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La commune de Frossay est dotée d’un Etablissement d’Hébergement pour Personnes Âgées Dépendantes (EHPAD) 
en cœur de bourg. Propriété de l’Association de Bienfaisance du Sud Estuaire, la résidence «Les Églantines» est 
aujourd’hui un établissement qui ne répond en partie plus aux besoins de ses résidents et qui nécessite des travaux 
de mise au normes. 

Les possibilités de rénovation et d’extension étant très limitées il est proposé de déplacer l’EHPAD (1) sur le secteur 
d’extension Est du bourg (2). D’une superficie d’environ deux hectares, ce site présente l’avantage d’être localisé 
à proximité immédiate du site actuel et des services et équipements du centre-bourg. Il permet d’envisager une 
augmentation de la capacité d’accueil de l’EHPAD et il permet également d’accueillir d’autres fonctions en lien avec 
les problématiques et enjeux de la commune. Le reste du secteur comprendrait en effet 8 logements inclusifs pour 
personnes autonomes, 8 logements en accession à la propriété et une maison de santé spécialisée. La maison de 
santé spécialisée vient compléter l’offre de soins à proximité du centre-bourg tandis que les logements permettent 
d’accueillir de nouveaux ménages sur un territoire en tension.  Le reste du foncier permettra d’implanter une aire de 
stationnement mutualisée et des espaces dédiés au cadre de vie. 

1. Préambule

1

2

Localisation des sites de projet à l’échelle du centre-bourg / IGN BD 
ORTHO/ Traitement Cittànova

Le programme vise ainsi à répondre à plu-
sieurs types de besoins selon les profils de 
ménages (personnes âgées non autonomes, 
personnes autonomes et familles). En lien 
avec les objectifs d’accueil résidentiel et 
d’économie d’espace inscrits dans les PADD 
du  PLU et du SCoT en vigueur, il est prévu 
que le site actuel de l’EHPAD fasse l’objet 
d’un projet de renouvellement urbain qui 
fasse émerger environ70 logements. 

Le PLU en vigueur prévoit que le secteur 
d’extension, classé 2AU et faisant l’objet 
d’une Orientation d’Aménagement et de 
Programmation (OAP n°6), soit affecté à la 
production d’une vingtaine de logements à 
court terme. Le Projet d’EHPAD n’étant pas 
considéré comme une opération de loge-
ments il n’est donc pas compatible en l’état 
avec le PLU.   Pour permettre le déplace-
ment de l’EHPAD et, considérant qu’il 
relève de l’intérêt général, la communauté 
de communes Sud Estuaire a donc choisi 
de s’appuyer sur la procédure de déclara-
tion de projet prévue aux articles L.300-6 
et L.153-1 et suivants du Code de l’Urba-
nisme. 
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Le présent dossier s’inscrit dans le cadre de la procédure de déclaration de projet établie par les articles L.300-6 et 
L.153-54 et suivants du code de l’urbanisme. 

En application de l’article L.300-6 du Code de l’Urbanisme, la communauté de communes Sud Estuaire peut, après 
enquête publique, se prononcer par une déclaration de projet sur l’intérêt général d’une action ou d’une opération 
d’aménagement, y compris lorsqu’elle est portée par une entité privée : 

« L’État et ses établissements publics, les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent, après enquête 
publique réalisée conformément au chapitre III du titre II du livre Ier du code de l’environnement, se prononcer, par 
une déclaration de projet, sur l’intérêt général d’une action ou d’une opération d’aménagement au sens du présent 
livre ou de la réalisation d’un programme de construction ou de l’implantation d’une installation de production d’éner-
gies renouvelables, au sens de l’article L. 211-2 du code de l’énergie, ou de stockage d’électricité, d’une installation 
de production d’hydrogène renouvelable ou bas-carbone, au sens de l’article L. 811-1 du même code, y compris leurs 
ouvrages de raccordement, ou d’un ouvrage du réseau public de transport ou de distribution d’électricité. Les articles 
L. 143-44 à L. 143-50 et L. 153-54 à L. 153-59 du présent code sont applicables sauf si la déclaration de projet adoptée 
par l’État, un de ses établissements publics, un département ou une région a pour effet de porter atteinte à l’économie 
générale du projet d’aménagement et de développement durables du schéma de cohérence territoriale et, en l’ab-
sence de schéma de cohérence territoriale, du plan local d’urbanisme (...) »

La déclaration de projet mentionne l’objet de l’opération, les motifs et les considérations qui justifient son caractère 
d’intérêt général. La déclaration de projet précise les dispositions proposées pour assurer la mise en compatibilité du 
PLU et l’évaluation environnementale éventuelle. 

L’article L.153-54 du Code de l’Urbanisme précise que lorsque l’opération projetée n’est pas compatible avec les dis-
positions d’un PLU, la déclaration de projet ne peut intervenir que si l’enquête publique concernant cette opération 
a porté à la fois sur l’intérêt général de l’opération et sur la mise en comptabilité du PLU. 

« Une opération faisant l’objet d’une déclaration d’utilité publique, d’une procédure intégrée en application de l’article 
L. 300-6-1 ou, si une déclaration d’utilité publique n’est pas requise, d’une déclaration de projet, et qui n’est pas com-
patible avec les dispositions d’un plan local d’urbanisme ne peut intervenir que si :

1° L’enquête publique concernant cette opération a porté à la fois sur l’utilité publique ou l’intérêt général de l’opéra-
tion et sur la mise en compatibilité du plan qui en est la conséquence ;

2° Les dispositions proposées pour assurer la mise en compatibilité du plan ont fait l’objet d’un examen conjoint 
de l’État, de l’établissement public de coopération intercommunale compétent ou de la commune et des personnes 
publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9.

Le maire de la ou des communes intéressées par l’opération est invité à participer à cet examen conjoint.»

Dans le cadre de la procédure de mise en compatibilité du PLU, une enquête publique initiée par la communauté de 
communes Sud Estuaire a donc pour principaux objectifs:

> La déclaration de projet prononçant l’intérêt général du déplacement de l’EHPAD «Les Églantines» 

> La mise en compatibilité du PLU de la commune de Frossay

1.1 La déclaration de projet et la mise en compatibi-

lité du PLU 
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L’évaluation environnementale vise à intégrer le plus en amont possible les préoccupations environnementales dans les 
plans, programmes et projets au profit d’une démarche de développement durable. Elle analyse l’état initial de l’environne-
ment et les effets positifs et/ou négatifs des actions envisagées sur l’environnement. Elle préconise également les mesures 
d’accompagnement pour éviter, réduire et compenser les effets négatifs du projet sur son environnement au sens large. 

L’article R104-8 du Code de l’Urbanisme prévoit que les PLU font l’objet d’une évaluation environnementale à l’occasion : 

«1° De leur élaboration, de leur révision ou de leur mise en compatibilité dans le cadre d’une déclaration d’utilité publique 
ou d’une déclaration de projet, s’il est établi après un examen au cas par cas, que ces procédures sont susceptibles d’avoir 
des incidences notables sur l’environnement au sens de l’annexe II de la directive 2001/42/ CE du Parlement européen et du 
Conseil, du 27 juin 2001 relative à l’évaluation des incidences de certains plans et programmes sur l’environnement ;

2° De leur révision, de leur modification ou de leur mise en compatibilité dans le cadre d’une déclaration d’utilité publique ou 
d’une déclaration de projet lorsqu’elle permet la réalisation de travaux, aménagements, ouvrages ou installations suscep-
tibles d’affecter de manière significative un site Natura 2000 ;

3° De leur mise en compatibilité dans le cadre d’une procédure intégrée en application de l’article L.300-6-1, si l’étude d’im-
pact du projet n’a pas inclus l’analyse de l’incidence de ces dispositions sur l’environnement.»

D’après l’article R104-2 du Code de l’Urbanisme, «l’évaluation environnementale effectuée à l’occasion d’une évolution du 
document d’urbanisme prend la forme soit d’une nouvelle évaluation environnementale, soit d’une actualisation de l’évalua-
tion environnementale qui a déjà été réalisée.»

D’après l’article R104-18, l’évaluation environnementale comprend : 

1° Une présentation résumée des objectifs du document, de son contenu et, s’il y a lieu, de son articulation avec les autres 
documents d’urbanisme et les autres plans et programmes mentionnés à l’article L. 122-4 du code de l’environnement avec 
lesquels il doit être compatible ou qu’il doit prendre en compte ;

2° Une analyse de l’état initial de l’environnement et des perspectives de son évolution en exposant notamment les caracté-
ristiques des zones susceptibles d’être touchées de manière notable par la mise en œuvre du document ;

3° Une analyse exposant :

a) Les incidences notables probables de la mise en œuvre du document sur l’environnement ;

b) Les problèmes posés par l’adoption du document sur la protection des zones revêtant une importance particulière pour 
l’environnement, en particulier l’évaluation des incidences Natura 2000 mentionnée à l’article L. 414-4 du code de l’environ-
nement ;

4° L’exposé des motifs pour lesquels le projet a été retenu au regard des objectifs de protection de l’environnement établis 
au niveau international, communautaire ou national et les raisons qui justifient le choix opéré au regard des solutions de 
substitution raisonnables tenant compte des objectifs et du champ d’application géographique du document ;

1.2 L'évaluation environnementale de la mise en compati-

bilité
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1.3 Le contenu du dossier de mise en compatibilité

> La présente notice explicative qui intègre une présentation du projet soumis à enquête, une démonstration de 
son intérêt général, une analyse de l’évolution du document d’urbanisme et l’évaluation environnementale de la 
mise en compatibilité

> L’avis de l’autorité environnementale

> Le procès-verbal de la séance d’examen conjoint par les personnes publiques associées

> Les actes administratifs et délibérations pris dans le cadre de la présente procédure 

1.4 L'enquête publique
La présente procédure est conduite, sous réserve de ce qui sera indiqué ci-après s’agissant de l’enquête publique, 
par Madame la Présidente de la communauté de communes Sud Estuaire en application des dispositions de l’article 
L.153-54 du Code de l’Urbanisme. 

Le dossier d’enquête publique comprend les éléments suivants :

> Une notice explicative rappelant la mention des textes qui régissent l’enquête publique et l’indication de la façon 
dont cette enquête s’insère dans la procédure administrative relative au projet. Elle contient également la décision 
pouvant être adoptée au terme de l’enquête et l’autorité compétente pour la prendre.

> L’ensemble des délibérations intervenues dans le cadre de la procédure de Déclaration de Projet

> Le dossier de Déclaration de Projet composé de la présente notice explicative 

> Le bilan de la procédure de concertation et le procès-verbal de la  réunion d’examen conjoint

> L’avis de l’autorité environnementale 

 

5° La présentation des mesures envisagées pour éviter, réduire et, si possible, compenser s’il y a lieu, les conséquences 
dommageables de la mise en œuvre du document sur l’environnement ;

6° La définition des critères, indicateurs et modalités retenus pour suivre les effets du document sur l’environnement 
afin d’identifier, notamment, à un stade précoce, les impacts négatifs imprévus et envisager, si nécessaire, les mesures 
appropriées ;

7° Un résumé non technique des éléments précédents et une description de la manière dont l’évaluation a été effec-
tuée.

Lorsque la personne publique responsable du document d’urbanisme estime que l’évolution de ce dernier est 
susceptible d’avoir des incidences notables sur l’environnement, elle peut décider de réaliser une évaluation 
environnementale dans les conditions prévues aux articles R.104-19 à R.104-24 (procédure d’examen au cas par 
cas «ad hoc» introduit par le décret n°2021-1345 du 13 octobre 2021 pris pour l’application de l’article 40 de la loi 
du 7 décembre 2020 dit loi ASAP). 

Au regard des particularités du projet objet de la présente déclaration de l’EHPAD, la communauté de com-
munes Sud Estuaire a ainsi décidé d’engager une évaluation environnementale selon la procédure d’examen au 
cas par cas «ad hoc». 
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2. Le projet et son intérêt général 

Environnement (inter)communal de la commune de Frossay / IGN BDTOPO / Trai-
tement Cittànova

Saint-NazaireSaint-Nazaire
NantesNantes

ChallansChallans

CC Sud CC Sud 
EstuaireEstuaire

Saint-Brévin-Saint-Brévin-
les-Pinsles-Pins

PornicPornic

Sainte-PazanneSainte-Pazanne

Machecoul-Saint-MêmeMachecoul-Saint-Même

Saint-Philbert Saint-Philbert 
de-Grand-Lieude-Grand-Lieu

LegéLegé

FrossayFrossay

La commune de Frossay est située dans le Pays de Retz en Loire-Atlantique à environ 20 min de l’océan et 40 min de 
Nantes et Saint-Nazaire. C’est une commune de bord de Loire, positionnée en rive Sud de l’estuaire, qui est à l’in-
terface entre le bassin de Saint-Nazaire et l’aire urbaine de Nantes. Elle est notamment desservie par la RD 723, axe 
structurant à l’échelle du département qui relie Nantes à Paimboeuf. 

Situé au carrefour de plusieurs axes structurants, la commune de Frossay est marquée par une ruralité avec une 
dispersion assez forte de l’habitat. Ce sont les activités agricoles et notamment l’élevage qui sont à l’origine de ces 
nombreux hameaux et lieux-dits. Quatre entités paysagères se distinguent au sein de la commune : les marais à l’est, 
le plateau agricole semi-bocager, les boisements et les espaces urbanisés accompagnés de leurs espaces de transi-
tions. La présence de 5 ZNIEFF de type 1 et une ZNIEFF de type 2 atteste de la richesse faunistique et floristique du 
territoire. 

L’identité de la commune est rurale même si ces dernières années la population s’est renouvelée avec le dévelop-
pement de l’urbanisation due à sa position à la fois périurbaine et rétro-littorale. La proximité de la Loire et du canal 
et la qualité du patrimoine naturel et bâti confère à la commune une attractivité certaine. La présence d’activités 
économiques génératrices d’emploi et le niveau satisfaisant d’équipements, commerces et services participent au 
dynamisme de la commune. 

2.1 Le contexte

CC Sud Estuaire

Pôles d’équilibres du 
SCoT du Pays de Retz
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>> Un SCoT en cours de révision 

La commune fait également partie du SCoT du 
Pays de Retz, approuvé le 28 juin 2013 par déli-
bération du conseil communautaire et dont la 
modification simplifiée n°1 a été approuvée le 
21 février 2022. Depuis l’approbation du SCoT 
en 2013, le Pays de Retz a vu son paysage institu-
tionnel évoluer : trois communes nouvelles ont 
été créées (Chaumes-en-Retz, Machecoul-Saint-
Même, Villeneuve-en-Retz) et deux anciennes 
intercommunalités ont fusionné en 2017 pour 
former la CA Pornic Agglo Pays de Retz (CC de 
Pornic et CC Cœur Pays de Retz). Désormais le 
SCoT regroupe 4 intercommunalités pour un 
total de 38 communes et près de 163 000 habi-
tants en 2020. 

Le 29 juin 2021, le PETR du Pays de Retz a prescrit la révision du SCoT pour répondre aux évolutions réglementaires 
et institutionnelles et adapter le projet de territoire aux dynamiques territoriales actuelles. 

La révision du SCoT devra ainsi intégrer l’évolution du cadre légal, notamment les dispositions de la loi ALUR et de 
la loi ACTPE. Par ailleurs, si le PETR a approuvé une procédure de modification simplifiée le 21 février 2022 portant 
sur l’application de l’article L121-3 relatif aux dispositions de la loi littoral modifiées par l’article 42 de la loi ELAN, la 
révision du SCoT s’inscrit dans le cadre de l’ordonnance du 17 juin 2020 relative à la modernisation des SCoT (rempla-
cement du PADD par le PAS, réorganisation du DOO..). La révision du SCoT devra également mettre en application les 
dispositions de la loi Climat et Résilience et notamment les objectifs territorialisés de réduction de la consommation 
d’espaces naturels, agricoles et forestiers définis par le SRADDET des Pays de la Loire. Sur ce sujet, la révision du SCoT 
devra plus largement intégrer les orientations des documents supérieurs (SRADDET des Pays de la Loire, SDAGE Loire 
Bretagne, PPRI Loire Amont, PPRL Baie de Bourgneuf Nord et Côte de Jade...). La révision du SCoT intervient aussi 
pour intégrer le nouveau contexte territorial faisant suite à la fusion des intercommunalités au 1er janvier 2017 et à 
la création de communes nouvelles. 

Le SCoT en vigueur identifie la commune de Frossay comme un pôle communal, polarité qui correspond ici au second 
niveau de maillage urbain après les 6 pôles d’équilibre (Saint-Brévin-les-Pins, Pornic, Machecoul, Saint-Philbert-de-
Grand-Lieu, Legé et Sainte-Pazanne). Ces polarités sont le lieu privilégié du développement urbain et résidentiel des 
communes. Les communes doivent y favoriser la diversité de l’habitat, la mixité sociale et intergénérationnelle et 
le développement d’une offre de services et d’équipements. Plus largement, le SCoT privilégie le renouvellement 
urbain et la densification des opérations d’habitat et d’activités au sein des zones urbaines existantes. Dans chaque 
commune, le développement de l’habitat par renouvellement urbain est ainsi privilégié dans les secteurs desservis 
par les transports collectifs et à proximité des équipements, services et commerces des centralités. 

Intercommunalités du SCoT du Pays de Retz / IGN BD ORTHO / Traite-
ment Cittànova
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>> Un futur PLUi pour la Commu-
nauté de communes Sud Estuaire 

La commune de Frossay fait partie 
de la Communauté de communes 
Sud Estuaire avec Saint-Viaud, Saint-
Père-en-Retz, Paimboeuf, Corsept et 
Saint-Brévin-les-Pins (30 691 habi-
tants en 2020). L’intercommunalité 
s’est engagée dans l’élaboration d’un 
Plan Local d’Urbanisme Intercommu-
nal (PLUi) par délibération en date du 
20 juillet 2023. Il s’agit d’adapter le 
territoire aux enjeux d’aujourd’hui et 
de demain notamment au regard des 
volets environnementaux, démogra-
phiques et économiques : Périmètre de la CC Sud Estuaire/ IGN BDTOPO / Traitement Cittànova

> Habitat : Diversifier l’offre de logement afin de répondre aux besoins de tous

> Consommation d’espace : Assurer la maitrise de la consommation d’espace afin de respecter les objectifs de la loi 
Climat et Résilience 

> Littoral / Estuaire : Prendre en considération les enjeux estuariens et littoraux notamment sur la question des 
risques et permettre la relocalisation des équipements et logements concernés

> Patrimoine : Intégrer le principe de qualité urbaine, architecturale, patrimoniale et paysagère et déterminer un 
projet durable alliant protection de la biodiversité, des espaces naturels et des paysages

> Déplacements : Définir des stratégies de mobilités et identifier les projets structurants du territoire

> Développement économique : Permettre le développement économique du territoire dans toutes ses composantes  
(ZAE, artisanat et commerce, agriculture, pêche...)

