PROCES-VERBAL DE CONSTAT

L’an deux mille vingt trois
Et le TRENTE NOVEMBRE a 14h00

DEMANDE DE CONSTAT FORMULEE A LA REQUETE DU :

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES de la RESIDENCE SAINT PIERRE
11, rue de 'Abbé DENIAU
49300 CHOLET

Représenté par son syndic en exercice

La SARL CITYA IMMOBILIER - S. CHUPIN
Au capital de 40 000 euros

Dont le siége social est situé 45, place Travot
49300 CHOLET

Ayant pour avocat Me CRIQUET Corentin
Avocat au sein de la SCP ANDCO AVOCATS
Espace Performance

1, place Michel-Ange

49300 CHOLET



[MOTIFS DU CONSTAT :

Maitre CRIQUET m’expose que, dans le cadre d’'une procédure judiciaire administrative
diligentée contre la Commune de CHOLET, place Jean Moulin, 49321 CHOLET, dont le
recours pour excés de pouvoir est remis au présent, dans le cadre d'un vaste programme
immobilier entrepris par NEXITY IR PROGRAMMES ATLANTIQUE, il souhaite faire
constater 'impact du futur projet sur les riverains, les conditions d’acces et la dangerosité

ainsi que l'inadaptabilité vu I'étroitesse du site.
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A Messieurs les Président et
Conseillers composant le Tribunal
Administratif de NANTES

Affaire : SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DE LA RESIDENCE SAINT PIERRE C/
COMMUNE DE CHOLET

| RECOURS POUR EXCES DE POUVOIR

POUR : Le Syndicat des copropriétaires de la Résidence Saint Pierre
11, rue de I'abbé Deniau
49300 CHOLET
Représenté par son syndic en exercice la société CITYA IMMOBILIER S
CHUPIN, société a responsabilité limitée au capital de 40.000 Euros, dont le
siége social est 45, Place Travot — 49300 Cholet, immatriculée au RCS
d’Angers sous le numéro 303 862 197

Demandeur

SCP ANDCO AVOCATS

Maitre Corentin CRIQUET

Société d’'avocats au Barreau dANGERS
1 place Michel Ange — 49300 CHOLET

CONTRE: Commune de Cholet
Place Jean Moulin
49321 Cholet
Défenderesse

La résidence Saint Pierre est un ensemble immobilier situé 7, 9, 11, 13, 15 rue de I'abbé
Deniau a Cholet (49300) soumis au régime de la copropriété et dont les parties communes
sont administrées par le syndicat des copropriétaires de la résidence saint Pierre.

(Piece 1)

Le mandat de syndic de la société CITYA IMMOBILIER S CHUPIN a été renouvelé pour une
durée de 13 mois aux termes d'une assemblée générale des copropriétaires de ladite
résidence en date du 1° Mars 2023.

(Piéce 2)
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La société NEXITY IR PROGRAMMES ATLANTIQUE, dont le siége est a Nantes (44262) a
déposé le 14 Avril 2023 une demande de permis de construire comprenant des démolitions
et portant sur la création de 102 logements, soit 100 logements collectifs et deux logements
individuels pour une surface de 5.666 m? sur un terrain d'assiette de 8.338 m? situé 12, rue
Auguste Decelle & Cholet (49300) et cadastré section BO n°170a 177, 178,191, 192, 1952
197, 425 et 536.

(Piéce 3)

Le projet en question, constitu¢ de quatre immeubles collectifs et de deux maisons
individuelles, est situé en zone UAb du Plan Local d’'Urbanisme approuvé de la commune de
Cholet.

Le permis de construire (PC 49099 22 C0243) a été accordé par arrété n° 2023/2170 du
Maire de Cholet en date du 10 Juillet 2023.

(Pigce 4)

Par courrier recommandé avec accusé de réception en date du 21 Aodt 2023 et adressé le
24 Ao(t suivant, Monsieur Bernard MOUCHET, président du conseil syndical de la
Résidence Saint Pierre, mandaté pour ce faire par le syndic de copropriété, a formé au nom
de la copropriété un recours gracieux a I'encontre de farrété du 10 Juillet 2023 et tendant a
son annulation.

