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Cf Document ci-après



  4

Ministère chargé 
de 
l'environnement

Annexe n°1 à la demande d’examen au cas par cas préalable
à la réalisation d’une étude d’impact

Informations nominatives relatives au maître d’ouvrage ou pétitionnaire
À JOINDRE AU FORMULAIRE CERFA N° 14734

NOTA : CETTE ANNEXE DOIT FAIRE L'OBJET D'UN DOCUMENT NUMÉRISÉ PARTICULIER 
LORSQUE LA DEMANDE D'EXAMEN AU CAS PAR CAS EST ADRESSÉE À L'AUTORITÉ ENVIRONNEMENTALE 

PAR VOIE ÉLECTRONIQUE

Personne physique

Adresse

  Numéro Extension Nom de la voie

Code Postal Localité Pays

  Tél Fax

Courriel @

Personne morale

Adresse du siège social

Numéro
Extensio

n
Nom de la voie

Code postal Localité Pays

Tél Fax

Courriel @

Personne habilitée à fournir des renseignements sur la présente demande

 Nom Prénom

Qualité

  Tél Fax

Courriel @

En cas de co-maîtrise d’ouvrage, listez au verso l’ensemble des maîtres d’ouvrage.

@

7 Rue d'Orléans

3 5 0 0 0 RENNES FRANCE

299782330

 anthony.arrouet@archimmobilier.fr

ARROUET Anthony

Directeur

623534519

 anthony.arrouet@archimmobilier.fr
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Co-maîtrise d’ouvrage
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VUE 4

ANNEXE 3 Un reportage photographique de l’environnement proche et lointain

VUE 5 DATE : AVRIL 2021 

DATE :  OCTOBRE 2021 
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VUE 6

VUE 7 DATE : AVRIL 2021 

DATE : AVRIL 2021 
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VUE 8

VUE 9 DATE : AVRIL 2021 

DATE : AVRIL 2021 
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  14ANNEXE 5 Un plan des abords du projet

Vers le centre-ville

RD 41

Rue de la Galissonnière
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Insertion du lotissement La Baguais avec le lotissement les Coteaux de la Borderie

Périmètre opérationnel
Tranche 3

Périmètre projet SELA

Périmètre PCVDPérimètre PCVD

Périmètre Périmètre 
2eme PA2eme PA

Périmètre 1er PAPérimètre 1er PA

• Surface projet (Source étude d’impacts) :  
environ 20 ha



  16ANNEXE 6 Une cartographie des sites Natura 2000 proches

22 km 

FR5200628 - FORÊT, ÉTANG DE VIOREAU ET 
ÉTANG DE LA PROVOSTIÈRE

FR5300002 - MARAIS 
DE VILAINE

FR5212005 - FORÊT DE GÂVRE

32 km 

32 km 



  17ANNEXE 7 Un plan cadastral

Périmètre du projet

Tranche 3

• Surface  projet : environ 33 370  m²
• Parcelles cadastrales : 

- Section : A
- N° parcelles : 229 (pro parte), 1 032
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Périmètre du projet

Tranche 2
• Surface projet : environ 18 430 m²

ANNEXE 7 Un plan cadastral



  19ANNEXE 8 Présentation des enjeux du projet d’aménagement

Constat
Le site de la Baguais concentre plusieurs enjeux paysagers :
• Proximité de l’étang de Deil, à l’Est du projet ;
• Présence de la D41 en limite Ouest du projet ;
• Présence de quartiers d’habitations à proximité du projet ;
• Rôle d’entrée de ville ; 
• Proximité des champs agricoles ; 
• Présence de haies bocagères.

Enjeux et orientations
Le projet devra répondre aux objectifs de l’OAP suivants : 
• Permettre l’urbanisation d’un secteur en continuité du tissu urbain existant ;
• Maintenir ou créer des espaces verts, paysagers qui constituent un tampon 

entre les nouvelles constructions, les bâtiments existants et les voies en limites 
de site ;

• Assurer la cohérence entre les projets en cours et le développement futur du 
secteur.