> Environnement : Adapter le territoire au changement climatique, réduire les émissions de GES, réduire les consom-
mations énergétiques et encourager le développement des énergies renouvelables, prendre en compte les enjeux 
relatifs à l’eau, la qualité de l’air, l’alimentation et l’agriculture 
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>> Des modification successives du PLU

Approuvé en conseil municipal le 11 mars 2014, le PLU de Frossay a fait l’objet de plusieurs modifications depuis son 
approbation: 

> Modification simplifiée n°1 approuvée le 6 juillet 2015

> Modification simplifiée n°2 approuvée le 14 décembre 2015

> Modification n°3 approuvée le 29 novembre 2018

> Modification simplifiée n°4 approuvée le 15 mars 2018

> Modification n°5 approuvée le 27 juin 2019

> Modification simplifiée n°6 approuvée le 17 février 2022

> Modification simplifiée n°7 prescrite le 08/12/2021

Aujourd’hui, le PADD du PLU de Frossay pose des objectifs de développement qui visent à l’équilibre entre le déve-
loppement et la vitalité du territoire et la gestion économe de l’espace et la préservation de l’identité frossetaine. 

> Fiche n°1 : Préserver la qualité des paysages liée au patrimoine naturel et agricole et les conditions d’un dévelop-
pement durable de Frossay 

> Fiche n°2 : Prendre en compte l’espace et l’économie agricole et manière à favoriser le maintien et le développe-
ment des exploitations agricoles

> Fiche n°3 : Favoriser le renouvellement démographique et tendre à un équilibre de fonctionnement des équipe-
ments publics

> Fiche n°4 : Permettre la réalisation d’environ 14 à 15 logements par an de manière à satisfaire le renouvellement 
démographique

> Fiche n°5 : Favoriser la mixité urbaine et sociale par une offre diversifiée en logements 

> Fiche n°6 : Concentrer l’essentiel de l’urbanisation sur le bourg pour en renforcer la centralité et assurer une utili-
sation économe et une gestion durable des espaces 

> Fiche n°6 : Favoriser le développement et l’accueil d’activités économiques et touristiques

> Fiche n°7 : Encourager à la valorisation touristique de Frossay, respectueuse de l’environnement et de l’identité 
communale

> Fiche n°8 : Conserver des disponibilités foncières pour ménager un potentiel de développement et anticiper d’éven-
tuels besoins en équipements ou en services relevant de l’intérêt collectif 

> Fiche n°9 : Améliorer les conditions de déplacement et assurer la convivialité et la vitalité du centre-bourg

> Fiche n°10 : Systématiser une approche de développement durable pour les opérations d’aménagement de type 
Approche Environnementale de l’Urbanisme ou ISO 14001

> Fiche n°11 : Préserver et valoriser le patrimoine bâti ; conserver le «petit patrimoine» dans le respect de l’identité 
culturelle communale 

> Fiche n°12 : Préserver et valoriser l’environnement, les milieux naturels, les continuités écologiques ; prendre en 
compte les risques (zones inondables) et la sensibilité des secteurs humides
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2.2 L'intérêt général du projet

Le déplacement de l’EHPAD «Les Églantines» sur le secteur d’extension à l’est du bourg vise à permettre une aug-
mentation de sa capacité d’accueil ainsi que l’émergence d’une offre nouvelle de logements (8 logements inclusifs 
et 8 logements en accession) et de services médicaux spécialisés (maison de santé). En parallèle, il est prévu que 
le site actuel de l’EHPAD fasse l’objet d’une opération de renouvellement urbain permettant d’accueillir environ 70 
logements. En cela le déplacement de l’EHPAD, objet de la déclaration de projet, s’inscrit en réponse aux enjeux et 
objectifs (inter)communaux définis pour les années à venir.

>> Un renforcement de l’offre de soins et d’hébergement 

L’agrandissement et la mise aux normes de l’EHPAD existant et l’implantation nouvelle d’une maison de santé spécia-
lisée sont deux opérations qui interviennent de manière complémentaire en réponse au vieillissement de la popula-
tion constaté aussi bien à l’échelle de la commune que de l’intercommunalité. 

Évolution de la population par classes d’âges entre 2009 et 2020 (%)/ Insee 
RP2020 / Traitement Cittànova

La part des habitants de plus de 60 
ans a en effet augmenté au fil des 
années à l’inverse des populations 
les plus jeunes. Alors qu’ils repré-
sentaient 1/5 de la population en 
2009, les personnes de plus de 60 
ans représentent désormais 24 %. 
Les moins de 30 ans représentent 
eux aujourd’hui 36 % contre 40 % 
en 2009. L’évolution de l’indice de 
vieillissement atteste de cette ten-
dance mais donne également à 
voir un rapport qui reste favorable 
aux jeunes. Cet indice correspond 
au rapport de la population des 
65 ans ou plus sur celle des moins 
de 20 ans. Un indice égal à 100 
indique que les 65 ans ou plus et 
les moins de 20 ans sont présents 
dans les mêmes proportions sur 
le territoire. Plus l’indice est faible 
plus le rapport est favorable aux 
jeunes et plus il est élevé plus il est 
favorable aux personnes âgées.

Analyse comparée de la population par classes d’âges en 2020 (%)/ Insee RP2020 / 
Traitement Cittànova
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La commune compte plusieurs services de santé et d’hébergement spécialisé en plus de l’EHPAD «Les Églantines» : 

> Maison de santé : Ouverte à l’initiative de la mairie, elle accueille 5 professionnels de santé exerçant des spécialités 
différentes (une sage-femme libérale, une podologue-pédicure, une ostéopathe, une orthophoniste et une psycho-
logue clinicienne)

> Cabinet médical «La Vallée» : Situé en entrée de bourg, il compte 4 médecins généralistes. 

> Pharmacie «Le Pemp» : Elle est adossée au cabinet médical en entrée de bourg. 

> Résidence autonomie «Le Béguinage» : Cette résidence vise à accueillir des personnes d’au moins 60 ans, seules ou 
en couple, qui disposent et souhaitent conserver une certaine autonomie. 15 logements y sont proposés. 

> Etablissement d’Accueil Temporaire «L’Escale» : Cette structure propose une offre d’hébergement temporaire à 
destination des personnes de plus de 60 ans, fragilisées ou non, en situation d’isolement relevant éventuellement 
d’un besoin de sécurisation. 20 chambres sont proposées pour une durée allant de 24 heures jusqu’à 3 mois.

> Foyer de vie «l’Escale» : Il accueille des personnes vieillissantes en situation de handicap à partir de 45 ans. Le foyer  
dispose de 13 places soit 10 hébergements permanents, 1 accueil de jour et 2 accueils temporaires

Services médicaux, paramédicaux et hébergement spécialisé en centre-bourg  / IGN BD ORTHO / Traitement Cittànova

Maison de santéMaison de santé

PharmaciePharmacie

Etablissement Etablissement 
de «l’Escale»de «l’Escale» Résidence autonomieRésidence autonomie

EHPADEHPAD

L’offre de soins et d’hébergement spécialisé de la commune répond dans une certaine mesure à la diversité des 
parcours de santé, allant aussi bien d’une médecine générale à destination de toutes populations à un hébergement 
médicalisé pour personnes âgées dépendantes. L’EHPAD «Les Églantines» assure ici un rôle primordial auprès des 
populations les plus âgées qui ont des problèmes de santé et ne sont par conséquent plus en mesure d’être totale-
ment autonomes. 

Cabinet médicalCabinet médical
Site d’accueil du Site d’accueil du 
nouvel EHPADnouvel EHPAD

Maison de santé / Commune de Frossay Hébergement temporaire autonome «l’Escale» (2008) et Résidence autonomie «Le 
Béguinage» (2018) / Association de Bienfaisance du Sud Estuaire
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D’autres établissements d’accueil de personnes âgées, apparentés à des EHPAD ou non, existent sur le territoire 
intercommunal et plus largement à l’échelle du SCoT. Le territoire de la CC Sud Estuaire compte 7 établissements de 
ce genre tandis qu’à l’échelle du SCoT ce sont 33 établissements qui sont recensés au total. 

L’offre de type EHPAD ou équivalent avec une fonction médicale affirmée (Unités de Soins de Longue Durée - USLD) 
est plus resserrée sur le territoire intercommunal avec un total de 4 EHPAD dont deux antennes de l’Hôpital Intercom-
munal du Pays de Retz. 26 EHPAD et 2 USLD sont recensés au total sur le périmètre du SCoT. 

Localisation des EHPAD et USLD au sein des EPCI du SCoT du Pays de Retz en 2021/ Département de Loire-Atlantique / Traite-
ment Cittànova

EHPAD «Les Églantines»EHPAD «Les Églantines»
2 295 places d’hébergement 
permanent en 2021 dont 60 
réparties dans deux Unités de 
Soins de Longue Durée (USLD)

Répartition intercommunale des établissements 
de type EHPAD et USLD en 2021 / Département 
de Loire-Atlantique / Traitement Cittànova

Répartition intercommunale des places d’hébergement permanent en 
EHPAD et USLD en 2021 / Département de Loire-Atlantique /  Traitement 
Cittànova
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L’offre d’hébergement permanent en EHPAD est relativement importante dans le périmètre élargi de Frossay mais ce 
constat est à relativiser au regard du taux d’occupation moyen de ce type d’établissement (98 % en moyenne en 2019, 
source : Baromètre des EHPAD 2021, KPMG France). La crise sanitaire survenue en 2020 a eu pour effet d’atténuer en 
partie cette pression en raison de plusieurs facteurs (apparition de clusters avec pour conséquence une surmortalité 
et une diminution du nombre de résidents ; le gel des admissions par le gouvernement). Néanmoins il subsiste une 
pression certaine sur le parc d’hébergement médicalisé pour personnes âgées à l’image de l’EHPAD «Les Églantines» 
qui fait aujourd’hui face à une certaine saturation. 

Dans ce contexte, en réponse au vieillissement de population, le déplacement de l’EHPAD «Les Églantines» par-
ticipe à conforter l’offre en présence avec une mise en conformité et une adaptation de ses composantes pour 
répondre aux attentes des résidents et des professionnels de santé (optimisation de l’agencement des chambres, 
intégration d’un accueil de jour, intégration d’un Pôle d’Activités et de Soins Adaptés pour l’accueil à la journée de 
personnes désorientés, re-calibrage de la cuisine centrale, intégration de l’activité de portage de repas à domicile, 
création d’espaces qualitatifs pour favoriser le lien entre les riverains et les résidents de l’EHPAD). Construit entre 
1987 et 1989, l’EHPAD est aujourd’hui inadapté sur certains points et ce malgré plusieurs extensions et rénovations 
au fil des années. La possibilité de réaliser une rénovation complète de l’EHPAD a été étudiée mais divers degrés de 
complexité sont apparus avec pour conséquence l’abandon de cette option. Suite aux extensions et travaux réalisés 
au cours des dernières décennies, il n’y a plus de foncier disponible pour réaliser sur le site actuel une rénovation 
d’envergure. Il n’est pas possible de réaliser une opération à «tiroirs» de type «construction, extension, déménage-
ment, démolition totale ou partielle» du fait du manque de foncier, du bâtiment existant et le fait qu’il ne permette 
pas des liaisons logistiques et organisationnelles avec les futures extensions. Le fait de reconstruire sur le site actuel 
nécessiterait également un déménagement des résidents pour une durée minimum de 2 ans et demi. Outre les coûts 
générés par le déménagement et la location d’un autre site, s’ajoute le coût de la démolition et la problématique 
de désamiantage. Au regard de ces éléments il n’est pas envisagé de déployer des moyens supplémentaires sur le 
site existant. Aussi, l’EHPAD actuel bénéficie d’une dérogation concernant l’accessibilité des locaux car les pentes ne 
sont pas conformes aux normes actuelles. Le déplacement de l’EHPAD tient ainsi avant tout aux nécessités de mise 
en normes et de confort pour les résidents et les professionnels de santé plutôt qu’à une nécessité d’augmenter le 
nombre de places disponibles. En l’état le projet adossé au nouvel EHPAD comporte 70 lits soit 3 de plus que dans 
l’EHPAD existant. Une éventuelle extension pourrait intervenir si le besoin s’en faisait ressentir dans les années à venir 
au regard des dynamiques (inter)communales de vieillissement de population et des réalités d’occupation des EHPAD 
alentours. Sur ce sujet il est à noter que l’Agence Régionale de Santé a accordé une autorisation pour la réalisation 
d’un établissement de 84 lits sur la commune de Frossay, justifiant ainsi le fait d’envisager une extension.

S’agissant de l’implantation d’une nouvelle maison médicale spécialisée, elle est ici justifiée par la nécessité d’accueil-
lir des médecins absents sur la commune depuis plusieurs années (dentiste, kinésithérapeute, etc...) et pour lesquels 
il y a aujourd’hui une forte demande mais aucun local disponible. A noter que ce type de spécialiste s’installe généra-
lement de manière groupée pour des considérations de logistique et d’économie d’échelle.

EHPAD «Les Églantines» / Association de Bienfaisance du Sud Estuaire

Le déplacement de l’EHPAD et 
l’implantation d’une maison de 
santé spécialisée s’inscrivent ainsi 
en réponse aux enjeux et objectifs 
(supra)communaux en matière de 
développement des équipements 
collectifs de santé. Le SCoT du Pays 
de Retz préconise en effet «un déve-
loppement plus marqué des équipe-
ments et services relatifs à la santé 
pour assurer un maillage du terri-
toire suffisant à proximité des habi-
tants» (Source : DOO du SCoT du 
Pays de Retz, Orientation 3.6). 
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>> Le maintien d’une offre de services et 
d’équipements en centre-bourg, acces-
sible en modes doux et transports collec-
tifs

La commune de Frossay est dotée d’une offre 
qui semble relativement efficiente en termes 
de commerces, services et équipements. Avec 
une densité de 21 équipements pour 1 000 
habitants en 2021, la commune est cependant 
moins pourvue qu’à l’échelle de l’intercommu-
nalité ou du périmètre du SCoT. 

Accessibilité aux équipements, commerces et services de proximité du centre-bourg de Frossay / Insee BPE 2021 et IGN BD 
ORTHO / Traitement Cittànova

CoiffeurCoiffeur
BanqueBanque

École primaireÉcole primaire

RestaurantRestaurant

BoulangerieBoulangerie

École primaireÉcole primaire

Micro-crècheMicro-crèche

Centre de loisirsCentre de loisirs

BibliothèqueBibliothèque

Médecins spécialistesMédecins spécialistes

MairieMairie

Bureau de posteBureau de poste

CoiffeurCoiffeur

Institut de beautéInstitut de beauté

ÉpicerieÉpicerie

Médecin généralisteMédecin généraliste

PharmaciePharmacie

Analyse comparée de la densité d’équipements pour 1 000 habitants en 
2021 / Insee BPE2021 /  Traitement Cittànova

Le projet de déplacement de l’EHPAD «Les Églantines» fait intervenir deux composantes qui contribuent à l’ancrage 
d’habitants participant à la vie locale et ainsi au maintien de l’offre de proximité. D’une part, le site envisagé pour 
accueillir l’EHPAD, la maison de santé et les 16 logements est à proximité directe du centre-bourg. D’autre part, le 
site existant de l’EHPAD a vocation à accueillir une opération résidentielle d’environ 70 logements. Ainsi, le projet de 
déplacement permet un renouvellement et un maintien de la population au plus proche de l’offre de proximité, 
favorisant ainsi la vitalité de cette dernière. Il favorise par la même occasion l’usage des modes doux au quoti-
dien. Il est à noter aussi que l’EHPAD représente une centaine d’employés, par conséquent son déplacement à 
des fins d’agrandissement et de mise aux normes conforte la vitalité économique de la commune.  
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Évolution de la population et variation annuelle moyenne entre 1968 et 2020 / 
Insee RP2020 / Traitement Cittànova

>> Une offre nouvelle de logement et d’hébergement pour répondre aux dynamiques démographiques

L’évolution de la population 
témoigne d’un dynamisme démo-
graphique lié notamment à l’accueil 
de nouvelles populations extérieures 
à la commune. Jusqu’à 2009 la crois-
sance communale était portée par 
l’arrivée de jeunes actifs avec un ou 
deux enfants ou sans enfants, contri-
buant ainsi au renouvellement natu-
rel de la population. Cela a permis à 
la commune de stabiliser davantage 
la taille moyenne des ménages à 
l’inverse de nombreuses communes 
rurales (2,6 personnes/ménage 
entre 1999 et 2014).  

Personnes seules
25 % en 2020
22 % en 2009

Couples sans enfant
31 % en 2020
32 % en 2009

Couples avec enfant(s)
36 % en 2020
41 % en 2009

Familles mono-
parentales
7 % en 2020
4 % en 2009

Autres ménages 
sans famille
1 % en 2020
1 % en 2009

Cette tendance s’est cependant accentuée sur la période récente avec la décohabitation des jeunes, l’augmentation 
des divorces et des familles monoparentales et l’augmentation des personnes seules, conséquence du vieillissement 
de la population. En parallèle, la part de couples avec enfant(s) a diminué au même titre que la part de couples sans 
enfant. Pour ces derniers la tendance est moins prononcée.  

Évolution de la population et du parc de logements depuis 1968 / Insee 
RP1967 à RP2020 / Traitement Cittànova

Le dynamisme démographique de la com-
mune s’exerce avec davantage de vigueur 
depuis le début des années 2000 avec un 
gain de plus de 1 000 habitants contre seu-
lement 88 entre 1968 et 1999. L’évolution 
annuelle moyenne pour la période 1999-
2020 est de + 2,1 % par an contre + 0,1% 
par an entre 1968 et 1999. Le parc résiden-
tiel n’a pas évolué de la même manière au 
fil des années avec tout d’abord un nombre 
de logements qui a augmenté plus vite sur 
la période 1968-1999 (+ 1%/an). 

Cette dynamique s’est ensuite accentuée au début des années 2000 pour finalement maintenir un rythme quasi-si-
milaire à l’évolution de la population (+ 2%/an entre 1999 et 2020). 
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Le parc de logements se caractérise aujourd’hui par 
une prépondérance de résidences principales (90 
%) et de maisons (seulement 20 appartements en 
2020) avec une taille moyenne de 5 pièces. 

Le taux de vacance a augmenté entre 2009 et 2014 
(6,5 % en 2014) pour finalement revenir à un taux de 
5,7 % en 2020. Cela démontre à nouveau l’attracti-
vité de la commune mais aussi la présence probable 
d’un parc structurellement vétuste ou du moins ina-
dapté en termes de confort notamment sur le plan 
énergétique.  

Le parc locatif représente 17 % des résidences prin-
cipales de la commune et moins d’un pourcent de 
ce dernier est dédié au locatif social (10 logements 
en 2024). Il est à noter que le nombre de locations 
et la part de ces derniers dans le parc de résidences 
principales ont augmenté ces dernières années en 
lien notamment avec les dynamiques démogra-
phiques vues précédemment. En effet, le logement 
locatif représente bien souvent une première étape 
dans le parcours résidentiel des ménages, parcours 
qui se solde généralement par une démarche d’ac-
cession. A l’inverse, dans un contexte de vieillisse-
ment de la population, il représente une opportunité 
résidentielle pour les ménages les plus âgés dont le 
logement est devenu inadapté à leurs besoins (trop 
grand et trop ancien). 