(Piéces 5 et 6)

Conformément aux dispositions de l'article R 600-1 du Code de I'Urbanisme, copie de ce
recours gracieux a été notifiée a la société NEXITY IR PROGRAMMES ATLANTIQUE par
courrier recommandé avec accusé de réception adressé le 24 AoGt 2023 et dont la société
NEXITY IR PROGRAMMES ATLANTIQUE a accusé de réception le 25 Aolt 2023.

(Piéce 7)

Par courrier recommandé avec accusé de réception en date du 05 Septembre 2023 le
recours gracieux présenté par le requérant a été rejeté.

(Piéce 8)

Le syndicat des copropriétaires de la Résidence Saint Pierre entend, en conséquence,
déférer a la juridiction de céans la décision du 10 Juillet 2023 par laquelle le Maire de la
Commune de Cholet a accordé a la société NEXITY IR PROGRAMMES ATLANTIQUE
I'autorisation de démolir et de construire dont s'agit ainsi que celle du 05 Septembre 2023
qui a rejeté son recours gracieux tendant a I'annulation de la décision du 10 Juillet 2023.

La Résidence Saint Pierre est composée d'un immeuble collectif de 70 logements sur 7
niveaux outre garages y attenant implantés sur un terrain d'assiette cadastré section BO n°
233 et 683.

(Piéces 9 et 10)
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Elle est située au sud des constructions projetées a une distance comprise entre 70 metres
(angle nord-ouest) et 100 métres de la limite de I'emprise des constructions projetées.

(Piéce 11)

Compte tenu de topologie des lieux, de 'encaissement de la rue Emile Grasset séparant la
Résidence Saint Pierre du terrain d'assiette ou doivent étre réalisées les constructions
projetées et de la faible hauteur des maisons individuelles située rue Emile Grasset, la
Reésidence Saint Pierre aura un vis-a-vis sur les constructions en projet.

(Piéce 12)

Les résidents de la Résidence Saint Pierre ont un accés direct a la rue Auguste Decelle (aux
droits de laquelle se situe le projet contesté) leur permettant de rejoindre directement a pied
ou a vélo le quartier commercial des Célins et le centre ville de Cholet en empruntant un
passage piétonnier situé sur les parcelles BO n® 235 et 236.

(Pice 13)

Les rues Auguste Decelle et Emile Grasset se terminent en impasse et desservent a I'heure
actuelle uniquement des maisons d'habitation.

(Piece 14)

La construction projetée de par son importance et le trafic automobile supplémentaire qu'elle
va générer, notamment dans la rue Auguste Decelle, est en conséquence de nature a
impacter les conditions d’occupation, d'utilisation ou de jouissance des copropriétaires de la
Résidence Saint Pierre.

Le requérant est fondé a demander 'annulation ensemble de la décision du 10 Juillet 2023
et du rejet de son recours gracieux, pour les raisons suivantes :

I - SUR LA LEGALITE EXTERNE :

L'arrété du 10 Juillet 2023 accordant le permis de construire valant permis de démolir a été
signé au nom du Maire de Cholet, par délégation, par Monsieur Jean-Paul BREGEON.

Il nest pas justifié de ce que le signataire de l'arrété du 10 Juillet 2023 accordant le permis
de construire ai regu une délégation réguliere et réguliérement publiée de la part du Maire de

CHOLET.
Il - SUR LA LEGALITE INTERNE :

L'article R 111-2 du Code de I'Urbanisme énonce pour sa part que :

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de prescriptions
spéciales s'il est de nature a porter alteinte a la salubrité ou a la sécurité publique du fait de sa
situation, de ses caractéristiques, de son importance ou de son implantation a proximité d'autres

installations.

