G 0
Extrait du graphisme du PLU d#ornic

En dehors de ces zones protégees, le reste des EPR de la ville deaPamhidu
Portmain a la Fataine aux Bretons, soénviron 11 kilométres soit2 200 hectares
c'esta-dire lesquatre cinquiemesles EPR de la ville de Pornic, tout cet espase
situé enzone Uc'est a dire en zone urbanisée ou a urban@geec unedensité tres
forte et croissate qui, petit a petit fait disparaitre les zonearborées.

“Yoys Syljdzs (S Lidzof AljdzS NBEFGASS t Qb Olj dzi &
RQKSOU I NBRortadRx2othsg LietS2 RIBYF Ay X SyiGNB t 2NyAO Si
septembre 2018. Le Conservatode Littoralestdéja propiétaire de 36 hectaresur @ site.
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2-1-3- Lesdeux types de zones arborées susmntes:

2-1-3-1- Bref rappel historique sur les zones arborées

Wdza lj dzQ dz Y& X A GfdS RdA £ LY QS EA & (i | Asillesiivagds. R S
Du Porteau a La Noéveillard, les EPR étaient considérés infertiles par la population
NHzNJ € S Lfa SOulFASyd dziaAftraasa O2YYS (S
plateau de Gourmalon était une terre deargnne non cultivée. Les toydremiers
chalets et villas se construisent a partir du milieu du®Xdicle dans cet
SYGANRYYSYSY(d Rdz fA0G2NIf RS LR dzZNIWdz RQS
LINBE YA § NS a LI Fyal GA2Y & RQI ND NB a aQSTTS
villégiature en bord d& SNIXP t SY Rl y i f I-deldbide 88 zomeS f
arborée importante se développe entre Les Grandes Vallées et La Noéveillard. Juste
aprés la SO2yY RS DAzZSNNB Y2yRAFESS I LINBaSy
principalement aux Grandes ValléeslL.@a Noéveillard et le long de la corniche de
Gourmalon. Entre 1970 et 1990es espaces boisés se sont développés grace a de
nouvelles plantations sur les secteurs historiques balnéaires des Grandes Vallées et
de Gourmalon. Depuis les années 2000, on assiginedensification urbaineet a

une diminution des espaces boisékans ces secteurs historiqués

! dz22 dZNRQKdzA = y2dza Ll dz@o2ya T+ ANBDEUS O2?
zones arboréesur cesll kilometres, sur une profondeur de 50@étresa forte
sensibilité environnementale (environ 60@): La premiére ditezbnede jardins
privés qui entoure les habitationsg la seconde que nous nommons$zone
arborée privée de Saintdarie" également, d'un seul tenant a Sairtéarie-sur-

Mer. Tout le rate a été construit.

1 Un diagnosticsur les espaces boisés dans les EPReurs principales évolutions

historiques sontjoints en ANNEXE1 «Les espaces boisés sur le littoral
évolutions et diagnostics.

2-1-3-2- Les zones arboréegesjardinspriveés:

15> Sources Plans cadastraux du XBiecle et du début du XXiécle (ADLA de Nantes) et photos
I SNASYYySa RQIFINOKA@Sa LDb RS mMdnc £ Hamo®
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Lf a3 lzahds iarboRées mitoyennes wuhabitation en I'entourant deamaniére
plus ou moins étendue selon les propriétés.

1 Ces jardins constituenta trame méme du paysageornicais, réputé pour son
aération et ses grands arbres qui constituentamt de rupturesde constructions
immobilieres.

1 Cette verdure est principalement située ddaszone des 200 metres proches du
rivage Sous lePOS elle était tres protégé mais comme il I'a été précisé
I dzLJt NI @ y i R juydigue, fce h'dsiLhPledd¢as la possibilité de
nouvelles constructions sur la zone UD qui était censée étre la zone plus
protectrice a completement changé la donne et ceci a été accentué avec
I'application brutale de ldoi ALURQui permet lesdivisions de terrain et a
supprimé la notion desurface minimale entre autres mesuredAu-dela des 200
metres, la zone arborée "jardins” devient de plus en plus exigue avec une densité
de construction trés forteCette"zone jardit' estt £ { A (i NI seRIQEIE S Y L
sauve une dinension végétale dande secteur de Gourmalon désormais
fortement urbanisé

foe™

el -

[ F2NIS RSyYyaAidsS RQdzND Iy al- @S @ yO REY S SO RfdANI IRNER (D2 QIENAYZR yf 2F
EBC Source Détail du graphisne du PLUWe 2011 de PornidNéanmoins, il subsiste encore des zones arborées de
jardins a préserver &Gourmalon (Cf. edlessous).
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1 Les dispositions qui ont été prises pour protéger cette zone de 200 métres de
profondeur sur 11 kilometres de longueur sont pratiguemamxistantes En
effet, le reglement de la seule zone destinée a la protégezone UDet sur
guelques kilometres séement, comme il I'a été démordr ckdessus, a été
modifié et permet donc des cotisictions nouvelles auxquelles s'appliquent les
modifications de la loi ALUR (CES etc...). De phegspartie dela surface
censée étre protegépar la zone UD a éte daite au coeur de la bande des
100 métresen la transformant erzone UBka la sortieEst du bourg de Sainte
Marie-sur-Mer. Et enfin tous lesespaces boisés significatife'ont pas été
identifiés comme telsce qui fragilise encore plus cette bande litt@al

1 Des protectionsexistaaient-ellesau niveau de certaines villas, principalement
sur I'axede SainteMarie a LaNoéveillard, en les inscrivant commepkopriétés
remarquablesy Rl ya f Qi §@dz$f tNB!I f A paBla Ra8ie f QI
de ce type de protectios) cela ne concerneen fait que leur bati principal
proprement ditafin de ne pas étre démaliet pasdu tout les jardins arborés
autour composant les dites proprietéedPeu-on vraiment alors parler de
protection?

2-1-4-3- La zone arborégrivée de SainteMarie-sur-Mer :

Situéeen contrebas dusite du golf, d'environ 10 hectares OeQt la seule zone
paysagére significatie qui subsistesur cette longueur de 11 kilométreR Q9 t w
urbanisés C'est tellement vrai que l'ancien POS qui précédait le Rl Pavait
reconnte comme telle et l'avait déclarée inconstructible. P&U 2011'a rendue
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constructible. Maisla juridiction administrative de Nantes '@ nouveau rendue
inconstructible.