Néanmoins, sur le sujet du logement social, il est 
constaté que le nombre d’attributions est aujourd’hui 
plus faible que le nombre de demandes et que le 
nombre de demandeurs de plus de 70 ans est en aug-
mentation ces dernières années (chiffres à l’échelle 
de l’intercommunalité). Les personnes seules repré-
sentent la moitié des demandeurs tandis que le 
délai moyen de satisfaction d’une demande est de 
presque 20 mois. Les typologies de type T2/T3 sont 
les plus demandées (plus des 2/3 des demandes en 
2022) et représentent respectivement 29 % et 41 % 
du parc social. La pression résidentielle constatée 
met ainsi en évidence une nécessité de production 
de petites typologies en réponse à la diversité des 
parcours résidentiels et notamment l’enjeu d’accès 
au logement pour les jeunes ménages et/ou familles.

Évolution du statut d’occupation des résidences principales 
entre 2009 et 2020 / Insee RP2020 / Traitement Cittànova

Type de logement demandé et part de chaque typologie dans 
le parc social /Fichier de la demande locative sociale en 2022

Évolution des catégories et types de logements entre 2009 
et 2020 / Insee RP2020 / Traitement Cittànova
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Évolution des logements autorisés et commencés entre 2013 et 2023 / Sita-
del, Traitement Cittànova

Sur le plan quantitatif, la commune de 
Frossay s’est fixé l’objectif de créer envi-
ron 14 à 15 logements par an  à l’horizon 
2023 (10 ans après l’approbation du PLU) 
de manière à satisfaire le renouvellement 
démographique et soutenir par consé-
quent le fonctionnement des équipements 
publics notamment des écoles, équipe-
ments garants de la vitalité communale. Le 
seuil de 3 500 habitants a été posé comme 
objectif démographique. 

Sur les 160 logements qui ont été autori-
sés entre 2013 et 2023, 141 ont été véri-
tablement commencés soit une production 
annuelle moyenne de 14 logements/an. 

Aujourd’hui, au regard des dynamiques précitées, il convient de développer une offre nouvelle de logements à desti-
nation des jeunes ménages, des personnes seules, des familles monoparentales et des personnes âgées. Le projet de 
déplacement de l’EHPAD comporte ainsi une composante résidentielle qui s’inscrit en réponse à ces objectifs. En 
l’état, le déplacement de l’EHPAD doit permettre l’émergence d’une opération résidentielle d’au moins 68 logements 
en lieu et place du site existant avec ici une part majoritaire de typologies adaptées à ces populations. La program-
mation se décompose comme suit : environ 57 logements libres (42 % de T2, 50 % de T3 et 7 % de T4) et environ 8 
logements sociaux (50 % de T2 et 50 % de T3). En parallèle, le site envisagé pour l’accueil de l’EHPAD a ici vocation 
à accueillir 16 logements dont 8 logements inclusifs et 8 en accession à la propriété. La création de ces logements 
inclusifs est justifiée par la complémentarité avec l’EHPAD et l’intérêt d’avoir une cohabitation entre des personnes 
dépendantes et d’autres qui ne le sont pas ou peu. C’est une offre d’alternative, entre vie collective et vie privée, qui 
s’adresse aux personnes âgées et aux personnes en situation de handicap. Elle vient en réponse aux dynamiques de 
vieillissement et de raréfaction de l’offre adaptée au public âgé. 

Cette programmation résidentielle nouvelle permet une plus grande mixité sociale en cohérence avec les objec-
tifs communaux et supra-communaux définis dans le SCoT du Pays de Retz (Source : DOO du SCoT du Pays de Retz, 
Orientation 3.1 et 3.2). 
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>> Le renouvellement des espaces urbanisés et une absence d’alternatives viables

La priorité est aujourd’hui donnée aux opérations de renouvellement urbain en réponse aux enjeux de limitation de 
l’étalement urbain et de préservation des espaces naturels et agricoles. La mobilisation du bâti existant, des dents 
creuses, des friches et les opérations de division parcellaire sont autant d’actions qui vont dans ce sens. Le PLU de 
Frossay, au travers de son PADD, pose comme objectif de «satisfaire une offre de logements adaptée à la commune 
par renouvellement urbain et en complément par des extensions urbaines limitées » (Fiche n°6). L’essentiel de l’urba-
nisation doit ici être concentré sur le bourg pour en renforcer la centralité et la vitalité. La reprise et la requalification 
de sites déjà bâtis sont des moyens pour y parvenir et c’est dans cette optique qu’intervient le projet de déplacement 
de l’EHPAD «Les Églantines». 

Le déplacement de 
l’EHPAD vise à faire émer-
ger une nouvelle offre 
résidentielle en cœur de 
bourg avec le renouvel-
lement du site existant. 
D’une surface totale de 
3 825 m2, le site permet 
d’accueillir un pro-
gramme d’environ 70 
logements répartis sur 4 
niveaux. 

AH 519: 1 656 m2

Plan cadastral du site de l’EHPAD / DGFiP / Traitement Città-
nova

AH 469: 613 m2

AH 470 : 74 m2

AH 180 : 378 m2

AH 763: 711 m2

AH 764: 85 m2

AH 175: 231 m2

AH 516: 50 m2

AH 515: 27 m2
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L’EHPAD existant constitue un potentiel foncier et bâti qui se distingue au sein de la commune. Cette dernière a 
réalisé au cours du 2ème semestre 2022 une étude sur les potentiels de développement de l’offre d’habitat dans le 
centre-bourg. Les gisements et potentiels par densification de fonds de parcelles individuelles, par regroupement de 
parcelles et fonds nus et contigus et les potentiels par opération de renouvellement urbain ont ainsi été identifiés. Le 
site de l’EHPAD a été caractérisé à cette occasion comme un potentiel d’opération de renouvellement urbain pouvant 
accueillir environ 70 logements sur une surface de 2 450 m2 (voie et accès non compris et parcelles AH515, AH175 
et AH 516 initialement exclues).

Ce potentiel représente à lui seul une production résidentielle supérieure à celle de l’ensemble des potentiels par 
densification de fonds de parcelles individuelles et par regroupement de parcelles et fonds nus et contigus. C’est 
également un des deux seuls potentiels par opération de renouvellement et par conséquent un des seuls exempt 
d’artificialisation nouvelle. 

A noter ici que la mobilisation de ce site à des fins de renouvellement urbain résidentiel est une condition «sine qua 
non» pour la réalisation du nouvel EHPAD à l’est du centre-bourg. La construction de l’EHPAD est en effet condition-
née à la vente de l’ancien qui elle même est dépendante de la possibilité de réaliser une opération résidentielle en 
lieu et place de l’EHPAD existant. 



22

Co
m

m
un

au
té

 d
e 

Co
m

m
un

es
 S

ud
 E

st
ua

ire
 - 

Dé
cl

ar
ati

on
 d

e 
pr

oj
et

 v
al

an
t m

ise
 e

n 
co

m
pa

tib
ili

té
 d

u 
PL

U
 n

°1

Cittànova

Localisation des sites potentiel d’accueil à l’échelle du centre-bourg / Insee BDOR-
THO / Traitement Cittànova

1

2
Parcelles agricoles Parcelles agricoles 
utilisées (RPG 2020)utilisées (RPG 2020)

3

Le site ayant vocation à accueillir 
entres autres l’EHPAD est identifié 
dans le cadre de cette étude comme 
un secteur de projet avec un poten-
tiel de production de 98 «logements» 
(inclue les 70 places d’hébergement 
prévues au minimum dans l’EHPAD). Il 
apparaît comme le secteur préféren-
tiel pour le déplacement de l’EHPAD à 
raison de sa localisation, sa superficie 
et sa composition. Le besoin d’agran-
dissement de l’EHPAD représente un 
besoin foncier d’au moins 4 500 m2. 
Les gisements fonciers dans l’enve-
loppe urbaine oscillent entre 3 500 
m 2 et 4 000 m2 et par conséquent 
ne sont pas mobilisables. Leur mobi-
lisation est également contrainte par 
le fait qu’ils appartiennent à des pro-
priétaires privés. Seuls trois secteurs d’OAP dont celui cité précédemment se distinguent 

pour accueillir l’EHPAD à raison de leur surface et des projets envisa-
gés sur les autres secteurs. 
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 OAP 4 - Secteur de complément d’urbanisation et d’aménagement d’espaces verts   
 (rue de Bellevue)

> Présence d’un maillage bocager et de linéaires de haies multistratifiés avec quelques arbres de haut jet anciens

> Elements fixes qui sont associés à des prairies permanentes mésophiles possédant une diversité floristique 
importante : éléments qui constituent une trame verte locale au sein du tissu urbain

> Installation d’un pâturage bovin extensif sur les prairies : des parcelles avec un potentiel écologique fort  

1

 OAP 3 - Secteur d’extension sud du centre bourg        
 (rue Antoine de Saint-Exupéry et route de Nantes)

> Parcelles à proximité de la ZNIEFF de type 1 - Prairies humides du pont-Grignard, identifiée pour la patrimonialité 
des habitats humides alluviaux liées à la vallée du ruisseau du Migron

> Présence d’un linéaire de haies sur talus et de prairies avec un cortège floristique peu diversifié qui comporte 
néanmoins un nombre important d’espèces rudérales, en lien avec la pression de pâturage

> Des parcelles intégrées au sein d’exploitations agricoles pour la pâturage bovin

Vues sur le secteur d’OAP 4 du PLU de Frossay / Cittànova

2

Vues sur le secteur d’OAP 3 du PLU de Frossay / Cittànova
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Les sites alternatifs n°1 et n°2 ont une superficie importante qui permettrait entres autres l’accueil de l’EHPAD. Ils 
sont cependant intégrés au sein d’exploitations agricoles et possèdent des éléments naturels fixes qui jouent un 
rôle écologique et paysager majeur. 

Le site n°3, correspondant au secteur d’OAP 6, se distingue ici de par sa localisation au plus proche du centre-
bourg et sa superficie importante qui permet l’accueil d’autres fonctions en lien avec l’EHPAD. Ses qualités 
paysagères et naturelles apparaissent comme compatibles avec la réalisation de l’ensemble de l’opération a 
contrario des autres sites pré-identifiés. Enfin, la maîtrise foncière de la partie sud du site est ici assurée par 
la commune de Frossay. 
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PROJET DE TERRITOIRE 2020-2026 DE LA CC SUD ESTUAIRE

> Axe 1 - Préserver et valoriser notre environnement et nos ressources

 > Promouvoir le développement des énergies renouvelables : Le déplacement de l’EHPAD permet l’émer-
gence d’une offre résidentielle nouvelle en lieu et place du site existant. Cette opération de renouvellement urbain 
doit s’inscrire en cohérence avec les enjeux environnementaux actuels notamment sur le plan énergétique. L’utilisa-
tion de formes urbaines (volumétrie, ouvertures, matériaux...) garants d’une certaine sobriété et d’une perméabilité 
des espaces de pleine terre est ici recherchée. L’agrandissement de l’EHPAD s’inscrit dans la même optique d’oppor-
tunité d’amélioration, d’optimisation énergétique. 

> Axe 4 - Faire battre nos cœurs de ville

 > Aménager durablement le territoire et revitaliser les communes // Soutenir le développement de vie sociale 
avec commerces, services, offre culturelle // Favoriser la diversification de l’offre résidentielle pour répondre à une 
demande croissante et aux évolutions des besoins tout au long des parcours de vie : L’ensemble des aménagements 
prévus dans le cadre du déplacement de l’EHPAD participent au maintien voire au renforcement de la vitalité de la 
commune. Le renforcement de l’offre d’hébergement médicalisé à destination des personnes âgées dépendantes 
vise au maintien de cette population sur la commune, au plus proche des équipements, commerces et services du 
centre-bourg. Le maintien de l’offre de proximité et de la vie locale est assuré également au travers de la nouvelle 
offre résidentielle en lieu et place de l’EHPAD existant et celle adossée au nouvel EHPAD ( logements inclusifs et en 
accession à la propriété). Les typologies proposées visent à répondre à la diversité des parcours résidentiels et visent 
notamment à l’accueil des jeunes ménages, des personnes seules, des familles monoparentales et des personnes 
âgées désireuses de trouver un logement plus adapté. Il est ici question du maintien d’un usage régulier voire quoti-
dien des commerces, services et équipements structurants de la commune tels que l’école.  

> Axe 6 - Prévenir et Accompagner 

 > Accompagner l’adaptation des offres résidentielles au vieillissement : cf précédent

> Axe 7 - Bien vivre ensemble

 > Promouvoir les alternatives à l’automobile et accompagner le développement des déplacements doux : Les 
aménagements adossés au projet de déplacement de l’EHPAD prennent tous place dans le centre-bourg ou à proxi-
mité direct de ce dernier. Ils favorisent par conséquent l’utilisation des modes doux en étant directement connectés 
au réseau viaire de la commune. Le site d’OAP qui est projeté pour accueillir l’EHPAD est un de ceux qui est le plus 
proche du centre-bourg et ses aménités. 

2.3 L'articulation avec les documents supracommunaux

Seules les orientations et/ou objectifs directement liés au projet objet de la présente déclaration sont présentés 
ci-après. 
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SCHÉMA DE COHÉRENCE TERRITORIALE (SCOT) DU PAYS DE RETZ 

(Approuvé le 28 juin 2013, en cours de révision)

1.1 Consolider les grands équilibres du Pays de Retz en s’appuyant sur l’armature verte, le maillage des pôles d’équi-
libre et des pôles communaux, et la complémentarité des moyens de déplacement

 > Recentrer le développement communal autour des bourgs et pôles communaux : Le SCoT identifie la com-
mune de Frossay comme un pôle communal, polarité qui correspond ici au second niveau de maillage urbain après 
les 6 pôles d’équilibre. Ces polarités sont le lieu privilégié du développement urbain et résidentiel des communes. Les 
communes doivent y favoriser la diversité de l’habitat, la mixité sociale et intergénérationnelle et le développement 
d’une offre de services et d’équipements accessible en modes doux. Le projet de déplacement de l’EHPAD s’inscrit en 
réponse à ces objectifs. 

1.2 Gérer l’espace de façon économe

 > Économie d’espace et règles de densité : Le SCoT privilégie un mode d’urbanisation économe en espace et 
en énergie, favorisant la ville des courtes distances. Il retient également des règles de densités moyennes de loge-
ments en cohérence avec les objectifs communaux de production résidentielle et de limitation de la consommation 
d’espaces naturels, agricoles et forestiers. L’objectif de densité moyenne minimale applicable sur la commune de 
Frossay est de 15 logements/ha. Les opérations envisagées sur le secteur d’OAP 6 et sur le site de l’EHPAD favorisent  
ici des densités plus importantes. L’élaboration en cours du PLUi de la CC Sud-Estuaire permet d’avoir des premières 
estimations de consommation d’ENAF sur la période 2011-2021 pour la commune de Frossay (22,1 ha). Les objectifs 
projetés pour la période 2021-2031 sur la base d’une réduction de - 54,5 % de la consommation observée entre 2011-
2021, l’enveloppe communale est estimée à environ 10 ha. En l’état, au regard de la surface mobilisée (environ 2 ha), 
le projet de déplacement est compatible avec les objectifs projetés pour 2021-2031. Il est à noter ici que ces chiffres 
sont encore en attente d’une validation collective formelle.

 > Privilégier le renouvellement urbain à l’extension : Le SCoT privilégie un développement de l’habitat par 
renouvellement urbain dans les secteurs desservis par les transports collectifs, ainsi qu’à proximité des équipements, 
des services et des commerces des centralités. Le renouvellement urbain doit ici favoriser la mixité sociale et géné-
rationnelle au sein des tissu urbains existants et la mise en relation des quartiers doit être recherchée en vue de 
favoriser la pratique des modes doux. Tandis que le déplacement de l’EHPAD permet d’envisager une opération de 
renouvellement urbain, le site projeté pour son accueil s’inscrit lui dans cette logique de mise en réseau et de conti-
nuité avec le centre-bourg et ses aménités. 

2.2 Protéger la biodiversité

 > Diminuer la fragmentation et la vulnérabilité des habitats naturels et habitats d’espèces et prendre en 
compte leur déplacement dans le contexte du changement climatique : Le SCoT enjoint les PLU à assurer ou favoriser 
la restauration de continuités écologiques dans le cadre d’aménagements urbains d’ensemble. Les OAP doivent ainsi 
encourager le perméabilité biologique et le maintien d’éléments tels que les alignements d’arbres, de haies, les petits 
boisements, les mares et zones humides.... Dans cette optique, l’OAP 6 qui correspond au site d’accueil de l’EHPAD 
est modifiée de manière à favoriser l’évitement avec les éléments naturels en présence (cours d’eau «Le Migron», 
boisement à l’est et au nord, alignement d’arbres le long de la rue Alexis Maneyrol). Des principes de perméabilité des 
sols et de limitation de ruissellement des eaux sont également appliqués à cette OAP. 

2.3 Préserver, valoriser et développer les boisements : cf précédent



27

Com
m

unauté de Com
m

unes Sud Estuaire - Déclaration de projet valant m
ise en com

patibilité du PLU
 n°1

Cittànova Cittànova

3.1 Développer le parc de logements, afin de répondre aux besoins des habitants et s’adapter aux évolutions démo-
graphiques

Le SCoT préconise de renforcer la production de logements sociaux, de logements locatifs privés et de logements 
en accession abordable sur l’ensemble du territoire selon les objectifs de chaque intercommunalité. L’objet de la 
présente déclaration de projet vise à faire émerger une offre résidentielle nouvelle diversifiée tant au niveau de la 
typologie que du statut d’occupation (collectif et individuel, locatif et accession à la propriété, logement inclusif). Les 
typologies proposées s’adressent prioritairement aux jeunes ménages, aux jeunes familles, aux familles monoparen-
tales, aux personnes seules, aux personnes âgées et celles en situation de handicap. 

3.2 Diversifier l’offre nouvelle de logements (cf précédent)

3.3 Favoriser un développement harmonieux et plus durable du territoire ( cf précédent)

3.5 Assurer le droit au logement pour tous et répondre aux besoins des populations spécifiques

Le SCoT encourage la mise en place d’actions en faveur du logement pour les populations qui ont le plus de difficultés 
d’accès au logement et celles qui nécessitent des logements adaptés. L’agrandissement de l’EHPAD «Les Églantines» 
et le programme de 8 logements inclusifs participent à cet objectif. 

3.6 Développer les équipements collectifs pour prendre en compte les besoins des habitants d’aujourd’hui et de 
demain

Le SCoT préconise de continuer à développer prioritairement les équipements dans les centres-bourgs, au plus près 
des habitants. Il préconise également un développement plus marqué des équipements et services relatifs à la santé. 
L’agrandissement de l’EHPAD et la réalisation d’une maison de santé spécialisée, tous deux à proximité direct du 
centre-bourg, confortent l’offre médicale du territoire (supra)communal en réponse aux enjeux de vieillissement de 
population et de perte d’autonomie et de lien social. 

6.1 Promouvoir un développement économe en énergie

Le SCoT entend promouvoir une organisation et un développement du territoire favorables à la diminution des dépla-
cements en véhicules individuels et motorisés. Pour cela il préconise de favoriser une urbanisation dans les centra-
lités, à proximité des transports collectifs et des réseaux dédiés aux modes doux. L’ensemble des aménagements 
projetés dans le cadre du déplacement de l’EHPAD sont au plus proche des habitants et par conséquent ils favorisent 
les déplacements décarbonés. 