• Préserver, choisir dans l’aménagement des vues, à l’échelle des véhicules, 
mais surtout à l’échelle des piétons.

• Limiter l’impact de l’opération dans le paysage en tissant une lisière 
végétalisée.

L’insertion du projet dans le milieu naturel se fera dans la continuité du tissu 
urbain d’ores et déjà existant. Il assure la cohérence entre les projets en cours et 
le développement futur du secteur. Le renforcement des espaces verts assurera 
l’intégration du projet au sein du milieu et assurera le maintien des espèces.

Il s’agit de privilégier le développement en continuité immédiate des quartiers 
environnants tout en ayant une bonne insertion dans le paysage bocager.

Ce projet de lotissement sera intégré 
dans un secteur entrée de ville. Il viendra 
en continuité du projet de lotissement 
des Coteaux de la Borderie. La première 
tranche est en cours de réalisation. 
La commercialisation de la deuxième 
tranche a d’ores-et-déjà débuté.   

La troisième tranche sera conditionnée 
avec une ouverture à l’urbanisation 
(zone 2AU au PLU en vigueur).

De l’autre côté de la rue Guy Moquet (secteur des équipements aquatiques); il est prévu 
d’ici quelques années un développement de ce secteur de loisirs.

Les grands principes d’une bonne insertion paysagère du projet dans l’environnement 
existant
Le projet décline une trame végétale  dans le nouveau lotissement. Celle-ci structure 
l’ensemble du plan de composition. Elle permet d’accrocher et de décliner un ensemble 
de cheminements piétons traversants le nouveau quartier d’habitation. Un des principes 
qui a guidé le tracé des cheminements doux est de préserver autant que possible les 
cheminements piétons du passage des véhicules. 
La trame verte se compose des séquences suivantes :
• Une frange végétalisée en limites nord et ouest qui garantit la conservation de distance 

de visibilité assurant la sécurité des usagers du giratoire. Cette frange végétalisée permet 
une bonne insertion paysagère du lotissement.

• Une voirie principale plantée d’alignement d’arbres. La présence de ces arbres permettra 
d’apporter de l’ombrage aux piétons.
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Présentation de l’OAP H1 - Entrée Nord (PLU approuvé en 2019)
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PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT 
→ Programme logement minimum : 53 logts 
→ Surface : 3.52 ha  
→ Surface opérationnelle : 2.92 ha 
→ Densité minimale : 18 log/ha 
→ Zonage : 1AUBb  
→ Echéance : 1 à 7 ans et à long terme 
→ Vocation : Habitat 
→ Mixité urbaine : 20% des logements en 

opérations groupées 

Composition urbaine et déplacements 
→ L’OAP prévoit la création d’un ensemble 

structuré devant présenter des typologies 
différentes, adaptées au contexte de 
limite urbaine et de point haut et à 
l’objectif de mixité sociale.  

→ Pour des raisons de sécurité, aucune 
entrée n’est prévue au niveau de la D41. 

→ Une composition paysagère marquera les 
limites nord-ouest de l’opération. Une 
attention particulière sera portée à un 
principe de paysagement compatible avec 
la conservation de distance de visibilité 
assurant une sécurité des usagers du 
giratoire à l’angle nord-ouest. 

Espaces verts 

→ Les haies existantes seront conservées et 
intégrées à un espace public vert, 
permettant de maintenir une continuité 
écologique et paysagère. 

  
OAP Secteur H1 : Entrée de ville Nord » 
 

ANNEXE 8 Présentation des enjeux du projet d’aménagement
 

PLU - Ville de Châteaubriant / 12. 2019 
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2. OAP Secteur H1 : Entrée de ville Nord » 
Description de la zone 
Le secteur se trouve au nord de l’aire agglomérée : il est accessible par un giratoire donnant sur la rue Ville 
Marie et est longé, à l’ouest, par la D41. Un lotissement sépare les deux périmètres. Le secteur est également 
bordé au sud par un lotissement en cours de réalisation.  Les parcelles sont actuellement des prairies non 
cultivées (à l’ouest) . 