Cette zone compo RQSDHOUBEDSHRQdzyS 1 2o 8 clKiged RS
représente unecoupure d'urkanisation significativeentre la villecentre de Porniet

le bourg de Saintdlarie-sur-Mer. Elle contribue donc de maniere décisive au
charme du site de laommune de Pori

2-2 LEDIAGNOSTIC CRATRIMOINE BALNEAIRE ET ARCHITECTURAL
EXISTAN DANS LES EPR

2-2-1- Quelques reperes sues caractéristiques du patrimoinbalnéaire
de Pornic:

Le phénoméne de société des bains de mer a constitué en France, depuis®de XIX
AA80fSY dzy INI YR £ SOGASNI RS QI YSyl3aSYS
tourisme de masse a partir des années 1960. Pornic a une originalité dans cette
KA&GG2ANS yIFEGA2y I ES [[dzQAf aQF3IANIAG RS L
Pornic lui a permis de ne pas connaitre un phénomeéne de densification massive en
limite dZGrivage avec des immeubles barres et un remblai devant une grande étendue
de plage®.

- A s 4 oAa

Wi aNyAO | Lz 3FNRSN) OSGdGS &LISOATAOEdrS Hon 3| 3 &
transformé par un tourisme de masse. 0bes stations familiales au tourisme de massersla
mono-activité touristique» in Sophie ONIMUSARRIASt Agathe AOUSTIN «Villégiature
balnéaire, LoiréAtlantique et Vendég ® [ QL y @S ydulpadtriiBine Buliyfed IREgion des

Pays de la Loire. Images du Patrimoine n° 276. Revue 303, 2013. Pages 11 a 13.
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LES PHASES DE LURBANISATION PORNICAISE

Cate sauvage de I'étang
et du Portmain

Le Clion

Route de Nantes

Sainte-Marie

Les agglomérations du Moyen Age *

Urbanisation jusqu’aux années 1860 &332

g s : = bte sauvage d
Urbanisation jusqu’aux années 1930 Core Sy dge“ e
- La Boutinardi¢re N
Urbanisation jusqu’aux années 1980 G:[D)
| | SN
Urbanisation jusqu’aux années 2000 0 1 km

1 Dans son histoire urbaine, Pornic a connu différentesspbajui ont constitué des
secteurs balnéairesspécifiques sur son littoral, correspondant en partie
| dze 2 dzN.R Q K dBspated#Froche©du difotak

19/S8 tAGO2NIE &QSad LINPINBAEAEA DBiSoSsyde O2
villégiature représentaties ds eévolutions architecturales du patrimoine
balnéaireentre 1840 et 140. Citons quelquesins des styles présents

Mauresque Néo gothique Néo régionaliste basque
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Néo régionaliste alsacien Art nouveau Art déco

{ Certaines grandepropriétésbalnéairesdu XIXsiécle, en plusle leurs logements
principaux, sont composées eégalementlufgis annexesinsi quede parcs et de
jardins, de clétureset grilles, de perrés

Perrés sur falaise et jardin arboré DNAfES RQSY(iUNBS Sy FSNI T3
Si certaines de ces composantes du patrimoinidsaire architecturabnt souhaité

étre pris en comptetrop modestement et a minim&  ya €S t[ ! RS Hn
en principe LINR G S3Sa LI NJ f QAyaONR LI ApRogriétéR Q dzy
remarquablesn = RQF dziNB&a yS fQ2y 4 (2dz2ddbds LI
une globalité cohérentepour identifier et valoriserun paysageen EPR urbanisés

[ dBjectif a rechercher devrait pourtant étreel suivant, sansvouloir tout
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sanctuariset «t 2 Ny A O RSONI AU | dz22dZNRQKdzA &S Yl
de ses atots et de ses raretés .

aSyiAzyy2yas t (A0 ND suRi@ ity PRI 85201dzpcdbr A £
une reconnaissanc® Qdzy’ LJ- G NRA Y 2 A y S qubserbityaPiottgeiiineS E A &
cartographieS @2 j dzS§ ftF 201 f Aal (A 2sfyle badéaye el & LIS
RQA Y TlhaldEsiyeo®n bleu plein et hachuréCelleci est simplement annexée

dans le Cahier de recommandationarchitecturales L f aQl 3aaid R Qdzy
seulementinformatif et non contraignanpour une protection

WIIlIIiliif"'ﬁf 5

bl ' Ty
Cahier de recomiandations architecturales annexé au PlU{ G @t S o fySIFANSE S
balnéaire.

g

f Des documents détaillés eANNEXR retracentles grandes phases deQ K A & (i 2 A
de la création des EPRt décrivent lescaractéristiques architecturales du
patrimoine kalnéaire de PornicCf.ANNEXE 2 ¢ QKA a2 ANB RS f |
espaces proches du rivage et caractéristiques du patrimoine balnéaire de
Pornic».

2-2-2- Legrand retard de Pornic viga-vis de la reglementatin et par
NJ LJLJZ NI domrRufds lithiralel: &

Zones de protection
du patrimoine

architectural Aires de valorisationde
urbain et paysager I'architecture etdu Sites Patrimoniaux
(ZPPAUP) - 1993 patrimoine (AVAP)- 2010 | | Remarquables (SPR)- 2016

o Dominique Pierrelée« La mode des eaux et des bains de mer a Pornic de 1800 &.1A8&le
RFEya €S . dz £ Si Ay tdeBeclieiche$ HisAg8es Gu PRYS de (ReliR 1554, 1894,
page 27.
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1 Ces étapesnarquent un grand mouvement nationatle reglementation pouta
protection de sites a valeur patrimonialeOr lePOSde Pornic del993& QS U | A
contenté delister quelquespropriétés qualiffes de remarquables sur certains
endroits du littoral, sans aucun argument scientifiguee PLU de 201 Q | plugl a
innové dans cette approchen complétaniégerementla liste de ces propriétés
remarquables, simplement inscrites dans sa cartographie généedie de
p2 dzd2 A NJ & Q 2dedhdfc@sSdNHémolitt@edseulsbatiments principaux
IS LI GNRAY2AYS diGEBpiiden copifeS i y i LI a

 Depuis 25 anst I O02YYdzyS RS t2NyAO yQlF 2 Yl
LINE OSRdAzNBE I f 2 N |L#zA NRYR A 0SB4 d Niblnedhe @S
reconnu,a protéger et a valoriseef 2 NA 1j dzS 0A Sy &n(Régian NB &
des Pays de la Loife (X 2aif dés 1993 dans ce process{@3f. cartographies <i
dessous)Plus précisément sur le littoral proche, des communes se sont engagéees
dans as ZPPAUP des 1993, puis dans des AVAP en R@1Baule, La Bernerie
en-Retz, Noirmoutieent QLf S [ Q; LIAYyS> [Sa {l ofSa
des AVAP Le Pouliguen, Pornichet, SaMazaire (SourceDRAC Pays de Loire,
Atlas culturel).