L'article UA 3.1 du Plan Local d'Urbanisme de la ville de Cholet et commune associée du
Puy-Saint —Bonnet prévoit que :

B)
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« Pour étre constructible, un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privée de
caractéristiques proportionnées a l'importance de ['occupation ou de [utilisation du sol
envisagée et adaptée a I'approche du matériel de lutte contre l'incendie. »

L'article UA 3.2 relatif aux accés précise pour sa part que :

«Les caractéristiques des accés doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de
desserte notamment en ce qui concerne la défense contre l'incendie, la protection civile, la
commodité de circulation. »

« Des accés peuvent étre refusées s'ils entrainent des dangers pour la sécurité. De méme,
certains aménagements, de voirie et certaines réglementations peuvent étre prescrits, si
besoin est pour améliorer la sécurité. »

Le projet autorisé par arrété du 10 Juillet 2023 porte sur la construction d’'un ensemble de
logements situé dans le quartier du Planty a Cholet, sur un terrain d’assiette longe a ouest
par la rue Auguste Decelle et se connectant au nord a la contre-allée du Planty.

Le projet porte sur la construction de deux maisons individuelles a l'angle sud-ouest du
terrain d'assiette et de quatre batiments collectifs implantés sur un axe Est-Ouest en retrait
des limites séparatives.

Le projet prévoit 104 places de stationnements sur le terrain d'assiette.
(Piéces 15 et 16)

L'implantation de 102 logements aura un impact évident sur les conditions de circulation
dans le quartier qui est jusqu’alors composé de pavillons individuels.

Le projet en question prévoit deux accés principaux pour les véhicules donnant sur la rue
Auguste Decelle : le premier accés étant & double sens pour I'entrée et la sortie des
véhicules des résidents, le deuxiéme étant & sens unique réservé a la sortie des véhicules.

La largeur de la chaussée carrossable de la rue Auguste Decelle est de 4,20 métres, bordée
de deux caniveaux.

(Piéce 17)

fl est prévu au droit du projet en secteur Est donnant sur la rue Auguste Decelle la création
d'un trottoir d'une largeur d’ 1,50 métres, dont I'assise est comprise sur le terrain d'assiette
du projet et longeant la rue Auguste Decelle de la limite Sud du Projet & sa limite Nord.

Le surplus de la rue Auguste Decelle dans sa partie située au Nord du projet, n'est pas et ne
sera pourvu de trottoir ou de retrait sur une distance cumulée d'environ 30 métres sur la
droite en remontant la rue vers la rue du Planty.

La partie gauche de la rue Auguste Decelle en remontant la rue n'est pas et ne sera pas
pourvue de trottoir ou de retrait sur une distance cumulée d’environ 75 métres et en sa partie
sud est dotée d'un trottoir trés étroit d’environ 39 metres.

(Piéce 18)
Les piétons qui descendent ou remontent la rue Auguste Decelle doivent en conséquence

emprunter la chaussée carrossable a ces endroits, sans que la création d'un trottoir sur
I'emprise du projet ne leur garantisse une sécurisation sur toute la longueur de |a rue.
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Aux termes de I'article R 312-10 du Code de la Route, la largeur des véhicules ne peut, sauf
exception, dépasser 2,55 métres.

La largeur des véhicules de tourisme hors tout, rétroviseurs compris, est en moyenne de
2,20 métres. La largeur des poids lourds est au maximum de 2,55 métres + rétroviseurs, soit

2,95 métres.

(Piéces 19 et 20)

Compte tenu de la largeur de 4,20 métres de la chaussée de la rue Auguste Decelle, un
croisement de véhicules s'avérera difficile, voire impossible.

Les accés principaux prévus par le projet critiqué vont entrainer une augmentation
considérable du trafic dans l'impasse Auguste Decelle liée notamment du fait de l'utilisation
de leurs véhicules par les futurs résidents mais également de l'usage piétonnier que ceux-ci
feront de la rue Auguste Decelle.

Cette augmentation considérable du trafic au vu de la largeur de la rue Auguste Decelle
couplée a la quasi-absence d’aménagements piétonniers, a I'exception de celui prevu au
droit du projet, est de nature a porter atteinte a la sécurité des usagers.

il est & noter que I'accés prévu au Nord-Est du terrain d'assiette par la contre-allée du Planty,
qui est le seul accés possible par le Nord, ne sera pas de nature & juguler le flux
supplémentaire de véhicules dans la rue Auguste Decelle, en ce que cette derniére est a
sens unique, que la chaussée de cette contre-allée est étroite (3,65 metres au point le plus
étroit) et qu'elle est bordée d'un coté par une enfilade de places de parking et de l'autre coté
par des maisons d’habitation dont les fagades et les portes d'entrée donnent directement sur
la chaussée en I'absence de tout trottoir ou accotement.