Points de vues 

 

  
 

OBJECTIFS 

 Permettre l’urbanisation d’un secteur en continuité du tissu urbain existant 
 Maintenir ou créer des espaces verts, paysagers qui constituent un tampon entre les nouvelles 

constructions, les bâtiments existants et les voies en limites de site. 
 Assurer la cohérence entre les projets en cours et le développement futur du secteur 

  

1. 

2. 3. 
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Les enjeux écologiques

• Synthèse enjeux écologiques Loi sur l’eau La Baguais (2009) : 
Intérêt biologique limité (milieux rudéraux associés à des cultures et prairies 
temporaires
Pas de zones humides 
Ruisseau de la Chevalerie : corridor biologique mais impact modéré du projet. 

• Synthèse enjeux écologiques Inventaires réalisé par Dervenn en 2022 dans le 
cadre de la 3ème tranche La Baguais : 

Enjeux floristiques : 
Intérêt faible: pas d’espèces protégées identifiées
La majorité des espèces végétales relevées se situe dans une bande de 3-5 m 
autour de la haie existante le long de la rue de la Galissonnière. Dans le projet, 
une bande végétale sera conservée le long de cette haie, qui sera conservée dans 
le projet. 

Enjeux faunistiques : 
Sur la tranche 3 du lotissement, aucun enjeu concernant la faune n’a été identifié.
Les enjeux pour l’avifaune, les chiroptères et les insectes saproxylophages se 
concentrent au niveau de l’alignement de vieux chênes le long du cours d’eau à 
l’est du site ainsi qu’au niveau du boisement au nord de la tranche 2. Ce boisement  
sera conservé et la partie cours d’eau ne sera pas impacté par l’aménagement de 
la 3eme tranche. 

La préservation et le renforcement des haies bocagères, les plantations réalisées 
au sein du projet le long des voiries, la préservation en espace vert de la zone en 
bordure de l’espace boisé sont autant de mesures en faveur de la biodiversité. 
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• Inventaires écologiques Coteaux de la Borderie : 2013-2015 (Synthèse étude 
d’impacts 2016)

Enjeux

Le périmètre du projet est en lien avec les espaces naturels présents à l’est, bien 
qu’une haie arborée de belle qualité marque une limite entre les deux sites.
Malgré la présence à proximité immédiate de la ZNIEFF de type I « Etang de Deil », 
le site d’implantation du projet présente un intérêt écologique modéré du fait de sa 
proximité avec l’agglomération de Châteaubriant et de l’occupation des sols actuelle 
(prairie temporaire et culture)
Des inventaires de terrain ont été réalisés par le bureau d’études ATLAM. Les relevés 
de terrain ont été réalisés en 4 campagnes, en juin et juillet 2013 puis en février et 
novembre 2015.

→ Faune et flore

L’inventaire des habitats naturels a permis de distinguer les habitats naturels suivants 
sur le site :
- Prairie humide (code Corine Biotopes 87.1) : 
- Prairie temporaire (code Corine Biotopes 81.1) :
- Cultures (code Corine Biotopes 82.1) :
- Haies bocagères (code Corine Biotopes 84.2 et 84.4) :
- Ourlet rudéral (code Corine Biotopes 87.2) :
- Lisière de jardin (code Corine Biotopes 85.3) :

Concernant la faune, différents enjeux ont pu être identifiés pour chaque groupe d’espèces :
- Reptiles Une espèce de lézard, protégée au niveau national est présente sur le site.
- Mammifères : le site présente peu d’enjeu au regard des mammifères.
- Insectes : Le site présente un enjeu écologique modéré pour les insectes, puisqu’il abrite 
une diversité d’insectes, dont certains pour lesquelles la rareté en Pays-de-la-Loire est 
avérée, bien qu’aucune espèce ne soit protégée.
- Avifaune :
La seule espèce qui soulève un enjeu pour le projet est la fauvette grisette, espèce 
patrimoniale. Un couple de fauvette grisette est présent au niveau de la haie buissonnante 
qui se situe au centre du périmètre du projet selon une direction Ouest – Est.