7.1 La préservation de l’eau 

 > Préserver les zones humides : Une analyse faune/flore/zone humide a été conduite sur le secteur d’OAP 6 
pour avoir une vision exhaustive des milieux et/ou espèces en présence. Des relevés de terrains, dont les résultats 
sont présentés dans la partie «3.1 L'état initial de l'environnement et les incidences du projet», ont ainsi été réalisés 
pour vérifier avec exhaustivité la présence ou non d’espèces et/ou milieux sensibles tels que les zones humides. 
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> Mettre en place des formes d’urbanisation respectueuses du cycle de l’eau : Le SCoT souhaite limiter l’imperméa-
bilisation des sols afin de ne pas saturer les milieux récepteurs en prévoyant les capacités de stockage ou de gestion 
des ruissellements dans toute opération de construction, d’aménagement urbain, agricole ou de loisirs et favoriser 
toute technique de gestion et de régulation des eaux pluviales (végétalisation des espaces collectifs et des toitures, 
préservation et restauration des boisements et haies...). L’OAP 6 est ici modifiée de manière à favoriser une imper-
méabilisation limitée et à renforcer la végétation en vue de limiter le ruissellement des eaux. Un principe d’évitement 
du cours d’eau «Le Migron» est adossé à l’OAP dans cette optique de préservation des espaces aquatiques.

7.2 La valorisation des paysages naturels et urbains

 > Identifier et protéger les paysages quotidiens // Valoriser le patrimoine urbain et bâti : La mobilisation du 
secteur d’OAP 6 pour le déplacement de l’EHPAD et l’accueil de nouvelles fonctions résidentielles et médicales inter-
vient fait intervenir des questions paysagères liées au positionnement du site en entrée de bourg et à son caractère 
arboré. L’OAP 6 est ainsi modifiée de manière à favoriser une urbanisation qui soit en accord avec ce positionnement 
et cette identité double à la fois naturelle et urbaine. Les principes associés à ces objectifs sont les suivants : un traite-
ment qualitatif des lisières, un alignement avec le bâti et le réseau viaire environnant pour une cohérence d’ensemble 
et le maintien des cônes de vues, une implantation qui s’appuie sur la pente du terrain avec une progressivité des 
hauteurs, un principe de recul du bâti avec l’alignement d’arbres le long de la rue Alexis Maneyrol pour ne pas accen-
tuer le caractère encaissé de l’entrée de bourg. La qualité urbaine et architecturale des constructions liées au site de 
l’EHPAD existant et au site d’accueil projeté est ici recherchée selon une logique de valorisation du patrimoine local 
et d’exemplarité énergétique. 

SCHÉMA RÉGIONAL D’AMÉNAGEMENT, DE DÉVELOPPEMENT DURABLE ET D’ÉGALITÉ 
DES TERRITOIRE (SRADDET) DES PAYS DE LA LOIRE 

(Approuvé le 7 février 2022, en cours de modification)

I.A. Assurer l’attractivité de tous nos territoires en priorisant sur les plus fragiles

 > Contribuer à une offre de logements favorisant mixité sociale et parcours résidentiel et adaptée aux besoins 
d’une population diversifiée : répondre aux besoins des publics fragiles et/ou spécifiques et au vieillissement général 
de la population (cf p26 - 3.1 et 3.5)

 > Maintenir une présence effective et adaptée des services du quotidien : Rapprocher le développement rési-
dentiel de l’offre de services existante (transport, commerces, équipements et offre de soins) afin de conforter l’offre 
en présence et permettre un accès à tous et pour tous, en cohérence avec l’armature urbaine adoptée (cf p24 - Axe 
4, p25 - 1.1 et 1.2, p26 - 3.6)

 > Renforcer l’offre de soins de premier recours sur l’ensemble du territoire (cf p26 - 3.6)

I.B Construire une mobilité durable pour tous les ligériens 

 > Promouvoir les autres solutions durables de déplacement incluant les motorisations alternatives (cf p24 - 
Axe 7, p26 - 6.1)
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II.A Faire de l’eau une grande cause régionale

 > Stopper la dégradation de la qualité de la ressource en eau et amorcer une dynamique de reconquête (cf 
p25 - 2.2, p26 - 7.1)

II.B Préserver une région riche de ses identités territoriales

 > Concilier préservation des espaces naturels et développement des activités des territoires littoraux (cf p25 
- 1.2 et 2.2, p27 - 7.2) 

II.C Aménager des territoires résilients en préservant nos ressources et en anticipant le changement climatique

 > Tendre vers zéro artificialisation nette des espaces naturels, agricoles et forestiers à l’horizon 2050 (cf p25 
- 1.2, 2.2 et 2.3, p27 - 7.2)

 > Préserver les paysages, les espaces naturels et la biodiversité remarquable et ordinaire (cf p25 - 2.2 et 2.3, 
p26 - 7.1, p27 - 7.2) 

 > Limiter, anticiper et se préparer aux effets du changement climatique de manière innovante et systémique  
(cf p24 - Axes 1 et 7, p25 - 1.2, 2.2 et 2.3, p26 - 6.1 et 7.1)

II.D Tendre vers la neutralité carbone et déployer la croissante verte 

 > Diminuer les consommations énergétiques et les émissions de gaz à effet de serre : massifier la rénovation 
du parc immobilier, décarboner les mobilités, améliorer les performances dans l’industrie et l’agriculture (cf p24 - 
Axe 1, p25 - 1.2, p26 - 6.1)

PLAN CLIMAT AIR ÉNERGIE TERRITORIAL (PCAET) DE LA CC SUD ESTUAIRE 

(Approuvé le 20 février 2020)

Axe 1 - Vers un territoire sain et sobre en énergie

 > Se loger et travailler dans bâtiments sains et économes en énergie 

 > Se déplacer autrement sur le territoire 

Axe 2 - Vers un territoire autonome

 > Maintenir les services et commerces de proximité 

Axe 3 - Vers un territoire qui s’adapte au changement climatique

 > Agir pour préserver le bocage et la biodiversité associée en renforçant les capacités de séquestration car-
bone du territoire 

 > Mettre en place une gestion durable et responsable de la ressource en eau 
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SCHÉMA RÉGIONAL DE COHÉRENCE ÉCOLOGIQUE DES PAYS DE LA LOIRE

(Approuvé le 30 octobre 2015)

5. Gérer durablement et de manière multifonctionnelle les espaces boisés (forêt et bocages) 

 > Améliorer la richesse de la biodiversité des milieux boisés en favorisant le développement et la promotion 
de modes de gestion durable et multifonctionnelle des forêts (protection de la ressource et de la qualité des eaux, 
lutte contre le tassement des sols...) (cf p25 - 2.2)

6. Restaurer et gérer une trame bleue fonctionnelle 

 > Restaurer la continuité écologique sur les cours d’eau, réduire l’impact des ouvrages transversaux et réta-
blir la connectivité entre milieux terrestres et aquatiques (cf p 25 - 2.2, p26 et p27 - 7.1)

 > Préserver et restaurer le fonctionnement des zones humides et la biodiversité associée (cf p 25 - 2.2, p26 
et p27 - 7.1)

7. Préserver les continuités écologiques inféodées aux milieux littoraux et rétro-littoraux 

 > Maîtriser le développement urbain et des infrastructures pour préserver les espaces naturels en bon état 
et les continuités écologiques ente les milieux littoraux, et avec les milieux arrière littoraux (cf p25 - 2.2)

 > Maintenir du foncier naturel, agricole et forestier et encourager des usages durables au regard des conti-
nuités écologiques (cf p25 - 1.2) 

SCHÉMA DIRECTEUR D’AMÉNAGEMENT ET DE GESTION DES EAUX (SDAGE) 

LOIRE-BRETAGNE 2022-2027

(Approuvé le 18 mars 2022)

1.B Prévenir toute nouvelle dégradation des milieux (cf p25 - 2.2) 

3.D Maîtriser les eaux pluviales par la mise en place d’une gestion intégrée à l’urbanisme (cf p27 - 7.1) 

8.A Préserver et restaurer les zones humides pour pérenniser leurs fonctionnalités (p 26 et 27 - 7.1)

SCHÉMA D’AMÉNAGEMENT ET DE GESTION DES EAUX (SDAGE) 

ESTUAIRE DE LA LOIRE 2022 -2027

(Approuvé le 18 février 2020 et en cours de révision)

QE2-1 Intégrer la capacité de traitement des eaux usées et de gestion des eaux pluviales dans le développement du 
territoire (cf p27 - 7.1)

QE3-10 Protéger les éléments du paysage dans les documents d’urbanisme (cf p27 - 7.2)

M1-2 Intégrer les cours d’eau et leurs corridors riverains dans les documents d’urbanisme (cf p26 et p27 - 7.1)

M1-9 Réduire les phénomènes de ruissellement et d’érosion des sols (cf p27 - 7.1)

M2-2 Protéger les zones humides (p 26 et 27 - 7.1)
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3. Le projet et son évaluation environne-
mentale

3.1 L'état initial de l'environnement et les incidences 

du projet 

Modes d’occupation du sol en 2020 / Département de Loire-Atlantique  / Traitement Cittànova

>> Occupation du sol 

Le site existant de l’EHPAD cor-
respond à une zone d’activités et 
d’équipements en plein cœur du 
centre-bourg. Elle prend place au 
sein d’une zone urbanisée à voca-
tion d’habitat.

Le site envisagé pour le déplace-
ment de l’EHPAD est lui associé 
à des terres arables qui ne sont 
pas cultivées. La partie sud de 
cet espace a été aménagé pour 
accueillir un parcours dédié à la 
pratique du VTT/BMX. 

Vues sur le parcours au sein du site potentiel d’accueil de l’EHPAD / Cittànova
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Localisation de la zone d’étude au sein de son contexte écologique / SRCE Pays de la 
Loire / Traitement Dervenn

Le site est situé au sein d’un 
réservoir de biodiversité régional 
dont le maillage écologique est 
fortement connecté.

Le site se trouve également à 
proximité d’un grand axe de 
déplacements de niveau 3 (élé-
ment fragmentant linéaire) 
matérialisé par le SRCE Pays-
de-la-Loire ainsi qu’à proximité 
immédiate d’éléments fragmen-
tant surfaciques (tâche urbaine).

Les deux parcelles qui composent 
le site de projet sont à proximité 
de corridors écologiques locaux, 
à savoir le boisement et le cours 
d’eau à l’est, le petit bois au nord 
ainsi que la haie au sud. Le sec-
teur de projet n’est ici pas soumis 
au risque d’inondation.

Localisation du site au regard des espaces boisés et cours d’eau / Traitement Dervenn



33

Com
m

unauté de Com
m

unes Sud Estuaire - Déclaration de projet valant m
ise en com

patibilité du PLU
 n°1

Cittànova Cittànova

>> Topographie

Le centre-bourg est situé sur un point haut par rapport aux 
espaces limitrophes et par conséquent il offre des vues plus 
ou moins lointaines sur les paysages environnants.  Tandis 
que le site actuel de l’EHPAD prend place sur un terrain rela-
tivement plat, le site prévu pour son déplacement a lui une 
topographie de fond de vallée avec en contrebas le ruisseau 
«Le Migron». 

Il ressort de ce constat un enjeu de préservation et de valo-
risation des grands paysages ainsi qu’un enjeu de préserva-
tion des qualités écologiques du cours d’eau. Le maintien 
des cônes de vues, l’imperméabilisation limitée des sols 
et la limitation des eaux de ruissellement sont des objec-
tifs qui trouvent une transcription réglementaire avec 
l’OAP 6 qui est modifiée à l’occasion de cette déclaration 
de projet.  Des principes de progressivité des hauteurs 
selon la pente et d’alignement avec le bâti et le réseau 
environnant sont également adossés à l’OAP. 

Topographie du centre-bourg et ses environs / Insee BDALTI 2023, BDORTHO / Traitement Cittànova

Profils altimétriques Nord-Sud et Ouest-Est / Insee BDALTI 
2023  / Traitement Cittànova
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Environnement du site de l’EHPAD existant / Insee BDORTHO / Traitement Città-
nova

1

2

3

4

5

>> Ambiances urbaines et paysa-
gères

Le site existant de l’EHPAD prend 
place dans un tissu vernaculaire de 
maisons individuelles accolées de type 
R+1+C voire R+2+C. Le centre-bourg 
compte plusieurs bâtis patrimoniaux 
tels que l’ancien presbytère, l’église 
ou la mairie (croix sur le plan). Le 
réseau viaire se compose lui de rues et 
venelles étroites avec des espaces de 
stationnement collectif. Cette typolo-
gie et les marquages au sol participent 
à son caractère «apaisé». La minéra-
lité du centre-bourg est ici tempérée 
par la présence d’espaces végétalisés 
et/ou arborés.

La modification de la règle de hau-
teur qui est envisagée dans le cadre 
de la déclaration de projet doit assu-
rer une cohérence avec  le bâti et les 
formes urbaines environnantes. 

1 2 3

4 5

Une attention particulière doit ainsi être portée sur l’insertion urbaine et architecturale de l’opération résiden-
tielle en lieu et place du site actuel de l’EHPAD : 

> Un équilibre à trouver entre la conservation des vues lointaines et la densification des espaces urbanisés 

> Un équilibre à trouver entre la préservation de l’identité patrimoniale de la commune et la promotion de formes 
urbaines économes en énergie 

> Un équilibre à trouver entre la densification des espaces urbanisés et la promotion de volumétries qui valorisent les 
paysages et favorisent la mise en réseau écologique des espaces de végétation
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Environnement du site d’accueil / Insee BDORTHO / Traitement Cittànova

1
2

3

4
5

7

8

9

Ruisseau Ruisseau 
du Migrondu Migron

6

10

1 2

4

3

5

6 7 8 9

Du fait de sa topographie, le 
site d’accueil offre de nom-
breuses vues sur le grand pay-
sage et le centre-bourg. Il est 
délimité par une lisère natu-
relle correspondant au boise-
ment et à l’alignement d’arbres 
le long de la rue Alexis Maney-
rol. Cette lisière marque une 
limite franche entre l’agglomé-
ration, au sens de la loi Litto-
ral, et les espaces agricoles et 
naturels de la commune. 

Le site est connecté au réseau 
viaire du centre-bourg avec 
notamment des connexions 
dédiées aux mobilités douces. 
Le réseau renvoi également 
un sentiment d’apaisement à 
raison des marquages au sol 
et du traitement végétal de ses 
abords. 

Les aménagements prévus 
sur site doivent ainsi faire 
l’objet  d’une composition 
architecturale et paysagère 
permettant leur intégration 
dans cet écrin à la fois urbain 
et naturel. Des principes d’or-
ganisation et d’implantation 
seront nouvellement adossés 
à l’OAP 6 qui organise l’amé-
nagement de l’ensemble du 
secteur.

10
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>> Interdépendances avec le 
patrimoine naturel environ-
nant

Dans le cadre de l’étude faune/
flore/habitats/zone humide réali-
sée sur le site d’accueil de l’EHPAD, 
plusieurs aires d’étude ont été 
définies :

> Aire d’étude immédiate : Elle 
correspond à la zone de projet au 
sein de laquelle des inventaires 
ciblés et détaillés de terrain ont été 
réalisés.

> Aire d’étude éloignée : Elle cor-
respond à l’entité écologique dans 
laquelle s’insère le projet et où 
une analyse globale du contexte 
environnemental de l’aire d’étude 
immédiate est réalisée. Pour les 
outils réglementaires il a été choisi 
un tampon de 15 km autour de 
l’aire d’étude immédiate et un 
tampon de 5 km a été choisi pour 
les outils d’inventaires et les conti-
nuités écologiques. 

Les zonages réglementaires, 
contractuels et d’inventaires en 
faveur du patrimoine naturel qui 
sont compris dans l’aire d’étude 
éloignée sont présentés dans le 
tableau ci-joint. 

Liste des zonages réglementaires, contractuels et d’inventaires en faveur du patri-
moine naturel compris dans l’aire d’étude éloignée / Traitement Dervenn
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Outils d’inventaires et périmètres de protection foncière en faveur du patrimoine naturel /  INPN / Traitement Dervenn

Outils réglementaires, contractuels et conventionnels internationaux en faveur du patrimoine naturel / 

 INPN / Traitement Dervenn
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Site Natura 2000 Directive «Habitats» - Estuaire de la Loire 

Cette zone Natura 2000 est une zone humide majeure sur la façade atlantique, un maillon essentiel du complexe éco-
logique de la basse Loire estuarienne (lac de Grand-Lieu, marais de Brière, marais de Guérande). On y rencontre une 
grande diversité de milieux et d’espèces en fonction des marées, du gradient de salinité et du contexte hydraulique. Il 
revêt une importance particulière pour les habitats estuariens au sens strict, les milieux aquatiques, les roselières, les 
prairies humides, le bocage. De nombreuses espèces d’intérêt communautaire sont recensés à l’image de l’Angélique 
des estuaires.

Au vu de sa proximité, une interdépendance modérée à forte avec les habitats équivalents du site pourrait être envisa-
gée pour des espèces à forte dispersion comme l’avifaune.

Site Natura 2000 Directive «Oiseaux» - Estuaire de la Loire 

Cette zone Natura 2000 constitue un vaste ensemble de milieux favorables aux oiseaux (eaux libres, vasières, roselières, 
marais, prairies humides, réseau hydraulique, bocage). Elle est également considérée d’importance internationale pour 
les migrations de l’avifaune sur la façade atlantique.

Au vu de sa proximité, une interdépendance modérée à forte avec les habitats équivalents du site pourrait être envisa-
gée pour des espèces à forte dispersion comme l’avifaune.

Interdépendances estimées du site avec les composantes écologiques des 
zonages ZNIEFF de type I Site ZNIEFF / Traitement Dervenn
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>> Etat de la flore, la faune et les habitats

La liste exhaustive des espèces recensées sur le site d’accueil de l’EHPAD est présentée en annexe du présent docu-
ment. 

 >> Flore

Un total de 81 espèces a été recensé sur le site. La liste des espèces recensées est présentée en annexe.

Les espèces végétales rencontrées sont principalement des espèces des milieux ouverts mésophiles et des boise-
ments.

Les espèces floristiques ayant un intérêt patrimonial ou un caractère envahissant sont les suivantes :

> Aucune espèce ne fait l’objet d’une protection nationale ni régionale.

> Aucune espèce ne possède de statut de menace sur les listes rouges régionales ou nationales.

> Deux espèces exotiques envahissantes ont été repérées sur le site :

 > Le Laurier-sauce (Laurus nobilis) - IP2 : un jeune arbuste a été noté au sein du boisement à Chêne et 
Châtaignier

 > Le Laurier palme (Prunus laurocerasus) – IP5 : un jeune arbuste a été noté au sein du boisement à Chêne 
et Châtaignier

Laurier-sauce et Laurier-Palme / Dervenn



40

Co
m

m
un

au
té

 d
e 

Co
m

m
un

es
 S

ud
 E

st
ua

ire
 - 

Dé
cl

ar
ati

on
 d

e 
pr

oj
et

 v
al

an
t m

ise
 e

n 
co

m
pa

tib
ili

té
 d

u 
PL

U
 n

°1

Cittànova

Localisation de la flore exotique envahissante / Dervenn



41

Com
m

unauté de Com
m

unes Sud Estuaire - Déclaration de projet valant m
ise en com

patibilité du PLU
 n°1

Cittànova Cittànova

>> Faune

Odonates

Un total de 7 espèces d’Odonates a été observé sur la zone d’étude. Aucune ne bénéficie d’un statut de protection 
ou ne présente un enjeu de conservation particulier. À noter toutefois la présence d’Aeshna affinis qui est une 
espèce déterminante ZNIEFF dans les Pays-de-la-Loire.