L'afflux de circulation par cette contre-allée est également de nature a porter atteinte a la
sécurité de ses usagers.

(Piece 21)

L'arrété du 10 Juillet 2023 a méconnu en conséquence ensemble, les dispositions des
articles :

- R. 111-2 du Code de I'Urbanisme en ce que qu'il prévoit que le projet peut étre refusé
s'il est de nature a porter atteinte a la sécurité publique du fait de sa situation, de son
importance ou de son implantation & proximite d’autres installations.

- UA 3.1 du Plan Local d'Urbanisme en ce que ce dernier prévoit que pour étre
constructible un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privee de
caractéristiques proportionnées a l'importance de I'occupation.

- UA 3.2 du Plan Local d’'Urbanisme en ce que les caractéristiques des acces doivent
permettre de satisfaire aux regles minimales de desserte notamment en ce qui
concerne la commodité de circulation et que ces accés peuvent étre refusés s'ils sont
de nature a porter atteinte a la sécurité publique du fait de sa situation.

Qu'il sera en conséquence jugé que arrété n° 2023/2170 en date du 10 Juillet 2023 est
entaché d'une erreur manifeste d'appréciation.
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Quiil conviendra d'annuler ensemble I'arrété n° 2023/2170 en date du 10 Juillet 2023 et la
décision du 05 Septembre par laquelle le Maire de Cholet a rejeté le recours gracieux
tendant a 'annulation de 'arrété précité.

PAR CES MOTIFS

Il est demandé au Tribunal Administratif de NANTES de :

Dire le Syndicat des copropriétaires de la Résidence Saint Pierre recevable et bien fondé en
son recours.

L'y recevant et y faisant droit

Annuler ensemble l'arrété n°® 2023/2170 en date du 10 Juillet 2023 et la décision du 05
Septembre par laguelle le Maire de Cholet a rejeté le recours gracieux tendant a 'annulation
de l'arrété précité.

Condamner la Commune de Cholet au réglement d'une somme de 5.000 Euros sur le
fondement de l'article L 761-1 du Code de Justice Administrative.

SOUS TOUTES RESERVES

CHOLET, l6-06-Novembre 2023
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C’est pourquoi, déférant a cette requéte,

Je, Eric JOLY, Commissaire de Justice associé,

agissant au sein de la SELARL Eric JOLY et Gaélle ROUX
Commissaires de Justice associés,

Titulaire d’un Office a la résidence de CHOLET,

28, boulevard Faidherbe,

soussigné.

Me suis transporté ce jour a CHOLET (49300), résidence SAINT PIERRE, rue de I'Abbé
Deniau et aux alentours et 1a étant, j’ai effectué, photographies a I'appui, les constatations

suivantes :



[CONSTATATIONS :

Rue de I’'abbé Deniau, résidence St Pierre, au n°7.

= Au 4° étage, au domicile de Madame DENIS et en sa présence.

Je me rends dans la partie arriére de cet appartement traversant et depuis la loggia, je
surplombe I'éventuel futur site du projet de construction des 102 logements composés de
quatre immeubles collectifs et de deux maisons individuelles, I'ensemble situé 12, rue
Auguste Decelle 8 CHOLET et cadastré section BO n°170 a 177, 178, 191, 192, 195 & 197,

425 et 536.

Voir clichés du futur emplacement projeté.















Rue de I’Abbé Deniau, résidence St Pierre, n°9.

= Au 3¢ étage, chez Madame PROUTEAU, en sa présence.

Je joins un cliché photographique du méme site.
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Rue de PAbbé Deniau, résidence St Pierre, n°11.

= Au 6° étage, chez Madame CHARIER.

Je constate que, depuis cet appartement, je surplombe l'intégralité du site envisage.

Voir clichés.
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Rue de I’Abbé Deniau, résidence St Pierre, n°13.

= Au 3¢ étage, chez Monsieur HERAULT, en sa présence.

Je joins clichés photographiques illustrant le futur vis-a-vis.