→ Zones humides

Ces inventaires ont permis d’identifier des secteurs de zones humides : 
- Zone humide n°1, au nord-est : 3 670 m² en prairie et 1 590 m² en prairie temporaire.
- Zone humide n°2, au sud-est : 2 480 m² de zone humide en culture et 870 m² de zone 
humide en prairie temporaire.

Impacts 

→ Faune et flore

Le projet d’aménagement prévoit de conserver au maximum les habitats et les espèces 
protégées et patrimoniales présentes sur le site, notamment en protégeant les haies 
actuellement existantes sur le site. En tenant compte des mesures de réduction en phase 
travaux et en phase exploitation, l’impact sur les espèces protégées est :

Chez la faune protégée commune :
- Faible sur les passereaux communs : le projet entraînera une diminution des effectifs 
locaux, mais sans remettre en cause la pérennité de ces espèces sur le site.
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- Faible sur les chiroptères, en préservant des axes majeurs de transit et des zones de 
chasse, riches en insectes par l’intermédiaire de zones prairiales en lisière de haies. 
Le projet peut entraîner une légère diminution temporaire des effectifs locaux de 
pipistrelle commune, de sérotine commune et de pipistrelle de Kuhl, sans remettre 
en cause la pérennité de ces deux espèces sur le site.

Chez la faune protégée d’intérêt patrimonial :
- Faible sur la fauvette grisette, la conservation de son habitat et de la limitation du 
dérangement ne compromettant pas la pérennité de l’espèce sur le site.

→ Zones humides

La surface de zone humide impactée sera seulement de 210 m², correspondant à 
de la zone humide en culture. Ces surfaces impactées présentent seulement un rôle 
de régulation des eaux pluviales.
Une première mesure de préservation des zones humides identifiées sur le site est 
une mesure d’évitement. Elle a consisté à intégrer les zones humides aux espaces 
verts du projet de quartier d’habitation afin de réduire au maximum les surfaces 
impactées.
La seconde mesure est une mesure de compensation qui consiste notamment 
à agrandir la zone humide nord. Une surface sera laissée en friche entre la zone 
humide nord et la voirie passant à proximité. Cette surface fera l’objet de mesures 
d’entretien par la ville de Châteaubriant (fauchage tardif) permettant d’envisager à 
terme l’extension de la zone humide dans cet espace.
La troisième mesure est une mesure d’accompagnement. Elle consiste en un 
entretien annuel des zones humides, par un fauchage tardif, afin de maintenir le 
développement, comme à l’état initial d’une végétation hygrophile.
L’alimentation en eau de la zone humide n°2 sera assurée par les réseaux d’eaux 
pluviales situées à proximité.

Les grands principes de gestion des eaux pluviales

A ce stade d’avancement du projet d’aménagement, le principe de gestion des eaux pluviales 
du projet est envisagé de la manière décrite ci-dessous. A noter qu’un Porter à connaissance 
dossier au titre de la Loi sur l’Eau est en cours de réalisation et sera déposé auprès des 
services Police de l’eau (DDTM 44). 

Ce lotissement dans sa globalité (trois tranches) fait l’objet d’un arrêté au titre de la Loi sur 
l’eau. Il a été autorisé la création d’un bassin de rétention à l’est avec rejet dans le cours 
d’eau de la Chevalerie. Cet ouvrage reprend l’ensemble des espaces communs (voiries, 
stationnements) et des surfaces des habitations. Dans le cadre de permis d’aménager de 
la 3ème tranche, il sera déposé auprès des services Police de l’eau (DDTM 44), un porter à 
connaissance apportant les modifications  par rapport au dossier Loi sur l’eau initial et les 
justifications sur la capacité du bassin de rétention à accueillir les eaux pluviales de cette 
tranche La Baguais 3.



  24ANNEXE 9 Présentation de la démarche ERC du projet

Il était prévu dans le dossier loi sur l’eau initial : 

• La mise en place d’un fossé de collecte au Sud du projet afin d’isoler les eaux 

du lotissement du bassin versant amont et donc de renvoyer directement les 

eaux pluviales amont directement vers le milieu récepteur ;

• La création d’un bassin de rétention de 1 300 m3 dont le dimensionnement 

avait été basée sur la pluie de référence décennale, un débit de fuite de 60 

l/s et un coefficient d’imperméabilisation moyen à l’échelle de l’ensemble du 

lotissement de 50 %.