1 Certanesde ces communes se sont particulierement engagias ce processus
de protection:
-Aux{ I 6 f S& ,B00mdisBng, & rued des quartiers.
- A La Bernerien-Retz, @s villas)e petit patrimoine balnéairedes jardins
et des espaces boises
-ASainb T FANBSE dp GAffla oFfySIFANBa S
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ZPPAUP AVAP et secteurs sauvegardés

A ce jour la région Pays de la Loire compte 13
A ce jour la région Pays de la Loire compte 74 AVAP et 6 secteurs sauvegardés
c UP.

mmunes disposant d'une ZPPA

Légende

s it des projet d'AVAP
ojets de ZPPAUP

0 25 50 km

[mars 2015]

Cartographies des ZPPAU et des AVAP en Région Pays de la Loire. |
Source DRAC Pays de Loire 2015.

1 Lesconséequencesle cette situation sontegrettables pour le patrimoie local
OStl ydzAd Fdz OKIFNXYS RS t 2 NY haGolléiivitéR 2 y (
territoriale aurail LJdz 0 SYSTAOASMNSROIQLF B$ d Baug IRSO.
forme de subventions publiqugsour la valorisation de ce patrimoinBgalemen,
la Fondation du Patrimoineaurait pu aiderplus activementdes propriétaires
privésde villas ancienneglansle financementde travaux de restauration selon
les rormes de conservation en vigueur &2 dzd f QSELISNIA&S
Architectes des Batients de Franced.a Fondation du Patrimoinatervient pour
ce type de travaux dans des communes ne dépassant pas un seuil de population
de 2 000 habitants, sauf pour ce qui concerne le petit patrimoine. Si Pornic avait
déja eu des AVAP &PR, ce seuilSn & QI LILX AAptdefeNiknd, dertairibsa &
villas a Gourmalon, faute de moyens financiers, se trouventsiamtion de
déshérence.

2-2-3- Legrand écartentre les propriétésnscrites dans le PLU et la
réalité du patrimoinehistorique balnéaire existat :

Constatantl'existenced'un écarttres significatif entre la taille limitée du patrimoine
supposéprotégéjuridiqguementet la richesse de ce patrimoineQ | 5wt | NBI
repérage de terrain sur tous les secteurs des EPR, puis a confront&i aalec
plusieurs sourcescelles du Ministere de la Culture avec la base Mérimée, celles du

{ SNYAOS wS3IA2ylf RS fQLY@SYUlGlFIANBE | Ayaa
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effectué par Agathe Aoustindans sa thése sur le patrimoine balné&ireDes
LISNB2YYySa (G(SY2Aya RS fQKA&ad2ANB R
Y2y 23N LIKASE KAAU2NARIdzSAa &dzNJ £ S &dze
critéres utilisés sont tout a la fois architecturaux, historiques et sociologiques.

Il en résultde tableau suivant qui illustre de maniétagrantele grand décalage
entre le patrimoine répertorié et le patrimoine réel

a
5
A

S
Su Z

Les «propriétés remarquables™ et les maisons de villégture dans les EPR

Secteurs PR inscrites PLU Propriétés évaluées
SainteMarie 5 18
Av. G*Vallées 5 9

Bd Océan 11 28
Rue Guynemer 1 4
Av. Noéveillard 11 28
Gourmalon 12 90
Pornic Centre 1 6

Totaux 46 183

[ Q! b BPréfente dans lesecteursde tout lelittoral de Pornides propositions
de batiset de propriétésdu patrimoine balnéaire a protéger

NG

N 4 EQ 'Lﬂa'n'

S 4";9371 oz

; ;;mmﬁ%!ﬁ_ :
S HE

==

18 Agathe AOUSTIN Urbanisme et architecture de la Coéte de Jad8231975». Thése de
52002N}IG Sy 1 Aai0d2ANBE RS fQI NI tFNRE nX HAMO®D
Loire: « Maisons de villégiature balnéaire de la Cote de Jadewvw.patrimoine.paysdelaloire.fr.
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Seulement 12 propriétés indiquées pour tout le secteur de Gourmalon

Ce tableau appelle les commentaires suigant

1 LePLU de 2014 identifié un total det6 propriétésinduses dans la bande
littorale de500 metres de profondeudepuis le rivage.

Les secteurs urbains entre le Portmain et juste avant la plage de la Noéveillard en
comporte 22, principalement localisées aux Grandes Vallées. Le secteur de la
Noéveillard, ente la plage et la Ria en posséde 11, principalgme long de la
corniche de la Noéveillard. Le secteur de Gourmalgn en comporte 12,
majoritairement entre la Ria et la pointe de Gourmaleh hormis cette partie
littorale de la Ria face au chateau etal@ s OSA Tt f I NRZ Af yQe |
SiG RS oOoONiGA& AY&aONAGa Rrya S t[| RS
f QOKA&AG2ANBE RS f QdzNDlllexste@ofi@ne disparie drfdisNibn R S
compréhensibl&. Il est plus qu'éviderque le secteur d&Gourmalonl £ f | y i 2 dz
la plage de La Sourc®,2 YLI2Z NIG'S RQIF dzi NB&a LINPLINRASGSa
leurs composantes.