La parcelle étant abritée du vent du fait du boisement et des haies qui l’entourent, de nombreux individus en tirent 
profit pour chasser et pour leur maturation sexuelle. C’est ainsi qu’entre 500 et 1000 Sympetrum méridionale 
immatures et une dizaine d’Aeshna affinis immatures ont été observés en chasse et maturation sexuelle sur la 
prairie mésophile.

Néanmoins, la zone d’étude ne compte pas de milieux d’intérêts pour la reproduction des Odonates et notamment 
les espèces à enjeux citées dans la bibliographie (Anax ephippiger, Brachytron pratense, Erythromma najas, Lestes 
sponsa). Ainsi, pour ces espèces, seules quelques individus erratiques pourraient éventuellement être retrouvés 
au sein de la zone d’étude.

Liste des Odonates recensés et leurs statuts de protection et de menace / Traitement Dervenn
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Papilionoidea

16 espèces de Papilionoidea ont été inventoriées au sein et à proximité de la zone d’étude. Aucune ne bénéficie 
d’un statut de protection ou ne présente un enjeu de conservation particulier.

Le Tristan (Aphantopus hyperantus), la seule espèce citée dans la bibliographie qui présente un enjeu, affectionne 
les prairies légèrement humides, les zones de lisières et chemin forestier. La chenille de ce papillon se nourrit de 
diverses graminées. L’espèce pourrait donc potentiellement occuper la prairie mésophile et les zones de lisières 
du site d’étude pour l’accomplissement de son cycle biologique ; d’autant que la zone d’étude comporte certaines 
plantes hôtes de la chenille comme Dactylis glomerata et Bromus sp.

Liste des Rhopalocères recensés et leurs statuts de protection et de menace / Traitement Dervenn
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Orthoptères

Seules deux espèces d’Orthoptères ont été recensées au sein de la zone d’étude. Aucune ne bénéficie d’un statut 
de protection ou ne présente un enjeu de conservation particulier.

Les passages ont été réalisés à une période trop précoce pour obtenir des données exhaustives quant aux espèces 
présentes au sein de la zone d’étude.

Bien que la prairie mésophile puisse être potentiellement favorable aux Orthoptères, les espèces à enjeux men-
tionnées dans la bibliographie (Paracinema tricolor, Conocephalus dorsalis, Oedaleus decorus) occupent des habi-
tats qui n’étaient pas présents dans la zone d’étude lors des investigations.

Amphibiens

Une seule espèce a été observée lors des 3 passages : la Grenouille agile (Rana dalmatina). Cette espèce protégée 
en France est considérée comme d’intérêt communautaire au sens de la Directive Habitats.

Un juvénile a été observé sur une mégaphorbiaie marécageuse située à une centaine de mètres de la zone d’étude 
immédiate.

La zone d’étude ne comporte en revanche pas de milieux d’intérêts pour la reproduction de cette espèce tout 
comme celles citées dans la bibliographie. Les bois situés au sein de la zone d’étude sont susceptibles d’être 
exploités par ce groupe d’espèces pour de l’hivernage.

Liste des Orthopères recensés et leurs statuts de protection et de menace / Traitement Dervenn

Liste des Amphibiens recensés et leurs statuts de protection et de menace / Traitement Dervenn

Reptiles

Un seul reptile a été observé lors des 3 passages : le Lézard des murailles (Podarcis muralis). Cette espèce protégée 
en France est considérée comme d’intérêt communautaire au sens de la Directive Habitats.

3 individus adultes ont été observés au niveau d’un mur en pierre présentant des anfractuosités. Celui-ci est situé 
à l’extérieur de la zone d’étude. En dehors de ce mur, les habitats pour les reptiles sont relativement limités. Au 
niveau des zones de lisières, l’ourlet herbo-broussailleux est en outre peu développé.

Liste des Reptiles recensés et leurs statuts de protection et de menace / Traitement Dervenn
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Localisation des amphibiens observés / Dervenn

Localisation des reptiles observés / Dervenn
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Avifaune diurne

Les passages réalisés ont permis le recensement de 27 espèces d’oiseaux au sein et à proximité de la zone d’étude. 
19 d’entre elles bénéficient d’un statut de protection sur le territoire national. La plupart des espèces recensées 
sont relativement communes en France. La proximité de la zone d’étude aux habitations et la faible diversité d’ha-
bitats en présence peut l’expliquer. Seule l’Hirondelle de fenêtre (Delichon urbicum) est quasi-menacée en France. 
Cette espèce dont la nidification repose sur la présence de bâtis, niche en dehors de la zone d’étude.

La majorité des oiseaux observés sont associées aux milieux boisés et ont été observées au niveau des boisements 
qui bordent la prairie mésophile. D’autres espèces plus anthropophiles s’accommodent des zones d’habitation et 
jardin à l’ouest de la zone d’étude. Aucune espèce liée aux milieux ouverts n’a été recensée si bien que la prairie 
mésophile n’a fait l’objet d’aucune observation concernant ce taxon.

Liste des espèces d’avifaune diurne et leurs statuts de protection et de menace / Traitement Dervenn
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Mammifères

Aucun individu ni de trace de présence de mammifère terrestre n’ont été relevés sur la zone d’étude.

Concernant les espèces à enjeux citées dans la bibliographie et au vu des habitats présents au sein de la zone 
d’étude, seul le Hérisson d’Europe pourrait être amené à occuper le site. Les haies et lisières de boisement ainsi 
que la prairie mésophile pourraient lui fournir à la fois une zone d’abri et d’alimentation, éléments essentiels pour 
la présence de cette espèce.

Certains arbres présentant des cavités/décollements d’écorces ou bien d’anciennes loges de pics peuvent consti-
tuer de potentiels gîtes à chiroptères.

Localisation des potentiels gîtes à Chiroptères / Dervenn
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>> Habitats

Les passages réalisés ont permis le recensement de 27 espèces d’oiseaux au sein et à proximité de la zone d’étude. 
19 d’entre elles bénéficient d’un statut de protection sur le territoire national. La plupart des espèces recensées 
sont relativement communes en France. La proximité de la zone d’étude aux habitations et la faible diversité d’ha-
bitats en présence peut l’expliquer. Seule l’Hirondelle de fenêtre (Delichon urbicum) est quasi-menacée en France. 
Cette espèce dont la nidification repose sur la présence de bâtis, niche en dehors de la zone d’étude.

La majorité des oiseaux observés sont associées aux milieux boisés et ont été observées au niveau des boisements 
qui bordent la prairie mésophile. D’autres espèces plus anthropophiles s’accommodent des zones d’habitation et 
jardin à l’ouest de la zone d’étude. Aucune espèce liée aux milieux ouverts n’a été recensée si bien que la prairie 
mésophile n’a fait l’objet d’aucune observation concernant ce taxon.

Synthèse des habitats présents sur le site  / Traitement Dervenn

Boisements de Chêne et Châtaignier

Un boisement de Chêne (Quercus robur) et Châtaignier (Castanea sativa) se localise au niveau de la pente entre les 
prairies mésophiles en hauteur et la plantation de Peuplier en contrebas. Les espèces arbustives sont du Sureau 
noir (Sambucus nigra), du Cornouiller sanguin (Cornus sanguinea) et du Fragon piquant (Ruscus aculeatus). Le 
sous-bois est composé de l’Anthrisque sylvestre (Anthriscus sylvestris), du Lierre (Hedera helix), de la Jacinthe des 
bois (Hyacinthoides non scripta) et du Polystic à soies (Polystichum setiferum).

Boisement de chêne et châtaignier/ Dervenn
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Haies arborées

Une haie arborée se localise au nord du site, entre la prairie mésophile et la rue Alexis Maneyrol. Il s’agit d’une 
haie pluristrate continue avec du Chêne (Quercus robur) en strate arborée. La strate arbustive est peu fournie : 
on identifie du Chêne et de l’Ajonc d’Europe (Ulex europaeus). La strate herbacée, quant à elle, est composée de 
Lierre (Hedera helix), de Ronce (Rubus fruticosus), de Germandrée scorodoine (Teucrium scorodonia) et de Nom-
bril-de-Vénus (Umbilicus rupestris).

Boisements de Peuplier et Ortie dioïque

En bas du talus, on observe une plantation à Peuplier (Populus x canadensis), relativement peu dense. La strate 
arbuste est peu fournie avec quelques Orme Mineur (Ulmus minor) et la strate herbacée est peu diversifiée avec 
de grandes populations d’Ortie dioïque (Urtica dioica), parmi lesquelles on trouve de la Fougère aigle (Pteridium 
aquilinum), de la Ronce (Rubus fruticosus), du Gaillet grateron (Galium aparine) mais aussi de la Consoude offici-
nale (Symphytum officinale), espèce caractéristique de zone humide.

Boisement de Peuplier et Ortie dioïque/ Dervenn

Haies arborées / Dervenn
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Prairies mésophiles

Cette prairie mésophile est composée majoritairement de graminées comme le Fromental (Arrhenatherum ela-
tius), le Dactyle (Dactylis glomerata) et la Vulpie queue-d’écureuil (Vulpia bromoides). A ces espèces s’ajoutent 
des espèces fleuries telles que la Picride fausse épervière (Picris hieraciodes), la Renoncule bulbeuse (Ranunculus 
bulbosus), la Patience oseille (Rumex acetosa), la Carotte sauvage (Daucus carota), etc.

Les secteurs à proximité immédiate du boisement de Chêne et Châtaignier présente un développement important 
de jeunes ligneux : Châtaignier (Castanea sativa), Chêne et Prunelier (Prunus spinosa).

Prairies mésophiles / Dervenn
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Cartographie des habitats / Traitement Dervenn

>> Etat des zones humides

Le PLU de la commune de Frossay, dont la dernière version a été approuvée le 11 mars 2014, n’identifie pas de 
zones humides sur la zone d’étude. L’étude de la carte de prélocalisation des zones humides potentielles permet 
l’identification des zones humides probables à partir de données définies : topographiques, géologiques, géomor-
phologiques et hydrologique. Sur le secteur étudié plusieurs types de données sont disponibles :

> Une prélocalisation des zones humides potentielles à l’échelle du bassin versant Loire-Bretagne réalisée par le 
CRENAM, le CNRS et Asconit Consultant. Ce travail permet l’identification des zones humides probables à partir de 
données définies (topographiques, géologiques, géomorphologiques, hydrologique).

> Une prélocalisation des milieux à composante humide à l’échelle de la France élaborée par le SOeS du Meeddat 
et le Muséum National d’Histoire Naturelle à partir de l’exploitation et de la synthèse de couches géographiques 
disponibles au plan national en 2009.

> Les zones humides avérées à l’échelle de la France issues des inventaires communaux. Cette classe d’objets est le 
fruit d’un important travail de compilation de données géographiques assuré par le Forum des Marais Atlantiques 
pour différentes échelles d’exploitation (du 1/5 000ème au 1/100 000ème). La provenance (multi partenariat) et 
les processus de génération de ces données sont divers et variés.

Aucune zone humide potentielle n’est ici identifiée au sein ou à proximité de la zone d’étude.
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> Résultats des investigations floristiques et pédologiques

Hydrographie

Un cours d’eau est localisé dans la partie boisée à l’est de la zone d’étude. Ce cours d’eau est situé dans une pro-
fonde dépression. Ce dernier était en eau lors de chacune de prospections de terrain.

Diagnostic des zones humides par le 
critère floristique

La carte des habitats identifie aucun 
habitat humide d’après l’arrêté du 
1er octobre 2009. L’analyse floris-
tique employée sur les habitats pro 
parte a ensuite permis de confirmer 
l’absence totale d’autres formations 
végétales caractéristiques de zones 
humides d’après l’arrêté du 1er 
octobre 2009 (cf. détails en annexe).

Ainsi, le tableau ci-après récapitule l’ensemble des zones diagnostiquées, soit au total environ 21 014 m². 

Aucune zone humide n’est ici identifiée sur le critère floristique.

Seul le boisement de Peuplier est composé d’une espèce caractéristique de zones humides, la Grande consoude, 
néanmoins cette espèce n’est pas dominante du fait des vastes populations d’Ortie dioïque recouvrant tout le 
sous-bois. La Consoude traduit cependant un milieu frais, tout comme la présence d’un ruisseau au nord du site 
en contre bas. Les berges de ce ruisseau ne présentent pas d’espèces caractéristiques de zones humides au niveau 
de la zone d’étude.

La Grande consoude / Dervenn
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Identification des habitats humides sur le site - surfaces / 
Traitement Dervenn

Relevés floristiques et caractérisation des zones humides  / Traitement Dervenn
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Diagnostic des zones humides par le critère pédologique

Les prospections terrain ont eu lieu en période printanière (19/04/2023) et ont été effectuées par des chargés 
d’études spécialisés dans l’étude des zones humides et formés en pédologie.

L’ensemble des sondages ont été effectués selon un principe de transect, de façon à obtenir un échantillon repré-
sentatif du sol des parcelles. Quelques zones non accessibles, car sur parcelles privées, n’ont pas pu être prospec-
tées. Les observations issues des sondages pédologiques sont détaillées dans le tableau en annexe et sur la carte 
suivante.

Au total 18 sondages ont été réalisés sur la zone d’étude et mettent en évidence des sols avec des textures témoi-
gnant d’une zone remblayée et/ou remaniée au niveau de la prairie (voir ANNEXES). L’ensemble des sondages 
pédologiques réalisés présentent une typologie GEPPA de classe III, non caractéristique des zones humides. Ils 
sont composés de plus de 5% de traces rédoxiques apparaissant après 50 cm et s’intensifiant avec la profondeur.

Aucune zone humide n’a été observée au sein de la zone d’étude

Localisation des sondages pédologiques  / Traitement Dervenn
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>> Niveau de vulnérabilité des populations locales d’espèces protégées utilisatrices de l’aire d’étude

> La méthode

Les statuts listes rouges régionales et nationales sont utilisés pour caractériser le niveau de vulnérabilité des popu-
lations locales d’espèces relevées sur l’aire d’étude. Cependant, le statut de vulnérabilité régional est privilégié.

Ce niveau peut être surévalué pour les groupes à forte exigence écologique et à populations dépendantes d’un 
habitat primaire isolé dans le paysage et présent sur le site, et donc vital pour le maintien de la population locale :

> Point d’eau de reproduction avérée pour les amphibiens ;

> Gîte avéré d’hibernation/reproduction pour les chiroptères ;

> Dortoir pour l’avifaune hivernante-migratrice, nids des grands rapaces ou des ardéidés, falaise pour des oiseaux 
spécialistes, façade sableuse pour les Hirondelles de rivage ou les Guêpiers...

> Arbres à cavités ou favorables à l’accueil de Coléoptères saproxylophages ;

> Hutte de castor ou catiche de Loutre

Un impact sur ces habitats induira une mise en vulnérabilité accrue des populations d’espèces protégées dépen-
dantes du site. Aussi, le statut de vulnérabilité de ces populations estimées dans les listes rouges pourra être 
surévalué en fonction du volume de ces habitats utilisés et de leur représentation dans le paysage environnant.

A l’inverse, notamment pour les espèces à forte capacité de déplacement (chiroptères, mammifères semi-aqua-
tiques), ou plus diffuses dans le paysage (passereaux communs), l’usage d’habitats présents par ailleurs dans le 
paysage ou un seul usage secondaire de déplacement ou de chasse ne fera pas surévaluer leur statut de vulnérabi-
lité. Le niveau de vulnérabilité de la population locale pourra être dévalué en fonction des volumes de ces habitats 
utilisés et de leur représentation dans le paysage environnant.

Un impact sur ces habitats secondaires, s’ils sont bien représentés dans le paysage et faiblement représentés sur 
le site, ne mettra pas en danger les populations d’espèces protégées relevées sur le site.

> Les résultats

Les espèces ou groupes d’espèces qui bénéficient sur le site d’un habitat primaire, comme les amphibiens notam-
ment, voient la vulnérabilité de leur population locale augmentée lorsque leurs effectifs sont réduits sur le site. 
Ceux qui à l’inverse peuvent utiliser de manière diffuse des habitats présents à proximité du fait des faibles effec-
tifs relevés sur le site, voient la vulnérabilité de leur population locale diminuée (avifaune notamment). Enfin, les 
espèces avifaunistiques qui ne sont pas menacées à l’échelle régionale voient la vulnérabilité de leur population 
locale diminuée lorsqu’elle a été basée sur un statut national (Fauvette pitchou, Chardonneret élégant, Linotte 
mélodieuse…).
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Méthode d’évaluation de la vulnérabilité des populations locales d’espèce protégées utilisatrices de l’aire d’étude  / 
Traitement Dervenn
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Synthèse des vulnérabilités définies pour les populations locales d’espèces protégées relevées  / Traitement Dervenn
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3.2 Les mesures «Eviter, Réduire, Compenser» et les 

critères, indicateurs et modalités de suivi

La séquence « éviter, réduire, compenser » concerne l’ensemble des thématiques de l’environnement, et notam-
ment les milieux naturels et s’applique, de manière proportionnée aux enjeux, à tous projets dans le cadre des 
procédures administratives de leur autorisation (étude d’impacts ou étude d’incidences thématiques, loi sur l’eau, 
Natura 2000, espèces protégées, ...).

Dans la conception et la mise en œuvre des projets, il est donc essentiel de définir les mesures adaptées pour 
éviter, réduire et, lorsque cela est nécessaire et possible, compenser les impacts négatifs résiduels sur l’environ-
nement. Ces mesures sont prévues par l’article L.122 du Code de l’Environnement et renforcées par la loi pour la 
reconquête de la biodiversité, de la nature et des paysages du 08 août 2016 : l’équivalence écologique, l’objectif 
d’absence de perte nette voire de gain de biodiversité, la responsabilité du maître d’ouvrage pour la mise en 
œuvre des mesures de compensation, la « proximité » entre site endommagé et mesure compensatoire.

Les mesures devant être misent en œuvre sont :

> Les mesures d’atténuation des impacts, qui comprennent les mesures de suppression (ou évitement) et les 
mesures de réduction. Les mesures d’atténuation (évitement & réduction) consistent essentiellement à modifier 
certains aspects du projet afin de supprimer ou de réduire ses effets négatifs sur l’environnement.

> Les mesures de compensation qui interviennent lorsque les mesures d’atténuation n’ont pas permis de sup-
primer et/ou réduire tous les impacts. Il subsiste alors des impacts résiduels importants qui nécessitent la mise 
en place des mesures de compensation. Elles doivent offrir des contreparties à des impacts dommageables non 
réductibles d’un projet et ne doivent pas être employées comme un droit à détruire.