Rue de I’Abbé Deniau, résidence St Pierre, n°15.

= Au 1% étage, au domicile de Madame RICHARD, en sa présence

Je joins deux clichés photographiques illustrant le futur impact visuel du projet.
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= Au 6° étage, au domicile de Madame FAZILLEAU, en sa présence.

Jillustre une vue générale de la future implantation du site avec une vue depuis la loggia
située a l'arriére, vue directe sur I'école du Planty qui va étre arasee.









Ressortant de la résidence St Pierre, a 'extrémité, aprés le numéro 15 de cette derniére,
entre I'angle et le garage et la zone des garages, un des futurs éventuels passages doit étre

créé au bout de cette voirie.

Voir clichés.
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Je constate au sol un bourrelet d’enrobé qui indique la séparation entre la voie privée et la
voirie publique, avec desserte de la résidence St Pierre.

La voirie publique est en retrait des garages.

Voir clichés.
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Mais face aux garages, dans la zone de stationnement et de manceuvre de sortie des
garages, la voirie est privee.

Je constate actuellement l'existence d'un passage piéton traversant un petit square qui
aboutit directement sur les dessertes de la résidence St Pierre ci-dessus mentionnée.

Ce square et cette allée piétonne débouchent sur la rue Emile Grasset.

Voir clichés.
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Je joins une contre-vue, a I'angle de cette allée et au droit de la rue Emile Grasset.

13






Cette rue Emile Grasset est étroite et je constate quelle se rétrécit offrant un goulot au
centre de cette voirie publique.

Voir clichés dont une vue du carrefour de cet endroit de la rue Emile Grasset qui recoit la
voie piétonne déja mentionnée, avec acces direct a la résidence St Pierre, coté droit.
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Effectuant une premiére mesure, a I'aide d'un métre a déroulement manuel, je constate que
le passage entre le poteau bordant 'accés et le mur privatif situé a l'opposé est de 3.60 m.

Voir cliché.
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Depuis cette prise de mesure, je joins une vue qui illustre le sens unique d’ot proviennent
les véhicules depuis la rue de la Porte Baron.
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= Me rendant au carrefour de la rue Emile Grasset jusqu’a la rue Porte Baron.

Je constate la présence de traces de chocs, d'éraflures, d’écornements des ouvrages situés
a gauche: poteaux électriques et mobiliers urbains ainsi qu'a droite: mur privatif
d’habitation ; écornements dans les angles de cet accés étroit de la rue Emile Grasset.

= En face du carrefour et face au numéro 10 de la rue.

Je constate, aprés mesure prise, une largeur de passage d’ouvrage a ouvrage de 3.64 m.

Je joins entre autres un cliché de I'angle rue Porte Baron avec la rue Emile Grasset.
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= Revenant sur mes pas, jemprunte la rue Auguste Decelle qui est également directement
concernée par I'éventuel futur site du projet.

Je constate que cette voirie est étroite, qu’elle est bordée par des habitations pavillonnaires
ainsi que des garages privatifs et une ancienne carrosserie.

Je constate également l'implantation de nombreux poteaux électriques qui bordent le
caniveau du cété droit en remontant, au niveau du cété pair de la rue.

* Au niveau ancienne carrosserie Macquigheau.

Jeffectue une premiére mesure, depuis la limite intérieure du caniveau jusqu’a la limite
intérieure du caniveau situé a 'opposé, de l'autre c6té de la voirie.

Je constate, décamétre manuel en main, une largeur de voirie enrobée de 4,21 m, de bord a
bord, face au numéro 15.

Voir clichés.
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Je constate au numeéro 17, un domicile d’habitation privatif, récemment rénové sur lequel les
véhicules stationnent difficilement sur la partie privative, débordant sur la voirie publique, que
cela soit c6té impair ou en face, coté pair.

Voir clichés.
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Je constate également I'absence de tout trottoir sur toutes les voiries précédentes et la voirie
Auguste Decelle.

Les garages sont en sortie directe sur la voirie.

Je constate également la présence de gouttiéres venant en emprise sur cette méme voirie.