1 Le contenu dda protection de ces propriétés remarquables est souvent appliqué
actuellementde maniére discrétionnaire eR Qdzy'S F I 2y NB & G NR C
en considérationque le batiment principalda 2 dzyAa t I  &SdzZ S
demande de permis de démolitian

T[S& nc LINPLINASGOSa Ay aONM GudfaibRlpsftie dd St
celles qii sont représentatives du patrimoine historique balnéairéde Pornic.
Elles correspondent principalement a une période entre 1840 et 1890, a une
f20rtAalrGA2yY fAYAGSS &S t2y3 Rdz 02 dz
Noéveillard et de Gourmalon (sur I8slzf Ot S RS f QSYGNBS F
sont donc pas représentatives de tous les styles architecturaux du phénomene
balnéaire entre 1840 et 1960.

T .ASY RQIl dziNB& GAf tétérénce§ dwontolralesde icéitdzS v U
histoire balnéaire, ne su pas inscrites dans le PLICitons en quelques unes a
A GNB R:QISESCAlE don célébre kiosque (1861), dealet Gautier
(1889), la villaChambly(1865) la seule qui reste avec un style mauresque, les
villasDelphing La TempéteLesAlguesR QA Y & LIANI G A2y | NI °® y 2 dz

19| es criteres de choix et de sélections ne sont pas communiqués. Sis@&dlbXest en partigris
Sy 02YLIiSz OS yQSail ISkeale.fS OF & LIdzNJ S RSO6dzi |
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siécle et du début du XXiécle,] Q; OdzY S (FO87%ila seleNdla existante
G20FtSYSyd RS adetsS !' NIl RSO2x S{iOX

Chambly Victoria Delphine "~ LaTempéte

 5Ql dzi NB a (n&ikdBsd de Rw#légiature bien plus modestes
architecturalement, évoquant la mode des petits chalets parfois jumeaux et
mitoyens destinés a des classes moyennes a la fin dsi¥tie et au début du XX
siecle, sont totalement ignorés et absents dans le PLU. Or, cette typologie de
maisons est trés représentative des phénoméneR QF YSY I ISYSy
lotissements anciengt principalement dans tout le secteur de Gourmalon.

Rue de la Source | Boulevard Thiers wdzS WS yy RueRRAfed Baist

fLE aQF3IANIrAG R2yO RS 4SS NBIlFa2dzadSNJ LI |
multipliant par plus de troide nombre de propriétés et de maisons de villégiature
balnéaire a protéger et a valoriser pour correspondre pleinement a la réalité de
cet héritage historique.
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2-2-4- Des remises en cause de cet héritage patrimonial par le PLU de
2011et le SCoT de 2013

La défaillance de la commune de Pormians la mise en place des outils de
protection patrimoniaux n'est pas sans lien av&c passive face a lapression
immobiliere exercée sur les EPR depuis plusieurs décednmsles conséquences
négatives sur le site sont trés concretes comme nous l'illustredessous.

Et cela méme avant IBLU 201kt le SCoTde 2013qui n'ont fait que confimer ces
orientations Voici donc gelques exemples précis permettamte concrétiser les
enjeux qui se présentent dans le cadre de la révision générale du PLU.

2-2-4-1- Le précédent avete Vallona SainteMarie-sur-Mer en 1985

Avant 1985, la propriéiLe VallohINB a Sy G4 A0 G2dziSa tSa OF N
aménagé depuis le XIXiecle, avec

1 Une villa datant de la fin du XP&iécleavec ungrand parc boisg¢a proximité de
la plage des Petites Vallées, sur une surface de parcelle 680157, et sur une
profondeur de 500 metres par rapport a la rive.-dela se situait un paysage rural
et bocager non urbanisé.

La ropriété Le Vallon avec sa villa et son par boisé avant 98}5. FNNASNBE LI Fy>X tQ9tw y2y

1 En 1985 la villa ancienneteson parc boisé ont été détruits et a leur plateis
AYYSdzot S&a RQKIOAGI & Oadtbted ahtiéiéTdnstriitS. y n
/ SGGS Ydzil GA2y | SyadaadS Tl @g2NARAAS dzy S

A~

YSiNBa RS fQ9tw RIya OS aSoOodSdNw
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Le Vallon depuis 1985 avec @& YY Sdzo f Sa R QK (86 dppartdimantsp2t t SOG A F a

T QAYLI OG LI @&l 3SNI RQdze S8 étécastioghique LIS NI 0 A 2
Wdzaalpidz®ornic et solittoral avaent été épargnépar ke phénomene de
densifcation avedR S f QK I 6 Jeriftort de@rrf aduSa@kiitdciires
standardisées et anonymes, pour correspondignaourisme balnéaire de
mass&P !y LIKSY2YS8YyS [jdzA aQSialAld RSOSt 2 LI
1960 et 1970, surla & ' S R (Q4d Bdle, ®ovdichet et La Pouliguen) et sur la
Ot 1S OSYRSSYYS 6] SalednidoMotts)a coestiuctdn/dg S S
cette résidencd.e Vallora créé un réel précédemtvecune rupture de
f QK2Y23SYSAGS | NOKAGSOGdzNT t SERREIle & S| A NX
étésuiveRQdzy S LI NBy G KsasS tFGiSyadsS FI 0SS | dzE
KFroAdlyda t QI yyMaseskber Avce R peNdisstide { | A

- A Ve 7 N

HanmmE OSGGES LI NBYyiKsasS aQSaid NBFSNN¥SS

2-2-4-2- Les projets immobiliers prés dsecteur du bourg de Sainte
Marie-sur-Mer :

Tout proche du centrdourg de SaintdMarie-sur-Mer, le parc boiséR § MBI’

de retraite de SaintGildasa été détruit pour y construire a son emplacement un
y2dzdSt dz o NGAYSY (G 9 KLIL NJyr StproRviteédde DEE & dzN
Gildas, deux logements collectifs(Le Clos &nte-Marie) sont en cours de
construction pour 48 appartements (achevement fin 2018), a 300 metres de
profondeur depuis la riveAprés celle dwallonSy wmdy p R QiAESrd&@ | 3 A
rupture urbaine et architecturalel dz NX 3 NR R Q dzpréexistéarzey 2 3 S
constituée de maisons traditionnelles (H¥XIX siécles) et de villas balnéaires (fin
XIX - début XXsieclo R ya OS 0 G SS A S\ ALSE AW t dwlzdzNI R S
Les décmtions des facades avec des fausses briques rouges sur les chainages
RQIFy3ftSa SiG &adzNJ f Sa S yWwaubrlents jMsBfigriRine RS &
appartenance @ un style balnéaire établitapidairement dans le Cahier de
recommandations architecturales mis en annexe du PLU. Cette supposée
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I LILIF NI Sy I yOS NYSQ S 32 {dzNi deCydzyRabiSOddiinf standaddisé R Q
et sans aucun rapport avec un style balnéaire préexistant.

e A |
R

Le Clos SaintMérie, projet et constructi

4 iy oS e

on en 2018.