Nb : Dans l’OAP il est précisé que les zones vertes pourront accueillir de la 
gestion des eaux pluviales. Ces zones telles que dessinées dans l’OAP ne sont 
pas en capacité de gérer les eaux pluviales et ce pour les raisons suivantes :

• la zone verte en bordure de la rue Guy Moquet se situe au point 
haut et donc en amont des zones urbanisées. Gravitairement, il n’est 
pas possible de recueillir les eaux pluviales des espaces communs. 

• la zone verte en bordure de la rue de la Galissonnière est concernée par le 
passage d’un réseau électrique et télécom. Il n’est donc pas possible non plus 
de mettre un ouvrage de gestion des eaux pluviales  sur des réseaux souples. 

Schéma de principe de gestion des eaux pluviales (ensemble du lotissement)

Extrait OAP (PLU approuvé en 2019)

Bassin EP

Réseau EP
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Extrait du Porter à connaissance : 

Le projet initial (2008) était basé sur un plan masse théorique. Ce nouveau 

porter à connaissance vient expliciter les évolutions par rapport au projet initial. 

Il apporte des précisions sur la programmation de la tranche 3 du lotissement La 

Baguais et les aménagements prévus.

Il permet de confirmer que la réalisation de cette dernière tranche respecte bien les 
prescriptions spécifiques définis dans l’arrêté préfectoral n°2019/SEE/2155 (en date 
du 19 août 2019).

Calculs des surfaces actives de la tranche 3

Surface m²
Coefficient 

de ruissellement
Surface active 

m²

Emprise lots 21600 0,5 10800

Espaces verts 6432 0,15 965

Voirie enrobé 3152 0,9 2837

Entrée lot béton 
désactivé

721 0,9 649

Chemin piéton 
stabilisé

799 0,7 559

Stationnement 
evergreen + placette 

pavé
740 0,5 370

Total 33 444 0,50 16 180

L’ensemble des eaux de ruissellement du lotissement seront collectées par des grilles 
et évacuées dans le réseau de collecte (DN 315, 400 ou 500 mm). 

Les eaux de voirie seront évacuées par des grilles avaloirs avec raccordement de type 
PVC qualité CR8 Ø200 mm dans le réseau gravitaire posé sous chaussée, afin d’être 
évacuée vers un bassin d’orage paysager existant à l’Est de la Rue des Marguerites et 
Rue des Coquelicots.

Chaque lot sera raccordé par un branchement de type PVC CR8 DN 200 mm 
accessible par un tabouret à passage direct ou regard deux usages, tampon fonte qui 
se raccordera dans une boîte à passage direct Ø 250 type PVC implantée en limite du 
domaine privé – voirie, côté domaine privé.

Les besoins sur l’ensemble du lotissement sont les suivants : surface active déjà 
raccordée de 2,35 ha + 1,61 ha de surface active de la tranche 3. 

Au total, la surface active réelle de l’ensemble s’élève à environ 3,96 ha. Le bassin 
de rétention étant dimensionné pour gérer une surface active maximale de 5,6 ha, 
il est donc largement dimensionné pour gérer les eaux pluviales du lotissement
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Quelques vues 3D du projet 
d’aménagement

Bassin EP
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Les grands principes en faveur de la biodiversité
Le site du projet se situe en dehors des éléments de la Trame 
verte et bleue identifiée au PLU. Il est localisé à proximité 
d’un boisement classé en Espace Boisé Classé dans le 
document d’urbanisme.

L’inventaire communal identifie une zone humide au 
niveau des étangs de Deil à proximité du projet de quartier 
d’habitation « La Baguais».