>> Définition du niveau d’enjeu local de conservation des habitats du secteur de projet à l’est pour le 
bon accomplissement du cycle de vie des espèces protégées

Cette étape réalisée en conclusion du diagnostic permet de mettre en avant, au regard des espèces relevées, de 
la vulnérabilité de leurs populations locales, et de leur usage de l’aire d’étude, les habitats représentant le plus 
d’enjeu pour leur permettre d’accomplir leur cycle de vie.

Elle permet de mettre en œuvre la séquence Éviter, Réduire, Compenser de manière optimale. 
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> La méthode et les résultats pour le site d’accueil de l’EHPAD

Le niveau d’enjeu défini ici est lié à la vulnérabilité définie précédemment et au nombre de groupes d’espèces 
usagers de ces habitats. Un habitat abritant plusieurs groupes d’espèces aura un enjeu de conservation plus fort 
qu’un habitat n’abritant qu’une espèce ou groupe d’espèces protégées.

Méthode de définition du niveau d’enjeu des habitats d’espèces protégées  / Traitement Dervenn

Définition du niveau d’enjeu de conservation des habitats d’espèces protégées sur l’aire d’étude  / 
Traitement Dervenn
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Le site accueille une diversité végétale et d’habitat potentiellement intéressante liée à la structure du sol (prairie/
boisements, cours d’eau) et à la gestion des espaces.

Les enjeux relevés se concentrent sur :

> Les espaces boisés et la prairie en lisière de boisement favorables à l’accomplissement du cycle de vie d’es-
pèces animales (reptiles, avifaune, mammifères, etc.), bien qu’aucune espèce patrimoniale n’y ait été rencontrée,

> Les arbres gîtes potentiels pour les chiroptères situés en limite de zone d’étude qui accueillent potentiellement 
des espèces protégées,

> Le cours d’eau et ses abords, zones favorables pour les amphibiens, insectes et reptiles notamment.

>> Impacts et mesures préconisées

Paysages urbains et naturels : 

 > Conserver les espaces boisés et les haies en bordure du site à l’est au moyen d’une identification et d’un trans-
cription réglementaire dans l’OAP 6. 

> Évitement total du cours d’eau et bande tampon autour de celui-ci d’au moins 10 m de part et d’autre avec une 
transcription dans l’OAP 6. La condition de réalisation d’un dossier «Loi sur l’eau» sera examiné pour l’aména-
gement du secteur. S’agissant des eaux de ruissellement, des mesures réglementaires du PLU s’imposent à leur 
gestion et limitent les incidences sur les débits évacués depuis chaque secteur aménagé. 

> Réaliser des passages faune complémentaires (notamment chiroptères) en période favorable pour préciser les 
enjeux et espèces potentiellement présentes sur site

> Respecter les périodes d’intervention pour la conduite des travaux afin de limiter l’impact sur la faune (défriche-
ment et fauche du site pour préparation des travaux en dehors de la période de sensibilité des espèces) 

> Entretenir une gestion raisonnée des espèces exotiques envahissantes présentes sur le site en cohérence avec 
les dispositions du PLU en vigueur. 

> Respecter l’utilisation d’essences locales favorables au maintien de la faune selon les dispositions du PLU en 
vigueur. 

> Maintenir les cônes de vues Nord-Sud et Ouest-Est depuis la limite du centre-bourg au moyen d’une progressi-
vité des hauteurs et d’un alignement avec le bâti environnant  en ce qui concerne le secteur retenu pour accueillir 
l’EHPAD.

> Maintenir un visuel et ne pas accentuer le caractère «encaissé» de l’entrée de bourg depuis la rue Alexis Maney-
rol. Un principe de recul avec l’alignement d’arbres sera intégré à l’OAP 6.
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> Favoriser l’utilisation de matériaux et de formes urbaines économes en énergie, en cohérence avec le cadre 
urbain et naturel. Le projet d’EHPAD l’opération de renouvellement urbain en lieu et place de l’EHPAD existant 
s’inscriront dans des démarches de bâtiment passif. Le règlement du PLU intègre par ailleurs des dispositions 
visant à favoriser le recours aux énergies renouvelables et l’implantation de constructions de type bioclimatique 
pour inciter à des économies d’énergie et limiter les émissions de gaz à l’atmosphère à travers les dispositions 
constructives pouvant être mises en œuvre.

> Limiter les sources de pollution lumineuse au sein de la zone. Un principe d’implantation favorable au maintien 
des vues sur le paysage et d’éclairage orienté vers l’intérieur du site sera appliqué à cet effet. 

> Intégrer les aménagements du secteur retenu pour l’EHPAD avec son écrin naturel et urbain au moyen d’un 
traitement qualitatif des lisières. Un principe sera intégré à l’OAP 6.  

> Permettre un dépassement de hauteur pour le site existant de l’EHPAD, ici dédié à la réalisation d’une opération 
résidentielle, qui s’intègre avec le bâti environnant et les points les plus hauts du centre bourg : un règlement 
qui autorise un étage supplémentaire pour des opérations qui favorisent une densité supérieure de logements  à 
l’hectare.

Sols: 

> La construction des bâtiments et des voiries nécessitera l’aménagement des sols. Ces opérations seront sus-
ceptibles de générer divers effets, notamment la création de déblais/remblais et des tassements du sol. Les fon-
dations des bâtiments seront adaptées à la nature du sol en place. Des études géotechniques seront réalisées et 
permettront leur dimensionnement. 

Les entreprises devront accompagner leurs propositions d’un volet « chantier propre » pour garantir l’engagement 
de ne pas déposer de matériaux ailleurs que dans des zones autorisées et destinées à cet effet, de stocker toute 
matière polluante et de les transporter vers un centre de traitement, de ne pas abandonner de matériel après le 
chantier et de nettoyer les lieux de chantier après les travaux. 

Afin de limiter les risques de rejets accidentels, il sera exigé des entreprises réalisant les travaux de prendre toutes 
les précautions utiles quant au stockage et à l’emploi de produits éventuellement toxiques ou polluants indispen-
sables au fonctionnement des engins de chantier.

Composition paysagère et principes d’implantation du secteur de projet en limite de centre-bourg / Dervenn
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Air, atmosphère et climat : 

La construction et/ou réhabilitation des bâtiments au sein des deux sites nécessitera l’utilisation de matériaux 
divers, d’engins de transport et de construction. Une attention particulière sera portée aux conditions de réa-
lisation de ces travaux au regard de la présence direct des populations et activités du bourg. Les conséquences 
indirectes des phases de construction auront un impact négatif temporaire négligeable et réversible sur le climat 
Les constructions sur les deux sites induiront une éventuelle augmentation du trafic routier qui tient aux déplace-
ments du personnel de l’EHPAD, des praticiens du cabinet de santé, des nouveaux ménages habitants au sein du 
secteur en périphérie à l’est et sur le site existant de l’EHPAD avec l’opération résidentielle nouvelle.  Le nombre de 
véhicules générés par ces futures activités est difficile à quantifier en l’état actuel des données sur les projets. Il est 
à noter que le secteur de projet à l’est comprend une emplacement réservé pour la réalisation d’une aire de sta-
tionnement mutualisée, qui participe à limiter la dispersion des déplacements motorisés au sein de la commune. 
Plus largement, la réalisation des constructions au plus proche du réseau viaire doux de la commune favorise ce 
type d’usage

Adaptation du projet aux changements climatiques

Les principaux effets attendus du changement climatique sur le climat local sont une augmentation significa-
tive des températures moyennes annuelles, une augmentation de la fréquence et de l’intensité des épisodes de 
canicules, la diminution des précipitations moyennes annuelles, un allongement des périodes de sécheresses et 
l’élévation du niveau marin. Le projet d’EHPAD répond à un enjeu lié au changement climatique : par sa fonction 
de santé publique, il permettra d’assurer la sécurité des personnes qui y seront hébergées face notamment aux 
futures canicules et autres dérèglements climatiques à venir. Plus largement, l’ensemble des opérations favorisera 
l’utilisation de matériaux et principes d’implantation économes en énergie au regard des dispositions prévues 
dans le PLU et des principes nouvellement adossés à l’OAP 6.
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>> Critères, indicateurs et modalités de suivi

Dans le cadre de l’Évaluation Environnementale du PLU approuvé le 11 mars 2014, la commune de Frossay a 
mis en place un dispositif de suivi et d’évaluation des effets de la mise en œuvre de son projet de territoire. 
L’élaboration d’un PLUi pour les communes de la CC Sud-Estuaire va substituer à terme une nouvelle évaluation 
environnementale, actualisée pour l’ensemble du territoire intercommunal. Tenant compte de ces éléments, les 
indicateurs suivants sont retenus pour évaluer les effets de la mise en compatibilité du PLU au travers de la pré-
sente déclaration de projet.

> Nombre de logements et surface consommée au regard des objectifs de production et des objectifs territoria-
lisés de réduction de la consommation d’ENAF sur les périodes 2011-2021 et 2021-203. Un bilan au terme de 
chaque opération sera réalisée (EHPAD, opération résidentielle en centre-bourg et opération résidentielle adossée 
à l’EHPAD) 

> Nombre moyen de véhicule/jour aux abords du centre-bourg. Un bilan tous les trois ans sera menée en cohé-
rence avec la loi Climat et Résilience qui réaffirme le principe d’analyse de l’application du PLU au regard de la 
satisfaction des besoins en logements et de l’échéancier prévisionnel de l’ouverture à l’urbanisation des zones à 
urbaniser et de la réalisation des équipements correspondant tous les 3 ans dès lors que le plan n’a pas été mis 
en révision.

> Surfaces des boisements identifiés et/ou protégés au règlement graphique et recensement des déclarations de 
coupes et abattages et des linéaires défrichés sans autorisation. Un bilan sera réalisé au terme des opérations et 
au moment de l’évaluation environnementale du futur PLUi. 
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3.3 Le résumé non technique

>> La méthode utilisée pour établir l’évaluation environnementale 

L’évaluation environnementale a été réalisée selon une définition, pour chacun des thèmes de l’environnement, 
d’état initiaux et de critères permettant l’appréciation des incidences de la déclaration de projet. 

La collecte des données a été menée à partir d’un recueil composé :

> d’études et de documents (supra)communaux réglementaires (PLU, SCoT, SRCE, SDAGE...)

> des données techniques et environnementales fournies par les diverses institutions et les porteurs de projets 

> des études de site et de définition des besoins commandées par l’intercommunalité porteuse de la démarche 
de mise en compatibilité, et réalisées par le bureau d’études naturaliste Dervenn. Le site retenu pour accueillir 
entres autres l’EHPAD a été parcouru par un chargé d’études botaniste qui a relevé les végétations selon le code 
EUNIS et CORINE BIOTOPE. Un relevé exhaustif de la flore présente a été réalisé et une attention particulière a été 
portée aux espèces à statuts (liste rouge départementale et régionale, protections…), qui le cas échéant ont été 
dénombrées et localisées à l’aide d’un GPS. La cartographie des végétations et de la flore d’intérêt a été réalisée 
sur la base des observations de terrain réalisées en période printanière. L’ensemble de l’aire d’étude a été pros-
pectée à la recherche d’habitats favorables aux espèces listées précédemment ainsi qu’à la recherche d’individus 
potentiellement en déplacement. Conformément à la réglementation en vigueur, l’emprise des zones humides 
s’est basée sur les 4 critères de l’arrêté du 24 juin 2008 modifié par l’arrêté du 1er octobre 2009 : la présence 
d’eau, la dominance d’une végétation hygrophile, l’hydromorphie du sol et la topographie.

Sur le plan méthodologique, l’appréciation des impacts a été menée de façon distincte entre :

> un état initial de l’environnement, étudié par domaine ou thème choisi selon les enjeux ressortant habituelle-
ment des destinations telles qu’envisagées sur les deux sites de projet

> un état futur établi sur les bases des connaissances prévisionnelle associées aux destinations prévues sur sites. 

La justification du projet s’appuie sur la démonstration de son intérêt général particulièrement au regard de cri-
tères patrimoniaux et environnementaux. Le document présente à cet égard :

> les motifs pour lesquels le projet a été retenu au regard des objectifs de protection de l’environnement,

> les raisons qui justifient le choix opéré au regard des solutions de substitution raisonnables

> les incidences notables probables de la mise en œuvre du document sur l’environnement

> les mesures envisagées pour éviter, réduire et, si possible, compenser s’il y a lieu, les conséquences domma-
geables de la mise en œuvre du projet. Dans le cas présent, un certain nombre de mesures s’imposeront d’elles-
mêmes dans le cadre de la conception technique du projet et de la constitution des divers dossiers d’autorisation 
administratives.

Une étude des incidences notables probables de la mise en compatibilité du PLU sur l’environnement a été menée 
selon une analyse multi-thématique. Les incidences s’avèrent globalement maîtrisées et réduites par les choix 
d’aménagement et d’urbanisme qui sont traduits dans le document d’urbanisme.
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La commune de Frossay est dotée d’un Etablissement d’Hébergement pour Personnes Âgées Dépendantes (EHPAD) 
en cœur de bourg. Propriété de l’Association de Bienfaisance du Sud Estuaire, la résidence «Les Églantines» est 
aujourd’hui un établissement qui ne répond en partie plus aux besoins de ses résidents et qui nécessite des travaux 
de mise au normes. 

Les possibilités de rénovation et d’extension étant très limitées il est proposé de déplacer l’EHPAD (1) sur le secteur 
d’extension Est du bourg (2). D’une superficie d’environ deux hectares, ce site présente l’avantage d’être localisé 
à proximité immédiate du site actuel et des services et équipements du centre-bourg. Il permet d’envisager une 
augmentation mesurée de la capacité d’accueil de l’EHPAD et il permet également d’accueillir d’autres fonctions en 
lien avec les enjeux de la commune. Le reste du secteur comprendrait en effet 8 logements inclusifs pour personnes 
autonomes, 8 logements en accession à la propriété et une maison de santé spécialisée. La maison de santé vient 
compléter l’offre de soins à proximité du centre-bourg tandis que les logements permettent d’accueillir de nouveaux 
ménages sur un territoire en tension.  Le reste du foncier permettra d’implanter une aire de stationnement mutuali-
sée et des espaces dédiés au cadre de vie. 

1

2

Localisation des sites de projet à l’échelle du centre-bourg / IGN BD 
ORTHO/ Traitement Cittànova

Le programme vise à répondre à plusieurs types 
de besoins selon les profils de ménages (per-
sonnes âgées non autonomes, personnes auto-
nomes et familles). En lien avec les objectifs d’ac-
cueil résidentiel et d’économie d’espace inscrits 
dans les PADD du  PLU et du SCoT en vigueur, 
il est prévu que le site actuel de l’EHPAD fasse 
l’objet d’un projet de renouvellement urbain qui 
fasse émerger environ 70 logements avec une 
prépondérance de typologies type T2 et T3. .

Le PLU en vigueur prévoit que le secteur d’exten-
sion, classé 2AU et faisant l’objet d’une Orienta-
tion d’Aménagement et de Programmation (OAP 
6), soit affecté à la production d’une vingtaine 
de logements à court terme. Le Projet d’EHPAD 
n’étant pas considéré comme une opération de 
logements il n’est donc pas compatible en l’état 
avec le PLU.   

Pour permettre le déplacement de l’EHPAD et, 
considérant qu’il relève de l’intérêt général, 
la communauté de communes Sud Estuaire 
a donc choisi de s’appuyer sur la procédure 
de déclaration de projet prévue aux articles 
L.300-6 et L.153-54 et suivants du Code de 
l’Urbanisme. 

>> Le projet et sa justification 
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>> Les modifications pour la mise en compatibilité du PLU 

> Modification de l’article Ua 10

 > Ajout d’un cas particulier qui se rapporte à la densité résidentielle : une nouvelle règle qui permet un 
dépassement de hauteur dans des proportions qui soient en cohérence avec l’environnement urbain immédiat, qui 
permet d’élargir le dépassement de hauteur à l’ensemble du secteur Ua mais à la seule condition que la construction 
consiste en un projet d’habitat collectif, et qui favorise l’émergence de projets d’habitat collectif dans le centre-bourg 
et son tissu urbain dense

Zonage du site d’accueil de l’EHPAD et ses environs avant et après modification / PLU de Frossay

> Modification des règlements écrit et graphique relatifs aux zones à urbaniser 

 > Intégrer l’usage «santé» au secteur indicé «l» : un élargissement des usages considérés pour la notion 
d’aménagement/équipement d’intérêt collectif qui permet d’y rattacher l’EHPAD «Les Églantines»

 > Déclassement de la zone 2AU en une nouvelle zone à urbaniser 1AUl et une nouvelle zone 1AU2 : une 
redélimitation qui permet une distinction des phasages et règles applicables à la réalisation de l’EHPAD et au reste du 
programme projeté (logements et maison de santé). 
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> Modification de l’OAP 6 (schéma et orientations) et modification de l’échéancier prévisionnel des OAP : 

OAP 6 avant modification  / PLU de Frossay

Orientations relatives aux densités urbaines et à l’ha-
bitat 

Surface estimée du secteur d’habitat (comprenant un 
emplacement réservé destiné à un parking) : 1 ha

Densité minimale requise sur le secteur : Au moins 16 
logements/ha

Assurer la réalisation de 8 logements inclusifs pour 
personnes autonomes et 8 logements en accession à 
la propriété et favoriser une offre diversifiée à travers 
la typologie des constructions (individuel, mitoyen, 
semi-collectif, collectif)

Orientations d’aménagement du secteur

Orientation et implantation des constructions

Favoriser à travers l’organisation urbaine du secteur, l’exposition 
sud des constructions principales et la valorisation des apports 
solaires et/ou des implantations de constructions profitant de la 
course du soleil (est-ouest)

Maintenir des marges de recul inconstructibles sur les limites 
Nord-Est-Sud, sur la base des orientations graphiques paysagères

Éviter d’établir les constructions à proximité des sec-
teurs d’intérêt collectif ou des espaces publics suivants : 

OAP n°9

P
Espace dédié à l’aménagement d’une aire 
de stationnement public, devant faciliter les 
conditions d’un accès sécurisé à l’école

P

Favoriser un alignement des constructions avec 
le bâti et le réseau viaire environnant 

Maintenir les cônes de vues sur le vallon ver-
doyant à l’est du secteur

Favoriser une implantation qui s’appuie sur la 
pente du terrain avec une progressivité des 
hauteurs

Traitement paysager

Orientations relatives aux conditions de déplacement

Prévoir un traitement paysager à dominante 
végétale, commune avec les secteurs boisés 
environnants et favoriser un recul du bâti. Le 
traitement doit rester végétal et ne peut com-
prendre que des essences locales

Assurer la gestion des eaux de ruissellement en res-
pectant les dispositions du schéma directeur d’assai-
nissement pluvial et intégrer les futurs ouvrages de 
gestion des eaux pluviales à l’aménagement paysager 
du secteur

Conserver l’alignement d’arbres et favoriser un 
recul du bâti

Assurer un traitement qualitatif de l’entrée du site et 
prévoir un élargissement de la voirie pour sécuriser 
l’accès

Périmètre du secteur d’étude soumis aux orientations 
d’aménagement

Assurer la desserte interne du secteur depuis la 
rue Alexis Maneyrol

Secteur dédié à l’EHPAD «Les Églantines»

P

Programme de l’OAP

Secteur dédié à l’EHPAD «Les Églantines»

Secteur dédié à l’habitat et aux activités 
de services médicales et paramédicales

OAP 6 après modification  / PLU de Frossay



67

Com
m

unauté de Com
m

unes Sud Estuaire - Déclaration de projet valant m
ise en com

patibilité du PLU
 n°1

Cittànova Cittànova

Capacités de 

logements
soit par an

Extension urbaine à court terme (2013 à 2015 / 2016)

1AU1 - Domaine du Gotha 33

1AU2 - Est bourg : rue Alexis Maneyrol * 16

soit entre 2014 et 2015 (sur 2 ans) 49 24,5

Extension urbaine à court / moyen terme (2015 -2021)

2AU - SE bourg - route de Chauvé (court moyen terme) 35

2AU - SE bourg Bibonnières :
entre la rue Maneyrol et la route de Nantes (moyen terme) 29

2AU - SE bourg route de Nantes (moyen terme) 3

soit entre 2015 et 2021 (sur 7 ans) 67 10

Extension urbaine à moyen / long terme (2021 -2023)

2AU - NO Bourg Rue de Bellevue (moyen / long terme) 25

soit entre 2021 et 2023 inclus sur 3 ans 25 8

Extension urbaine à long terme (>2023)

2AU - N Bourg Les Mares (long terme) 34

soit entre 2024 et 2025 inclus sur 3 ans 34 11

soit entre 2014 et 2024 (sur 11 ans) 141 13

soit à très long terme (> à 10 ans - estimé sur 3 ans) 34 11

* Le secteur 1AU2 est sujet à une OAP qui comprend également la réalisation d’un EHPAD de 70 lits

> Avant modification

> Après modification

> Modification de l’échéancier prévisionnel d’ouverture à l’urbanisation des secteurs à urbaniser à vocation prin-
cipale d’habitat (pièce OAP)
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> Modification de la fiche n°8 du PADD

> Avant modification

Projet d'Aménagement et de Développement Durables 

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme — Commune de Frossay
P.A.D.D. 