A proximité decette expropriété de SaintGildas cellede lea A a2y RQSY T
CédresbleuS a il f Q20602S3G RQdzy LINPI2 SRIA ALY YNROUAAL 2AYS
parc boisé sur ua surface de 400 m2 et ayant une profondeur de 300 &00

métres depuis larivdly o NGAYSYy(d RQKIFIOoAGFG O2CHsSO0 A
SainteMarie 6 O2y cedz LI NJ £ S YsYS I NOKAGSOGSL X
boisé existant. De plusa propriété desCedres bleugst inscrite commeoropriété
remarquableR I y & (PQIaQiAddaStt I RSt AGNI yOS RQdzy N
RS OS LINRP2SG LIN fF YFEANRS RSY2YyUGNB | dz
pour un batiment principal ancien de 1926 (limitée a une non démolitio@nebre
moinspour son espace boisépres les habitats collectifs déallonet du Clos Sainte

Marie, ce projet surLes Cedres blelss prolongerait en continuant de déstructurer

le paysage urbain et végétal dans un EPR.

Le parcboisé de40n YH RSa / §RNBA of $ldZALUe®D11,lpliisiue Sai BsciINB G SIS LI
volontairementen EBC.
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2-2-4-3- Les effets de lalensification sur le secteur de Gourmalon

Ce processus progressif de grignotage des espaces boisés dans les propriétés situées
en EPR a SainMarie-sur-Mer est arivé a un stade tres avancé dans le secteur de
D2dzNX I £ 2y T EA TG SMQELIRSB/AGE (18dzQL) dzd R.QA8sa LI C
grandes parcelles ont été divisées pour la construction de nouveaux batiments et les
«dents creuses sont presque toutes comis.

A gauche, la pointe de Gourmalon en 1970 avec ses propriétés bénéficiant encore de ses parcelles végétalisées. A
droite, le méme lieu actuel avec une nette régression du végétal sur des parcelles qui ont été divisées.

o %
Lo 8 e, i ~
Villa Ker Siléne,ue Neptune a Gourmalon, un céne de vue seer et un espace boisé ont disparu avate
construction nouvellesuite a un permis de construire accordé en 2017

#

2-2-4-4- Le "flou protecteur"du SCoT

Comme il I'a déja été précisé, le SCoT n'existaibBparoment ou le PLU actuel a été
élaboré. Publié en 2013, ce document servrar contre de référence principale au
prochain PLU.
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Or ce document fait la part belle au volet développement en n'accordant que la
portion congrue au volet protection du littal. Lors de son élaboration, dans le cadre
de I'enquéte publique le concernarit, Q! Sawvait été la SEULE association a s'étre
déplacée et a faire part de ses objections au commissaire enquéteur. Bien entiendu
n'a été tenu aucun compte de ses remargue

Le SCoT, ezffet, a mis en avant deuxesuresau nom du “renforcement des
OSYUGNIftAGSE dzNDlFAYSab GNBA RIFIYy3ISNBdzaSa
préconiseune extension de l'urbanisation en continuité des agglomératianais

aussi @"hameaux nouveaux'et ensuite il donne une définition du "caractére

limité" de I'urbanisation qui permet, de faityne extension immobiliere sur le

littoral "localement illimitée".

Il préciseen effet que"l'appréciation du caractére limité de l'urbigation dans la

partie des EPR occupés par des centres urbains d'intérét majeur est établie a I'échelle
de lI'ensemble du SCoTPour le reste des EPR, le caractere limité est apprécie a
I'eéchelle locale. Ceci dans le but de "renforcer les centralités”.

Lef AGG2NI £ RS t2NYAOX Rdz t 2NIYFAY £ [}

"""" SEGSyarzy NBads
GSNNRG2ANB Llzh aljdzS yS O2yOSN¥yIlyd 1jdzS wm
urbains et a thaniser situés en EPR

Il est tout a fait évident que cette appréciation, qui fait fi du fait que la densification
supplémentaire de tout ce sectewri dzZS NI A G f | LI2»dgfieSeprésarife dzdz3
le ste environnemental de Porniest clairementncompatible avec la DTA et la loi
Littoral et contraire au bon sensC'est comme si les extensions d'urbanisation du
OdzdzNJ KA AUGZ2NAI[dzS RS t I NA&a Si-teF@ncal!l Ld LILIN.
RSYaAFAOIGAZ2Y LI NJ RS f QK tiom Aes lespaces ibdisgsR | N
RSY I O0dzNENI AG G20FfSYSyd fQFdziKSYyaAOAGS
attractivité. Or, les nouvelles générations délaissent les sites devesuanonymes

a cause de cgshénomenes excessif®ur privilégier ceux @ ont gardé un équilibre

et une authenticité dans le paysage littoralSur le littoral de la facade atlantique,
RSa aAidsSaz Aic&fiod(patiici®rentebisizEquaRi@ryille Riveret ville

R Q %€t 8e Royan(ses quartierdittoraux de Portaillac et de La grande corniche

f Q2yd o0ASY O2YLINA& RSLMzAa f2y30Syqua Sy
remettraient en caus leur attractivité touristique
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Le fait que le SCoT échoue a transcrire de facon satisfaisante les dispositiots de la
Littoral ne doit pas conduire les auteurs du PLU a commettre la méme erreur, au
risque de placer les opérations immobiliéres prévues dans la commune dans une
sérieuse insécurité juridique.