Voir clichés dont une vue générale, a contre sens.
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Je constate également que les riverains sortent leurs poubelles directement sur la partie
goudronnée de la rue, ayant d'autres emplacements extérieurs.

Aprés une batterie d’'une dizaine de garages utilisés par les riverains, je constate la présence
d’un trottoir sur lequel des voitures sont déja en stationnement le long de la résidence qui fait
I'angle avec la rue du Planty et la rue Auguste Decelle.

Voir clichés.
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= En haut de la rue Auguste Decelle.

Je constate que le carrefour entre la rue de la Hollande, la rue du Planty et la rue Decelle
ainsi que la rue du Vivier est fortement fréquentée, que des immeubles collectifs et privatifs
sont déja implantés et que la circulation est bordée de nombreux panneaux signalétiques

indiquant la dangerosité du site.

A I'angle de la rue Auguste Decelle, en direction du futur site projeté, cbté rue du Planty, il
existe une contre-allée.

Voir clichés.
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Cette contre-allée est utilisée par les riverains. Elle est étroite. Elle dessert également
plusieurs garages.

Sa largeur est de 3.57 m, mesure prise au pied de la marche de la maison basse n°10
jusqu’a I'angle en épi du mur situé en face. La mesure prise est de 3.66 m.

L’école du Planty est située en contrebas. Derriére, je constate une vue totale de la
résidence St Pierre.

L’accés a I'école du Planty est également étroit et bordé de murs et d’habitations privatives.

Voir clichés.
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Remontant et continuant de parcourir la contre-allée, je joins plusieurs clichés illustrant
I'étroitesse du site ainsi que du carrefour de la sortie de I'école anciennement rue du Planty.
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Jillustre également le carrefour de toutes les voiries déja mentionnées illustrant la
complexité actuelle de circulation du site protége.
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= Redescendant en véhicule cette fois, la rue Auguste Decelle.

Au volant de mon véhicule et utilisant un second véhicule, j'entreprends une opération de
croisement, véhicule montant cette rue et véhicule descendant cette rue.

Voir cliché.
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Je constate que les deux véhicules doivent se croiser a trés faible allure et s’arréter afin de
vérifier que les rétroviseurs ne s’accrochent pas. Il s’agit de véhicules legers.

Voir cliché.
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Cété droit ou coté gauche, les pneus et les roues de chacun des véhicules sont en limite
extréme de la partie enrobée de la voirie.

Voir cliché.
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L'espacement, entre le véhicule montant et le rétroviseur du véhicule descendant, est de
18 cm.

Voir cliché.
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En aplomb au-dessus, une dalle prenant emprise sur la voirie publique est nettement visible.

Voir cliché.
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Entre les deux rétroviseurs : véhicule A montant et véhicule B descendant, la mesure prise
estde: 15cm.

Voir clichés.
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Alors que les roues frélent la limite enrobé / caniveau.
La mesure prise est de : 6 cm.

Voir clichés.
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Je joins une illustration des croisements dans cette zone.
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Toujours dans la méme rue, jutilise maintenant un véhicule de type utilitaire, moins de 3.5
tonnes, de marque lveco C35.

Ce véhicule est descendant dans la rue.
Il fait face au véhicule montant de type VL berline.
Je constate que le croisement ne peut se faire sans opérer le rabattage des rétroviseurs.

Voir clichés.
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Utilisant un autre véhicule remontant de marque Citroén, de type C5, je constate également
que le croisement s’avére périlleux et qu'il faut procéder au repliage du rétroviseur, coté
passager afin de pouvoir effectuer cette manceuvre quasiment a l'arrét.

Voir clichés.
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Mes constatations étant terminées, je me suis retiré.

De tout quoi, j’ai dressé le présent procés-verbal pour valoir et servir ce que de droit.

COUT DU PROCES VERBAL :
Code du commerce

Honoraires art. L 444-1 ...............ccivinnenn. 1 000.00 €

SCT transportart. R444-3....................... 7.67 €

Total H.T.......coooo e s i 1 007.67 €

TVA a20%art. R444-3..............ccouu.. 201.53 €

Photographies (forfait)...............c.c.coenee. 100.00 € i
(15 T 1 o S — 1309.20 € O N
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