Ménager des possibilités d’extension d’équipements d’intérêt collectif .  
Programmer des secteurs d’accueil pour de nouveaux équipements et/ou l’aménagement d’espaces d’intérêt collectif : 
-  sur le domaine sportif à l’Ouest du bourg, pour la mise en place d’équipements complémentaires à ceux existant sur ce site, 
-  au sud du centre-bourg (secteur de la salle de la Cour du Pain)  pour l’accueil d’une salle multi-activités pouvant être fréquentée par les 

jeunes, le péri-scolaire, le centre de loisirs, les associations, … 
-  à l’est du centre-bourg, pour permettre l’extension de l’école publique,  
-  sur le secteur de la rue des Jardins, pour l’aménagement d’un espace d’intérêt collectif pouvant comprendre le cas échéant la future halte-garderie, 
- au sud-ouest du bourg, pour l’aménagement d’un espace d’intérêt collectif (en valorisation du cône de vue sur le château de la Rousselière),

pouvant le cas échéant intégrer des équipements publics sous réserve de préservation du cône de vue, 
- au nord-ouest du bourg, entre la rue de Bellevue et la rue du Jaunais, l’aménagement d’un espace récréatif, support de lieu 

d’animation de quartier (sous réserve de la prise en compte de l’inventaire des zones humides). 

Pérenniser les services médicaux présents sur la commune et prévoir un emplacement pour un cabinet médical 

Ménager des possibilités d’extension de l’unité de traitement des eaux usées du bourg 

Maintenir des espaces tampon autour des équipements publics afin de permettre de bonnes commodités de voisinage, 
garantissant : 
• des conditions de vie agréables pour chaque habitant (contexte sonore), 
• le déroulement de manifestations et d’activités liées à ces équipements sans risque de conflits 

Affirmer un réseau de liaisons piétonnes et cyclables qui permette d’assurer l’accessibilité des équipements d’intérêt collectif aux 
différents quartiers du bourg (cf. fiche n° 9).

Enjeu :   Anticiper et ménager les conditions de développement à plus long terme en affirmant des centralités de quartier par des secteurs publics,  
 et en offrant un accès intéressant et attractif aux équipements et aux services relevant de l’intérêt collectif  

Fiche n°8 - Conserver des disponibilités foncières pour ménager un potentiel de développement 
 et anticiper d’éventuels besoins en équipements ou en services relevant de l’intérêt collectif  

14

> Après modification
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> Modification de la carte à l’échelle du bourg (PADD)

24

> Avant modification

> Après modification
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> Ajout de précisions et modification des pages relatives à la délimitation et aux principes d’aménagement des 
zones AU (rapport de présentation)

  
  

Commune de Frossay Plan Local d’Urbanisme Rapport de présentation 

2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines 

Titre 2 

Définition et présentation des zones AU 





Les secteurs 1AU et 2AU correspondent aux espaces destinés à l’accueil 
d’habitations, ces secteurs pouvant recevoir de manière secondaire des 
activités compatibles avec l’habitat. 

Les zones à urbaniser (zones AU) correspondent à des secteurs agricoles ou 
naturels, ayant vocation à être urbanisés en cohérence avec les orientations 
définies par le projet d'aménagement et de développement durables de la 
commune. 

Chapitre 2 
Les secteurs AU indicés ‘e’ (1AUe ou 2AUe) correspondent aux espaces 
destinés à l’accueil d’activités industrielles, artisanales, commerciales ou 
tertiaires, en cohérence avec la dénomination adoptée pour les sites 
d’activités existants (zone Ue évoquée auparavant). Le PLU distingue 
toutefois le secteur 2AUe, du secteur 2AUep, ce dernier étant plus 
spécifiquement destiné à l’accueil d’activités économiques portuaires et/ 
ou liées à la proximité de l’eau. 

Selon leur positionnement et la capacité des équipements situés en périphérie 
immédiate, les zones AU comprennent : 

La délimitation des zones 
●● des zones 1AU, directement ouvertes à l’urbanisation, les capacités des 

équipements (voirie, eau potable, électricité et le cas échéant 
assainissement) localisés à proximité permettant d'assurer leur desserte. 
Ces zones pourront s’urbaniser soit lors d’une opération d’aménagement 
d’ensemble, soit au fur et à mesure de la réalisation des équipements 
internes à la zone. 

 Les secteurs indicés ‘AUl’ correspondent aux espaces destinés à recevoir 
des aménagements ou des équipements d’intérêt collectif, à usage 
récréatif, scolaire ou périscolaire, social, culturel, de sports, de loisirs ou 
d’éducation, en cohérence avec la dénomination adoptée pour les 

Leur aménagement doit respecter les conditions d’aménagement définies au 
règlement du P.L.U. et doit être compatible avec les orientations 
d’aménagement retenues par la commune. 

Zone AU 

secteurs déjà voués à ce type d’activités (zone U
l évoquée auparavant). 

●● des zones 2AU, zone d’urbanisation future à moyen ou long terme, 
correspondant à des réserves foncières pour l’urbanisation, insuffisamment 
desservies par les équipements ; leur ouverture à l'urbanisation étant 
subordonnée à une modification ou une révision du P.L.U. Cette disposition 
laisse ainsi le soin à la commune d’apprécier le temps opportun pour 
éventuellement rendre constructibles ces secteurs 2AU. 

Sont rappelées ci-après les principales traductions réglementaires des 
orientations du P.A.D.D. qu’apporte la définition des secteurs AU. 

2 25 

> Avant modification

> Après modification
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> Avant modification

> Après modification

  
  

Commune de Frossay Plan Local d’Urbanisme Rapport de présentation 

2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines 

Titre 2 





à l’extension urbaine au Sud-Est du centre-bourg, entre la route de 
Nantes et la rue Alexis Maneyrol - zone 2AU (1,8 ha), 

Localisation des zones AU, 
traduction des extensions urbaines envisagées au PADD 

à l’extension urbaine à l’Est du centre-bourg, à proximité de l’école 
publique - zone 2AU d’une surface de l’ordre de 2 ha. En cohérence avec les orientations du P.A.D.D., les zones à urbaniser dites 

zones AU correspondent aux principales entités végétales destinées à être 
urbanisées : 

Des orientations d’aménagement ont été définies pour les secteurs à fort enjeu 
d’aménagement, pouvant être ou bien être ouverts à l’urbanisation (secteur Chapitre 2 
1 AU), ou bien destinés à une urbanisation à plus long terme (secteurs rue de  Pour les secteurs à dominante d’habitat : 
Bellevue, Sud centre-bourg, Est bourg). Ces orientations d’aménagement ont 
pour objectifs de guider et d’encadrer les conditions d’aménagement de ces 
secteurs (cf. pièce n°3 du dossier de PLU). 

Le projet prévoit une gestion dans le temps du développement urbain par la 
définition de secteurs 1AU (ouverts à l’urbanisation) et de secteurs 2AU 
(fermés) confrontés à des contraintes d’aménagement ou ne représentant pas 
des priorités d’urbanisation. 

La délimitation des zones 

- Les secteurs d’extension urbaine, devant permettre de satisfaire une 
partie des besoins en logements à court ou moyen terme, sont classés en 
secteurs 1AU, représentant une superficie de 2,6 ha. 

Pour les secteurs réservés aux activités économiques : 

En cohérence avec les orientations du PADD, le projet de PLU programme : 

 Sur le bourg, un secteur 1AUe localisé route du Moulin Neuf, avec une 
possibilité d’extension à long terme (zone 2AUe) assurant la jonction 
avec le secteur d’activités déjà existant rue de la Fuie. Le secteur 

Le projet de PLU définit un seul secteur 1AU (en l’occurrence secteur 
Zone AU 1 AU1), localisé rue de la Paix, à l’Ouest de centre-bourg. 

- La zone 2AU englobe quant à elle les entités végétales dont l’urbanisation 
dot intervenir à moyen ou long terme. Leur aménagement ne pourra 
intervenir qu’après modification du document d’urbanisme pour ouvrir à 
l’urbanisation de manière progressive ces secteurs et pouvoir échelonner 
ainsi dans le temps les apports en logements. 

1 AUe couvre environ 0,7 ha et le secteur 2AUe porte sur 2,3 ha. 

Il reprend l’ancien zonage du POS (1NAe), situé légèrement plus à 
l’Ouest (sur le secteur du Pré Macé) destinant ces terrains à 
l’aménagement d’une zone d’activités, projet porté par la communauté 
de communes, qui n’a pu jusqu’à présent aboutir notamment pour des 
problèmes de compatibilité avec la loi Littoral (absence de continuité 
avec l’agglomération existante). 

Ces zones 2AU correspondent : 
 à la grande entité végétale localisée au sein du tissu urbain de 

l’agglomération de Frossay, à proximité des équipements sportifs, sur le 
secteur de Bellevue (zone 2AU d’environ 1,9 ha),  Sur le secteur du Carnet, en bordure de Loire, un secteur 2AUep (près 

de 80 hectares) destiné à l’aménagement d’une zone d’activités, projet 
porté par le Grand Port Maritime Nantes - Saint-Nazaire. 







aux arrières de parcelles de la route des Mares (zone 2AU d’environ 
2 ,5 ha), 

Des orientations d’aménagement ont également été définies pour l’ensemble 
de ces secteurs réservés aux activités économiques. 

à l’extension urbaine au Sud du centre-bourg - zone 2AU (entre la rue A. 
de St-Exupéry et la route de Nantes) portant sur environ 2,3 ha, 
à une petite entité végétale plutôt enclavée et difficile d’accès - zone 
2 AU (arrières de parcelles), située route de Nantes (0,2 ha), 

2 26 
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Commune de Frossay Plan Local d’Urbanisme Rapport de présentation 

2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines 

Titre 2  Pour les secteurs réservés aux équipements et activités d’intérêt 
collectif : 

Le développement de l’habitat et l’accroissement démographique peuvent 
susciter des besoins supplémentaires en équipements publics ou d’intérêt 
collectif. 

C’est pourquoi le projet de PLU ménage des possibilités d’aménagement de 
nouveaux secteurs : 

Localisation des zones AU sur le bourg 
Chapitre 2 

En orange, les secteurs à vocation dominante d’habitat 
En magenta, les secteurs à vocation d’activités  Rue Antoine de Saint-Exupéry (en entrée Sud de l’agglomération), ce 

site classé 1AUl est destiné à la réalisation d’un équipement d’intérêt 
En bleu, les secteurs réservés aux équipements d’intérêt collectif 

collectif, sportif ou de loisirs, devant être 
accompagné d’une aire de stationnement à usage 
mutualisé, pouvant notamment soulager les besoins 
liés au fonctionnement d’équipements d’intérêt 
collectif environnants dont la salle de la Cour du Pain 
située en vis-à-vis. Cet secteur fait également l’objet 
d’un emplacement réservé au plan de zonage (déjà 
existant au POS). Ce secteur couvre environ 0,4 ha. 
Il était classé en zone 2NA au POS. Le secteur est 
également concerné par des orientations 
d’aménagement (OA3) afin d’assurer une cohérence 
d’aménagement avec le secteur d’extension urbaine 
classé en 2AU3. 

La délimitation des zones 

Zone AU 





en extension du secteur d’équipements sportifs 
existant existante située rue du Jaunais. Ce secteur 
2 AUl couvre environ 0,74 ha (auparavant classé en 
zone NC). 

en extension Est du site de l’école publique. Ce 
secteur 2AUl, auparavant classé en zone 2NA au 
POS, d’une superficie d’environ 0,54 ha, fait 
également l’objet d’un emplacement réservé afin de 
permettre l’acquisition des terrains en vue 
d’envisager une éventuelle extension du pôle 
scolaire dans sa continuité Est (mise en place d’un 
aménagement ou d’équipements d’intérêt collectif 
liés aux écoles). 

N 

2 27 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines 

Par conséquent, les secteurs AU (1AU et 2AU), comprenant aussi ceux destinés 
Titre 2 Le projet de P.L.U. garantit à travers les zones AU une programmation dans le 

temps de l’accueil de logements et une gestion plus économe et rationnelle de 
l’espace par rapport au zonage du POS : 

aux activités économiques (1AUe/2AUe) et ceux à vocation d’équipements 

d’intérêt collectif (1AUl/2AUl), assurent des perspectives de développement à 
long terme, soucieux d’une gestion économe de l’espace. 

►  Surfaces en zone agricole (NC) au POS, destinées à l’urbanisation par le 

projet de P.L.U. et classées en zone AU : 
Secteurs AU destinés à l’habitat (à long terme) : 

1 

2 

2 

AU : 

AU : 

2,6 ha (en extension urbaine : 2,6 ha) 

10,8 ha (en extension urbaine : 8,6 ha) Chapitre 2 Secteur 2AU2 secteur des ’Mares’ (partiel) : 2 ha. env. 

Secteur 2AU3 Centre-bourg Sud (partiel) : 0,3 ha. env. AU (réel*) : 9,6 ha (en extension urbaine : 7,5 ha) 
Secteur 2AUl ‘rue du Jaunais’ : 0,7 ha. env. dont à moins de 10 ans : 

La délimitation des zones . Secteurs 1AU + 2AU (réel*) : 9,8 ha : 2,6 ha (1AU) et 7,2 ha (2AU) 

Secteurs 1AU et 2AU (réel*) en extension urbaine : 7,7 ha 

Secteur 1AUe ‘rue du Moulin neuf’ : 

Secteur 2AUe ‘rue de la Fuie’ : 

0,7 ha. env. 

1,8 ha env. . 

Les autres secteurs 1AU et 2AU à vocation d’habitat ne prélèvent pas de zones NC. Secteur AUe destiné à l’implantation de secteurs d’activités économiques : 
Soit un total de 5,5 ha de terrains 1 

2 

2 

AUe : 

AUe : 

AUep : 

0,7 ha (en extension urbaine : 0,7 ha) 
►  Surfaces en zone naturelle (ND) au POS, destinées à l’urbanisation par le 

projet de P.L.U. et classées en zone AU : 
2,3 ha (en extension urbaine : 2,3 ha) prévus à plus de 10 ans 

79,6 ha (en extension urbaine : 79,6 ha) échéance non connue Zone AU 
Secteur 2AUep ‘Ile du Carnet’ : 54 ha environ 

Secteurs AUl destiné à la réalisation d’un équipement d’intérêt collectif : 
►  Surfaces classées en zone NAc, NAL ou NAe au POS, encore non bâties, 

destinées à être maintenues en zone agricole par le projet de P.L.U. 

(classement en An) : 

1 
2 

AUl : 
AUl : 

0,4 ha (en extension urbaine : 0,4 ha) 

1,3 ha (en extension urbaine : 1,3 ha) 

soit à moins de 10 ans, une consommation prévisible d’espace (y compris les 
secteurs 2AU situés au sein du bourg) de 14 ha environ**. Secteur An au Sud-Est du centre-bourg : 

(rue Alexis Maneyrol) 

0,3 ha de terrains environ 

Mais cette consommation d’espace englobe environ 11 ha de terrains situés 
en extension urbaine comprenant environ 7,7 ha de terrains pour l’habitat, environ Secteur An au Sud du centre-bourg : 

Secteur An au SO du bourg : 

(secteur du Pré Macé) 

0,8 ha de terrains environ 

4,2 ha de terrains environ 
0,7 ha pour la zone d’activités, environ 2,5 ha pour le secteur d’intérêt collectif 

(secteurs AUl + emplacement réservé dans la zone Ul) ; 
alors que la consommation d’espace entre 2000 et 2010 s’est accompagnée 
du prélèvement de près de 40 ha, dont environ 35,6 ha pour l’habitat, 3,6 ha 
pour les équipements et 0,8 ha pour les activités économiques. 

Secteur A (et partiellement Ah2) au Sud de la commune (Les Ferrières) : 

3,2 ha de terrains environ 

En définitive, le projet de P.L.U. permet de réduire d’environ 70 %% la 
consommation d’espace agricole pour les dix prochaines années (extensions 
urbaines à moins de 10 ans), par rapport aux prélèvements d’espace agricole ou 
naturel réalisés entre 2000 et 2010**. 

Soit un total de 8,5 ha de terrains 

qui ne sont plus destinés à l’urbanisation future selon le P.L.U. 