En effet, il est constant que les dispositions de la loi ZitNJ aQl LILIX Al
a8dz SYSyidG Fdz {/2¢ YIA& S3It SYSymémdsdzE |
Ainsi, le permis de construire délivré en zone littorale conformément aux

RAALIZAAGAZ2Y A RQdanéneparfaiteniedzie SCUE, pelSddiiadait f dzA
SUNB FyydzZ S adzNJ €S F2yRSYSyd RS f QA NN
RQdzNBFyAaYS 2yaG YIEf AyGSaINB fSa 2o0ft A3l

Les annulations de permis de construire et confirmations de refus de permis
prononcées par la jurisprudence admsirative par application directe de la loi
Littoral sont ainsi nombreuses (pour une application récente, voir par exemple
| 2y a 8adt,B1 nR@ 2017, n°392186).

5S OS FlLAOZ aQSt2A3ySNI RFya S LINRa2Si
contentant de reprendre les orientations peu rigoureuses du SCoT ferait
AyO2y(iSaitloft SYSyld O2dzNANJI | dzZE LISNX¥YA& RSt
NEO2dzNB ljdzA  yS YIFVYIdzSNIASyid LI a RQs (NS
RS LINE G S O (i dnegienRd8alein€nBognipitdnies.

t 2dzNJ &S LINBYdzy AN RQdzyS (SttS aaddzr GA2Y
secteur de la construction, il convient ainsi de se conformer au texte de la loi

[ AG02 NI § Sy LINBg2el yi R S 4 ani¥agoR lbien pius & R
ambitieuses que celles du SCoT.

[ &pproche globaleetenue par le SCofui se veut environnementale en évitant le
mitage est de fait une pure approche de valorisation fonciere qui ignore
déelibérément le fait que le littorahon constuit a Pornc qui subsiste doit étre
absolument préservé en application de la loi Littagtlen particulier de la regle de

f QSEGSyaArz2zy fAYAGSS RS fQdaNBFyAaldAzy S

Cette approche globajeenfin, ne permet d'aucune maniere l'applicatide l'article
L.121-21Rdz O2 RS RS { dedzNd Litydral §uYrBeEen Avard ldmportance
de la détermination de la capacité d'accueil pour assurer la protection effective du
littoral . Cette obligation est renforcée par la jurisprudence (TA ridas 29 juillet
2004 ile d' Yeu) qui a annulé la révision du POS pour ce motif.
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En ce qui concerndes hameaux nouveauxlLe SCoT repnd une disposition
|égislative (article L1248 Rdz O2 RS RS niis@ érN{ldce/ pad touS des
politiques qui chergaient a contourner la loi LittoralHeureusement qu'il le limite
aux communes n'ayant pas de possibilité d'étendre leur urlsation en
continuation avec kxistante car céer un hameau nouveaudans d'autres
circonstances sur le littoral de Pornipour £ débarrasser des derniéres zones
arboréesles plus significatives entre Le Portmain et Bernerie serait un désastre
pour le site et tout doit étrefait pour I'éviter.

kkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkhkkkhkkkhkkkkkhkkkhkkkhkkkhkkkhkkhkkkhkkkkkkkkkkkhkkkhkkkx
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TROISIME PARTIE :

[9{ twhth{L¢LhbD{ 5 BT LEf PATRSMOINE { !
BALNEAIRE\ PRENDRE EN COMPTE DANS LE CADRE DE
REVISION DU PLU

L'analysguridique et environnementalele la situation des EPR dedammunede
Pornic permet de tirer quatrgrandes conclusions:

1- La pression démographique su# littoral, sans étre particulieré Pornic,y a pris
une ampeur conséquentesuite a la politique de croissance menée depuiés de
30 ans par les différentes municipalités

2- Les EPR de la comnmaude Pornic sont donc sous a une menace tres seérieuse
dans la mesure ou il y an décalage important entre la capacité d'accueil du
littoral de Pornic et la pressio démographiquequi résulte de la politique
expansionniste communale

3- Le PLWe 2011 avait, au niveau des principes et des orientatiphgn intégré ce
décalage et la nécessité de protéger le littoral en conséqueveasil n'en a tenu
aucun compte un niveau de saglementation qui permet desextensions
d'urbanisation portant une atteinte sérieuse da qualité de ce littoral Les
modifications du PLUvotées ces derniers mois nfd fait qu'accentuer cette
évolution.

4- Seules les actions judidb & Y Sy S S dontlp#rnig I neaintlerwdu sita
peu préstel qu'il était avant 2011 en bloquanted urbanisationgque le PLU
permettait dans les zones encore vertes des EPR.

Fort de ce constat qui repose sur des faits prouN@)RP proposelonc un PLUde
2020 structurécommeil suit, dans sa dimension de g@ection du site du littoral.

3-1LES wht h{ L ¢ORIEENTHATIGNS GENERALES
31-1-[ S NxfS SiG tQrylrfteasS RS f Q! 5wt

L'ADRM'a ni la compétence ni la volonté de remettre en calse orientations de
développement décidées par lall¢ de Pornic.
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Par contre|'/ADRPa la compétence et la volontgour assurer quda protection du
site de Pornic soitohérenteavec ces orientations de développement.

Les orientations de la commune éermes de développement sont trés dynamiques
et accentueront de maniere certaine la pression démographique sur le site.

Il est donc fondamental que le Pldg 2020 en tire les conséquences et contienne
toute une série dalispositions protégeant lesBRdes conséquences négatives de ce
développement.

L'expansiorvoulue par la communaécessiteen effet des mesures particulierement
fortes et courageuses de protection du littoral s'imposant a tous les intéréts
particuliersqui seraientincompatibles avete maintien du charme du sit€'est le
prix que doit payer la commune pour maintenir sa politique d'expansion:
développement ET protection du littoralL'un génere l'autre.

Enfin, il est important de précisdir dzQ S i I ylés cadajitgsshysiques dusite
(grande fragilité et exiguitégt les contraintes politiques (expansion économique
communald, f QI LIL#aBa KMuSCoToncernantlexSEG Sy daA 2y & R QdzN
limitées» qui seraientcalculéest. f QS OK St t S dahdson dntiede p&US wS
pasd Q1 LILIX A lj dzS NJ | dzBlle é&stinsomiafibletazetdI6iALifioraD | NJ

La protection des EPR de Pornic exige une protection ad hoc et particulierement
ciblée.La légalité du SCoT du Pays de Retz, sur ce jp@icis,est contestable car

non conforme a la loLittoral et & son interprétation jurisprudentielldl convient de

faire en sorte que cela ne rejaillisse pasfine sur la Iégalité des autorisations
RQdAzZND I yAAYS ljdzA aASNIASYyd RSt AQONBSa Sy |
application directe de la loi Littoral.