Une expertise précise du site a été réalisée le 14 octobre 
2021 pour préciser la présence ou non de zone humide au 
droit du projet d’aménagement. 
Ce type d’étude est réglementé et précisé dans l’arrêté du 
24 juin 2008 modifié par l’arrêté du 1er octobre 2009 ainsi 
qu’à la circulaire du 25/06/2008 relative à la délimitation 
des zones humides et à l’article 23 de loi portant création 
de l’Office français de la biodiversité (adoptée le 24 juillet 
2019) pour l’interprétation des données pour la définition 
des zones humides. 

Aucune haie  bocagère n’est impactée par le projet 
d’aménagement. Le projet d’aménagement décline une 
zone verte en bordure du projet qui permettront de favoriser 
la biodiversité. Des arbres et arbustes viendront également 
s’implanter au sein du projet.

La zone boisée présente entre la tranche 2 et la tranche 3 
sera conservée.  

Site du projet

Extrait de la Trame verte et bleue communale (extrait PLU  approuvé en 2019)
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Extrait rapport zones humides 

L’inventaire communal identifie une zone humide au niveau des étangs de 

Deil à proximité du projet de quartier d’habitation « La Baguais».

Une expertise précise du site a été réalisée le 14 octobre 2021 pour préciser 

la présence ou non de zone humide au droit du projet d’aménagement.

Résultats
• Flore : 

L’examen de la végétation consiste à déterminer si celle-ci est hygrophile 

à partir soit directement des espèces végétales, soit des communautés 

d’espèces végétales dénommées « habitats ». 

Les parcelles concernées sont des parcelles cultivées ou en friche (parties à 

l’est du projet en continuité avec la tranche 2). Les espèces végétales ne sont 

donc pas considérées comme représentatives des conditions de sols. 

La partie cultivée était en cours de labours lors de notre passage.  

La partie en friche voit se développer des espèces caractéristiques de prairies 

mésophiles sur sols frais à sec. Cette partie est dominée par les Trèfles 
(Trifolium repens, Trifolium pratense), les renoncules (Ranunuculus acris), 

les graminées (Holcus lanatus, Agrostis stolonifera) et d’autres espèces 

communes telles que Plantago lanceolata, Daucus carota.

• Pédologie :
9 sondages ont été réalisés sur ce secteur (profondeur entre 60 cm et 90 

cm). Nous retrouvons en majorité des sols limono-argileux. Deux types de 

sols (non caractéristiques de zone humide) ont été identifiés sur le secteur 

du projet :

- La présence d’un horizon rédoxique au-delà de 25 cm de profondeur (classe IVa et IVb du 

tableau des classes d’hydromorphie GEPPA) pour les sondages n°1, 2, 3, 4 et 8.

- Absence de traces d’hydromorphie avant 50 cm pour tous les autres sondages (n°5, 6, 7). 

Cartographie des sondages pédologiques réalisés sur la troisième tranche - 2021
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Photographies des sondages 
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Plantation des haies et espaces verts 

Les espaces végétalisés seront engazonnés et végétalisés. Une zone verte sera mise 

en place sur une bande de 5m au Nord et à l’Ouest de l’opération.

Les engazonnements, les plantations avec bâchage seront réalisées à l’intérieur 

de l’opération à la saison convenable. Les essences des arbustes et arbre seront 

arrêtés d’un commun accord avec la Municipalité

Les haies bocagères au nord et ouest (160 ml et 150 ml environ) : elles seront 

créées et/ou renforcées d’un mélange d’arbres et arbustes d’essences locales :

• Essences arbustives : aubépines (Crataegus laevigata, Crataegus monogyna), 

noisetier (Corylus avellana) , prunelier (Prunus spinosa), cornouiller sanguin 

(Cornus sanguinea)

• Essences arborées : châtaignier (Castanea sativa), chêne pédonculé (Quercus 

robur), érable champêtre (Acer campestre), pin sylvestre (Pinus sylvestris), , 

pommier sauvage (Malus sylvestris) …

L’objectif est de maintenir ou créer des espaces verts, paysagers qui constituent 
un tampon entre les nouvelles constructions, les bâtiments existants et les voies 
en limites de site.



  31ANNEXE 9 Présentation de la démarche ERC du projet

Plan de plantations 
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