3-1-2- Les orientations générales pposeesLJ NJ f:Q! 5wt

[ Q! 5wt tdNBPrielaiidhs généralesqui doivent figurer dans le PADD du
PLU:

1) Le PADD doit reconnaitre quka capacité d'accueil du littorade Pornig
comptetenu de l'exiguité du siteses plages étroites, de ses espaces arborés
de plus en plus en plus rarespmpte tenu également de la nécessité de
maintenir un équilibre tant sur le plan humain que sur le plan écologigue,
bien atteint ses limites galitatives et quantitativeset il doit en tirer les
conséquences a deux niveaux:
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fLe PADDR2A G SELINBaasSYSyid aLISOATASNI | dzf
doivent se situer en dehors des espaces EPR afin de préserver le littoral
comme l'exige la loi Littoal.

Cette orientation figurait dans le PADD du PLU de 2011 et le constat sur lequel
SttS &S TFT2YyRS ¢ &blué pasitivRnien Yu8pyisl bstpar
conséqent nécessaire de la reprendre. Sinon il y aurait une régressicadhe
juridique applicate.

fLe PADD doit spécifier qu'en dehors des extensions d'urbanisation
proprement dites, et conformément & l'article R1539°° du code de
I'urbanisme, une réglementation de la constructibilité des terrains sur la
zone du littoral doit étre mise en place mf, soit de la limiter, soitde
I'interdire sur des espacesdiment identifiées en fonction de critéeres
objectifs définis par la loi Littoral. Le PADD doitemtionner sur un
graphisme deces espaces. Le PADD doit préciser qu'un zonage adapté doit
étre mis enplace.

En effet,contrairement au PLU de 2011 qui éta@sté incohérent, le PLU
révisedoit en tirer les conséquences notamment au niveau du zonage et du
réglement comme cela sera développélessousLQ | NJi A Of df cofedle M p ™
f QdzND I y A &uNeSoharentd2eatrd les objectifs du PADD et les régles
LINBOAaSa YAasSa Sy LXIOS LI NF&S NB3IAES

Il est d'une importance primordiale que figurent dans PADDet de maniére
EXPLICITE, ce constat de limite de capacité d'accussi gue les deux
directives qui en découlent, afin de Iégaliser et de faciliter les
réglementations des zonages du littoral empéchant ou limitant la
densification que permettrait sinon la loi Alur.

2) Le PADD doit affirmer son objectde Y| A Vi SYANI ST QS OBSYO
zones arborées petites ou grandes, privées ou publiques, qui se situent sur la
bande des premiers 500 métres de profondeur des EfeRjui implique des

D Article15t0 b 02 RS R S "Afirtxtzdsbrer finkégrati@Yirbaine, paysagére et
environnementale des constructions, déterminer la constructibilité des terrains, préserver ou faire
évoluer la morphologie du tissu urbain et les continwigselles, le réglement peut notamment
prévoir degégles maximales d'emprise au sblde hauteur des constructichs

2L \/oir en ce sens CAA Marseille, 12 mars 2015, n°13MA0Q2457
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regles appropriées ne permettant pas une densification supérieure a celle qui
existat dans le PLU de 2011 avant qu'il n'integre les modifications concernant
le COS remplacé pde CES beaucoup plus permissif aVabandon des

surfaces minimales et la généralisation de la possibilité de diviser les parcelles.

3) Le PADD doit mettre en avanla nécessité d'appliquer une pratique
volontariste sur la protection du patrimoine balnéaire architectural et
végétakb [ I az2fdziAz2zy fIF L) dza O2KSNByidS S
cet objectif estt I  ONBI GA 2y RQdzy { A G $r tdute (aNR Y 2
bande littorale de Pornic,avec un reglement détaillant les protections a
f QOAVUSNASdzZNI RSa LISNAYS(iNBa SG RSa as

3-2 LES PROPOSITIONS DE MODIFICATIONS DU ZONAGE ET |
REGLEMENTS ACTUELS

3-2-1 Création d'un nouveau zonagecouvrant la bande littorale sur une
profondeur de 500 metres qui réglementera, en accord avec les directives du PADD,
et en cohérence avec le SPR qui sera créé, les conditions d'utilisation des terrains.
Ce zonage remplacera les zones actuelles UD elQiig:st en Est allant du Portmain

a la plage du chéateau, puis du vieux port rive gauche jusqu'a la BeameRetz, hors

les coupures d'urbanisation actuelles (qui demeurent inchangées) ou futures comme
celleproposéeconcernant Sinte-Marie entre la rueéGuynemer et le Vallon.

Le zonage de cette bande de 500 metres sera scindé en deux catégories, chacune
ayant sa propre réglementatiolp dzA  Rifughbidiser avec la présence SPR (Cf.
f Sa OFNI23INFLKASE RS aSO0GSdzNvpresLINR L2 &S a

0 5lya tSa a4SOGSdz2NA ARSYGAFTASAE O2
suivants, soit une covisibilité sur la mer, soit une urbanisation peu dense,
appelés secteurs de sauvegarde et de protectipme réglement doit:

1 Interdire toute nouvelle construction (sauf pour des annexes et des extensions,
dans des limites acceptables)

1 Protégerles espaces arborgdes parcs et les dents creuses vertes, interdisant
toute altération de I'espace arboré localisé sur ces secteurs.

Les secteurs répert@@s par nos soinsorrespondant a cette définitiose situant en

tres grande majorité sur la bande des 200 metresus recommandons que ce
secteur couvre I'ensemble de cettbande desH 1 1 Y § EstNeB GuesR Q
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b) Dans les secteurs identifiés commeéN NB LR Y RF y i t ! { b ¢
deux critéres appelés ‘secteurs de valorisatidhet situés, sauf exceptions,
entre 200 et 500 métres:

1 Imposerun CE$naximal del5% en dehors des centres et bourgs avec une limite
de 300metres carréde surfae d'emprise en rezle-chaussée (soit une réduction
sensible des CES en vigueur sur les EPR) afin de limiter les conséquences négative
de la disparition de la notion de surface minimale et donc du danger de la division
des terrains

1 Protégerles espacegrborés les parcs et les @ents creuses vertes,interdisant
toute altération de I'espace arboré localisé sette bande

Ces mesures sont Iégales car cohérentes avec le constat de saturation de la capacité
d'accueil sur les EPR fait par le PADD ausivecles directives qui y figurent, qui
ellesmémess'inscrivent dans le cadre de la loi Littoral.

Allant dans ce sens, le reglent pourraaussimettre en place une part minimale de
surfaces non imperméabilisées ou éco aménageables a respecter gaitsmlculée

sur cette zone des 500 meétres, permettant peétre d'obtenir un résultat similaire

Cette faculté, permise pat QI NI AOES Rdzx @pRS R Sisef Qdzl
notamment a favoriser le maintien de la nature en ville, impi€raajeur sur ls EPR

déja sururbanisés.

3-2-2- Officialisation d'une coupure d'urbanisation sur la zonde SainteMarie-

sur-Mer entre l'avenue Guynemer et le Vallon avec un statut équivalent aux
coupures des extrémités Ouest et Est des 14 kitoesed'EPR de Pornizghage N)
O2yeadzadzS t dzyS ARSYUOATAOI GA.2G6tte Solipuré | v {
correspond a un type de coupures possibles répertoriées par la DTAclgstune

« coupure délimitant un espace urbanisé étroit situé entre deux zones urbaiees

Q2 OO dzNNE yCofhg et SantddateO 2 dzZNH® [ S R2 O0dzYSyd |
RQ202SOGATA Rdz {/ 2¢ ARSYUOATA Sspdc# balsél A f |
significatifn SG AYLI2ZAS LI NJ adzAdS RS €S RSaAdy
PLU(pge28) I T 2yS IAyair 02dz2JSS RS f Qdz2NbIF yA
enzoneNS i R2YYSNJ t ASdz £ dzyS ARSYUGATAOI GA 2y

3-2-3- Recensement de tous les espaces boisés significatifs situés sur les
EPR et mise en plaadun reglement spécifique assurant leur protection
avec les mesures suivantes
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1 Respect total des Espaces Boisés Significatifdlécret gouvernemental n°2006
884 du 17 juillet 2006 ; rétablissement des Espaces Boisés Classés face mer qui
étaiernt supprimés par le PLU de 2011.

1 Protection des secteurs arborés de la cOtdes parcs et jardins arborés et des
vergers par le statut desBoisements a protéger (Art. L 1231-5-7°). Ce statut
offre aux propriétaires une flexibilité plus importante que le st&&u@ 9 . / @&

TtIFNFAfEfSdNARE Q! 5wt a2dzKIAGS jdzS S t
RQdzyS &GN} GS3IAS RS NBYLIX I OSY &y dtatutS G |
seulement protecteur des arbres existants étant insuffisant a long terme dans la
mesure ou le arbres ont une durée de vie limitée, surtout face a la mer.

f Undacumentdand QI y ycBnHeBttoms les espaces boiséont la ld impose
le recensement

3-3 LES PROPOSITIONS DE PROTECTIONS PATRIMONIALES

3-3-1- Une remise a niveau des mesures deqgpection du littoral de
Pornic:

[ S €t AGG2NI € RS t2NYAO L}2&aasRS dzy SONAMY
balnéaires qui constituent une forte identité patrimoniale, nécessaire au maintient
RS a2y FGGNFX OGAGAGS G2 dzNA gas pridj etzCobptehdist) |
situation pour protéger et valoriser cet héritage historiquee PLU de 2011 a remis

en cause certaines protectionsui se trouvaientR |l y & f QI.yEO&d &gun t h {
Y2YSyiG LINI €S LI dasSz K QO X ¥ deyofirik e R2 N
démarche globale de protectionne seratOS |j dzS LJ NJ (ZPPAORIBS I (0 A
L+l t > O2YUNI ANBYSYG £ RQFdzINB&a O2YYdzySa
densification urbaine et de pression immobiliere exige une modification de
O2YLRNISYSydo / QSad LI2dzNJ OSt I 1jdzS f Q! 5\
O2y22AYUSYSY(s> LISNNY¥SIGUNRYO RS NBYF2NOSN

~

332 [+ ONBlFGA2Y RQdzy {AGS tFONRY2YA

La céation R dfyt w R2 A U dang 8rie HlGodliicez8au3 une cohérence
correspondant ¥ QKA a0 2ANBE LI RBYR2QOANESSE 8EYFBH Al
Pornic, ainsi quedans une approche panoramique dpaysages a protéger. Un
recours fragmentairéimiterait la portée et la signification de la protection.
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1 Le SPR concernéoute la longueur du littoral sans interruption entre les

O2dzLJdzZNB & RQdzND | yAal 0A2y Rdz t 2 BiedtheAy S

LINE F 2 Yy RS dzNJ LJ2 dBP0 metiesdk i iv&NJ 2 dza |lj dzQt

T 'y LINB YA S Nie hdnde & 220lhieBsCte profondeur correspond au
périmetre de sauvegarde et dgrotection.

1 Un second secteuentre 200 et 500 metres, seh les lieux, correspond au
périmetre de simple valorisation selon la loi sur les SRRys souple, mais
comportant a certainsendroits des servitudes de protections particulieres déja

Sy @A3IdzSdzNJ LI NJ F Aff SdzNBE 6 Ob yCesisedarils & dz
LISNRAYSGNBA 22dSyid f SYNNSS RRAASS LI NHS

totalementprotégés et les autres parties des EPRlala des 500 métres

T[1Sa RSEAYAGIFEGA2Yya RS OS& RSdzE aS0OG S dzNE
aménagements urbains sur le littordl G NJ @S NA (G Arnede D.Lesii S Y

deux secteurs contierant deséléments patrimoniaux et arborés existanta
considérer en termes de protection de valorisation (Cf. Annexe®13). Les
deux secteurslu SPR a créese présentent ainsi

2v G A GNB RQSE &ivdalirssda FansfoSnatiorl ea SRRs commumes de La Baule et
de SaintBrévincomportent des secteurs de protections sur teudéa longueur de leur littoral et
avec une profondeur de 500 métres au moins.
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