2 28 

* 
* 
réel : voies périmétrales exclues (non constructibles) 
* hors zone 2AUep correspondant à la zone du Carnet non comptabilisée par le PLU 

comme le fait le SCoT, l’échéance n’étant à ce jour pas connue. 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines 

Titre 2 
Secteurs agricoles au POS, En magenta, les secteurs auparavant classés en zone NC au POS, désormais classés en zone AU 

En cyan, les secteurs auparavant classés en zone NA au POS, désormais classés en zone An destinés à l’urbanisation au projet de PLU à l’échelle du bourg 

, 

A 
A An Chapitre 2 Les Coupronnières  

2 
AUl Ub Fougerouge 

Le Moul in Pr ieur 

Ah2 
Ul N La délimitation des zones 2 AU Ub 

An A N Le  Jauna is 

2 AU Ah2 

Ub L e  C l o se reau  

2AU 
Ubb NL146-6 La L iandrée Ub 

Ub Les Mares 

Ubb L e B O U R G 
An A Zone AU An Ub Ue Le Grand Clos 

N 2AUe Ub N 

An Le Gotha 

Ub Ub Ub Ua 
Le Pré Macé  

1AUe Nj N Ah2 Uba 1AU1 Général de Gaulle 
Pl 

Ua 
ace du 

N 
Nr 

N Uac 
Place de l'église NL146-6 

N Ul Ad h2 C h e m i n d u G u én  é r é 

2AU 
l Ua Nj Nh2 N NL146-6 

Ub Uaa 

N 2AU 

An 

1 AUl 

N 2AU 2 AU 

N Nh2 
Nh2 2AU An 

NL146-6 Les Bibonnières 
NL146-6 N Nh2 

An 229 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines (suite) 

Titre 2 

Principales dispositions réglementaires d’ordre général en zone 1AU : Instauration de règles communes aux secteurs concernés par des 
orientations d’aménagement : Dans le respect des dispositions du Schéma Directeur d’Assainissement 

Pluvial (SDAP), le règlement de la zone 1AU exige que pour toute opération 
d’aménagement, une surface minimale de 45 % de l’unité foncière ou du 
terrain d’assiette devra être conservée en espaces non imperméabilisés. 
Une imperméabilisation supérieure est admise sous réserve de prévoir une 
rétention des eaux pluviales dans les conditions fixées par le SDAP. 

Pour chacun de ces secteurs, les orientations d’aménagement prévoient 

Chapitre 2 un nombre minimum de logements à réaliser, afin de s'assurer d'une 
' 'rentabilisation'' minimale des terrains concernés par l'urbanisation de ces 
secteurs, à savoir : 
- 

- 

secteur 1AU domaine du Gotha: ce secteur devra compter au moins 33 
logements nouveaux, La délimitation des zones Dans la logique d’une densification urbaine (mais dans le respect des 

dispositions du SDAP), le PLU ne réglemente ni le C.O.S. ni l’emprise au sol 
des constructions, et ne donne pas de surface minimum pour rendre un terrain 
constructible. 

secteur 2AU Sud Centre-bourg: ce secteur devra compter au moins 35 
logements nouveaux, 

secteur 2AU rue de Bellevue: ce secteur devra compter au moins 24 
logements nouveaux, 
- 

Les opérations d’aménagement réalisés sur des terrains de plus d’un hectare 
doivent obligatoirement réserver au minimum 10 % de la superficie du terrain 
concerné par le projet à l’aménagement d’espaces communs (aires de jeux et 
de loisirs, espaces verts d'agrément, cheminements piétonniers, noues et 
bassins paysagers…). 

- secteur 2AU extension Est: ce secteur devra compter au moins 24 
logements nouveaux. 

Zone AU Dans le cas d'une urbanisation partielle du secteur, le nombre de 
constructions minimales à réaliser sur la partie du secteur concerné devra 
respecter un nombre minimal calculé au prorata de la surface utilisée. Il va de soi que la préconisation de conservation d’espaces verts, d’espaces 

communs, veille non seulement à commencer à traiter les conditions de gestion 
des eaux de ruissellement, mais elle vise aussi à recréer au sein des quartiers, 
lorsque ceci paraît adapté, des lieux de rencontre, des lieux d’animation qui 
aident à créer une véritable vie et identité de quartier. 

Le règlement de la zone 1AU reprend ce nombre minimal à l’article 2. 

Les orientations d’aménagement définies sur ces secteurs rappellent qu’un 
certain équilibre doit être recherché entre densité urbaine et espaces verts ou 
récréatifs dans la conception de l’aménagement de ces futurs îlots de quartier 
urbain. Il convient avant tout de promouvoir un urbanisme qui soit en 
adéquation avec le caractère du site et avec l’identité recherchée (et à 
affirmer) pour chacun des secteurs. 

Ces conditions d’aménagement réglementaires invitent à rompre avec des 
modèles d’urbanisme synonymes d’étalement urbain, d’uniformité urbaine, 
manquant de caractère et d’identité. 

Le maintien d’espaces verts (en tout cas d’espaces non imperméabilisés) 
devra être systématiquement réfléchi et intégré à la conception 
d’aménagement des futurs secteurs à urbaniser, pour notamment éviter de 
générer des flux trop conséquents d’eaux de ruissellement se déversant 
dans le milieu naturel et faciliter aussi les conditions d’absorption, 
d’infiltration et d’épuration des eaux ainsi rejetées dans le milieu naturel. 

Ces aspects réglementaires généraux demandent naturellement à être 
adaptés aux spécificités de chaque site dans le cadre de la réalisation 
d’opérations d’aménagement. 

2 32 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines (suite) 

Titre 2 Le secteur d’extension urbaine 2AU, à l’Est du bourg, rue Alexis Maneyrol : 
environ 2 ha – capacité d’accueil : 24 logements minimum 

La qualité d’aménagement de ce secteur reposera notamment sur la mise en 
valeur des couloirs de vue vers le Sud et sur le traitement de la greffe paysagère et 
urbaine du quartier d’une part avec le centre-bourg, d’autre part avec les espaces 
agricoles et naturels situés plus au Sud. 

Là encore, le zonage du P.L.U. confirme la destination à l’urbanisation de ce 
secteur déjà classé en zone 2NA par le POS. 

L’orientation d’aménagement demande en ce sens de prévoir un traitement 
paysager à dominante végétale en limite Sud du site qui permettra ainsi de 
favoriser l’intégration paysagère des futures constructions telles qu’elles pourraient 
être perçues depuis la RD 723. 

Il s’agit de parcelles cultivées localisées entre le vallon verdoyant du ruisseau du 
Migron à l’Est et les premières habitations du bourg à l’Ouest, le long de la rue 
Alexis Maneyrol. Chapitre 2 

Cette extension de centre-bourg offre également l’opportunité de diversifier la 
typologie en logements, ne serait-ce que par les différences de densités et de 
formes urbaines préconisées par les orientations d’aménagement. Celles-ci seront 
propices à l’intégration de logements collectifs ou intermédiaires et individuels 
devant aussi permettre l’accessibilité au logement pour des ménages à faibles 
revenus. A ce titre, l’orientation d’aménagement exige la réalisation d’au moins 

La délimitation des zones 

20 % de logements locatifs sociaux. 

Zone AU 

Le secteur est situé à moins de 100 mètres de l’école publique (au Nord-Ouest sur 
la photo ci-contre). Compte-tenu de ce positionnement stratégique (entre qualités 
paysagères liées au vallon et proximité du pôle scolaire, des orientations 
d’aménagement ont été définies sur ce secteur (cf. OAP : OA n°6). 

2 38 

Extrait du plan de zonage 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines (suite) 

Titre 2 L’urbanisation de ce secteur offre l’opportunité de réaliser un accès 
supplémentaire à l’école publique (depuis la rue A. Maneyrol), et de manière 
générale à l’ensemble du pôle scolaire actuel et futur (école et son projet 
d’extension en cours, restaurant scolaire, éventuels nouveaux équipements liés à 
l’école). Le PLU conforte en effet ce cœur de vie par la mise en place d’une zone 
Ul, de plusieurs emplacements réservés (cf. ER n°20, 24, 25, 26) et la création 

Chapitre 2 d’une zone 2AUl dans la continuité de la zone Ul. 

La conception de ce futur quartier d’habitat devra donc prendre en compte la 
proximité du secteur 2AUl adjacent, destiné à conforter le pôle d’intérêt collectif lié 
à l’école. Outre l’aménagement d’une liaison douce à prévoir dans le cadre de 
l’opération pour faciliter les liaisons vers l’école, le projet devra éviter d’établir des 
habitations trop à proximité de cette zone 2AUl afin d’écarter tout risque de conflit 

La délimitation des zones 

de voisinage. Une partie du secteur devra également être réservé pour 
l’aménagement d’une aire de stationnement public, devant faciliter les conditions 
d’accès à l’école (cf. emplacement réservé n°20). Cette aire supplémentaire 
permettra en effet, de soulager le parking situé place du Calvaire, régulièrement 
saturé lors des entrées/sorties de classe. 

Zone AU 
Un traitement paysager du secteur est demandé, notamment en interface avec le 
vallon boisé : ce traitement doit rester végétal et ne pourra comprendre que des 
essences locales. Par ailleurs, les haies végétales existantes sur talus en limite du 
site le long de la rue Maneyrol seront dans la mesure du possible préservées ou à 
défaut, remplacées. Afin de préserver au mieux ces haies, la création d’accès 
directs sur la rue Maneyrol seront exclus. 

La conception du futur quartier devra également s’attacher à préserver des 
relations visuelles et autant que ce peut fonctionnelles entre les futures 
constructions et le vallon verdoyant. En fonction d’une éventuelle opportunité de 
réalisation d’un chemin de promenade au sein du vallon remontant vers le bourg 
(cf. emplacement réservé n°11), pourra être aménagé un cheminement piéton en 
direction de cet espace naturel. 

Extrait du plan de zonage 

2 39 
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2 .8. Présentation du tableau des surfaces 

Titre 2 
SURFACES AU P.L.U. 
en 2014 (en ha) * 

SURFACES AU P.L.U. 
en 2014 (en ha) * TYPE DE ZONE ZONAGE TYPE DE ZONE ZONAGE 

Ua 

Uaa 

Uac 

Ub 

11,0 

0,2 

A 

Ah1 

Ah2 

An 

2 240,9 

11,6 

91,5 

168,9 

0,1 

Zone Agricole 
« A » 

1,1 Chapitre 2 (2 514 ha) 
(contre 3322,5 ha de 
zones NC au POS de 

2001 ) 

47,9 

2,1 Zone Urbaine 

« U » 

Ubba 

Ubb 

Ul 

Ae 

1,1 Ad 1,0 La délimitation des zones 

6,5 N 455,4 

2 594,1 

15,6 

4,8 

( 82,6 ha) 
(contre 124,8 ha 

de zones U et NB au 
Ult 0,5 N L146‐6 

Nh2 

Nr 

Zone Naturelle 
« N » 

POS de 1998) Uha 

Uhb 

Ue 

3,6 

3,2 

1,5 

3,9 

(3 119 ha) 
(contre 1959 ha de 
zones ND au POS de Ns 8,6 

2 001) Nj 2,2 

Uep Nlt 38,2 

1 

2 

AU 

AU 

2,6 

10,8 (9,6 ha voies périmétrales exclues) 

0,4 
Zone A Urbaniser 

« AU » 1 AUl 
(97,7 ha) 

(contre 66,1 ha de 
zones NA au POS de 

2AUl 1,3 

0,7 1AUe 2 001) 
2AUe 2,3 

2AUep 79,6 

* Il s’agit des surfaces cadastrées, la superficie communale atteignant ainsi 5813,3 ha au total. 
La différence constatée de 341 hectares entre les surfaces totales du POS et celles du PLU 
correspond à l’espace situé au Nord de la Loire qui avait été omis au POS. 

2 65 
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4. Dispositions proposées pour la mise en 
compatibilité du PLU

4.1 Le règlement écrit

> Après modification

4°) Un dépassement de hau-
teur permettant d’atteindre une 
hauteur maximale de 12 m à 
l’égout ou 9 m à l’acrotère + l’at-
tique pourra être admis pour une 
construction qui propose une 
densité résidentielle de minimum 
156 logements / ha. 

> Avant modification

1

1

>> Modification de l’article Ua 10 - Hauteur maximale des constructions 

Extrait du règlement écrit - Article Ua 10 / PLU de Frossay
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>> Intégration de l’usage «santé» au secteur indicé «l» des zones à urbaniser AU

>> Création d’une zone à urbaniser 1AUl

Extrait du règlement écrit - Dispositions applicables aux zones A Urbaniser / 
PLU de Frossay

1

- Les secteurs indicés ‘l’ corres-
pondent aux secteurs destinés à 
recevoir des aménagements ou 
des équipements d’intérêt collec-
tif, à usage récréatif, scolaire ou 
périscolaire, social, culturel, de 
sports, de loisirs, d’éducation ou 
de santé

1

> Après modification> Avant modification

Extrait du règlement écrit - Règlement applicable aux secteurs 1AUl / PLU de Fros-
say

> Avant modification

1

2

REGLEMENT APPLICABLE AUX 
SECTEURS 1AUl

Les zones 1AUl sont des secteurs 
naturels destinés à recevoir des 
aménagements, des équipements, 
activités et installations d’inté-
rêt collectif (équipements admi-
nistratifs ou de services, sociaux, 
culturels, scolaires, périscolaires, 
sportifs, récréatifs et de loisirs, de 
santé...) (...) Le secteur 1AUl défini 
en entrée de bourg de Frossay, rue 
Alexis Maneyrol, correspond à un 
site destiné au déplacement et à 
l’agrandissement de l’EHPAD «Les 
Églantines» (...)Ce secteur est inté-
gré au périmètre d’étude concerné 
par les orientations d’aménage-
ment (cf pièce n°3) et identifié au 
présent règlement comme secteur 
1AUlOA6

1

2

> Après modification
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>> Modification des articles 1AUl 1 et 1AUl 2

>> Modification de l’article 1AUl 4

Extrait du règlement écrit - Articles 1AUl 1 et 1AUl 2 / PLU de Frossay

> Avant modification

> Avant modification

> Après modification

> Après modification

2

1

Est interdit tout type d’oc-
cupation ou d’utilisation 
des sols non lié aux activités 
sportives, récréatives, de loi-
sirs ou de santé relevant de 
l’intérêt collectif, sauf cas 
spécifiques mentionnés à 
l’article 1AUl 2. (...)

 - d’une compatibilité 
avec les orientations d’amé-
nagement (OA 3 et OA 6) 
précisées en pièce n°3 du 
P.L.U

- les constructions et instal-
lations sous réserve d’être 
directement liées et néces-
saires à des activités spor-
tives, récréatives, de loisirs 
ou de santé

2

Extrait du règlement écrit - Article 1AUl 4 / PLU de Frossay

1

L’aménagement des secteurs 
1AUlOA3  et 1AUlOA6  devra 
faire l’objet d’une gestion des 
eaux pluviales dans le respect 
des dispositions du zonage 
d’assainissement pluvial. 

1

1



82

Co
m

m
un

au
té

 d
e 

Co
m

m
un

es
 S

ud
 E

st
ua

ire
 - 

Dé
cl

ar
ati

on
 d

e 
pr

oj
et

 v
al

an
t m

ise
 e

n 
co

m
pa

tib
ili

té
 d

u 
PL

U
 n

°1

Cittànova

>> Modification de l’article 1AUl 6

>> Création d’une zone à urbaniser 1AU2

Extrait du règlement écrit - Article 1AUl 6 / PLU de Frossay

> Avant modification > Après modification

1

En secteur 1AUlOA6, ce recul mini-
mal doit être adapté par rapport à 
la rue Alexis Maneyrol de manière 
à préserver l’alignement d’arbres 
bordant cette voie, en compatibi-
lité avec les orientations d’aména-
gement relatives à ce secteur (cf 
pièce n°3 du P.L.U : OA6). 

1

Extrait du règlement écrit - Règlement applicable aux secteurs 1AU / PLU de 
Frossay

> Avant modification
1

2

> Après modification

En l’occurrence, deux secteurs 1AU 
sont définis au sein de la commune :

- un secteur 1AU1, localisé rue de la 
Paix à l’ouest du centre-bourg

- un secteur 1AU2, localisé impasse de 
la Vallée à l’est du centre-bourg

1

Réglementation des secteurs 1AU1 et 
1AU2 : Les conditions d’aménagement 
et d’équipement des secteurs 1AU1 
et 1AU2 sont définies dans le présent 
règlement (parties écrite et graphique) 
et dans les orientations d’aménagement 
précisées en pièce n°3 du P.L.U.

Le secteur 1AU1, étant concerné par les 
orientations d’aménagement n°1 insé-
rées en pièce n°3 du P.L.U, est identifié 
au présent règlement comme secteur 
1AUOA1.

Le secteur 1AU2, étant concerné par les 
orientations d’aménagement n°6 insé-
rées en pièce n°3 du P.L.U, est identifié 
au présent règlement comme secteur 
1AUOA6.

Les informations contenues dans les 
orientations d’aménagement précisent 
les principes avec lesquels les futures 
opérations et constructions devront être 
compatibles. 

2
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Extrait du règlement écrit - Article 1AU 2 / PLU de Frossay

> Avant modification

2

1

> Après modification

- leurs réalisations soient com-
patibles avec les conditions 
minimales d’urbanisation 
(nombre minimum de construc-
tions à usage d’habitation) 
précisées par les orientations 
d’aménagement, à savoir :

- secteur 1AU1OA1 : ce secteur 
devra comprendre au moins 33 
logements.

- secteur 1AU2OA6 : ce secteur 
devra comprendre au moins 16 
logements.

1

>> Modification de l’article 1AU 2



84

Co
m

m
un

au
té

 d
e 

Co
m

m
un

es
 S

ud
 E

st
ua

ire
 - 

Dé
cl

ar
ati

on
 d

e 
pr

oj
et

 v
al

an
t m

ise
 e

n 
co

m
pa

tib
ili

té
 d

u 
PL

U
 n

°1

Cittànova

Extrait du règlement écrit - Article 1AU 6 / PLU de Frossay

> Avant modification

1

2

1

> Après modification

En secteur 1AU2OA6, les 
constructions et installa-
tions doivent être implan-
tées à au moins 5 m de la 
limite d’emprise de l’im-
passe de la vallée

Au sein des secteurs 
1AU1OA1 et 1AU2OA6,

- les constructions prin-
cipales pourront être 
implantées à l’alignement 
ou en respectant un recul 
minimal de 3 m des autres 
voies publiques

- les garages doivent res-
pecter un recul minimal 
de 5 m de la limite d’em-
prise des voies ou places 
publiques sur lesquelles ils 
ont accès 

1

Extrait du règlement écrit - Article 1AU 7 / PLU de Frossay

Toutefois, les implanta-
tions des constructions 
en secteurs 1AU1OA1 et 
1AU2OA6 doivent égale-
ment respecter certains 
reculs inconstructibles 
préconisées par les 
orientations d’aména-
gement (cf.pièce n°3 du 
P.L.U : OA1 et OA6)

1
1

> Avant modification > Après modification

>> Modification de l’article 1AU 6

>> Modification de l’article 1AU 7
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> Après modification

> Après modification

>> Modification de l’article 1AU 13

>> Modification de l’article 1AU 15

Extrait du règlement écrit - Article 1AU 13

En secteur 1AU1OA1  (....)

En secteur 1AU2OA6 ,  les 
reculs définis par rapport 
à certaines limites sépara-
tives, en cohérence avec 
les orientations d’aménage-
ment, doivent être traités de 
manière paysagère à domi-
nante végétale

Le choix des essences sera 
fait parmi les espèces rus-
tiques et forestières locales 
en évitant les espèces exo-
tiques dites d’ornement (cf. 
annexe 1 sur les essences 
locales).

1
1

> Avant modification > Après modification

Extrait du règlement écrit - Article 1AU 15

Les orientations d’aménage-
ment relatives aux secteurs 
1AU1 et 1AU2 précisent 
des dispositions relatives à 
l’orientation des construc-
tions favorable à la valorisa-
tion des énergies renouve-
lables, à la gestion de l’eau  

1

1

> Avant modification > Après modification
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4.2 Le règlement graphique

> Avant modification > Après modification

Zonage du site d’accueil de l’EHPAD et ses environs avant et après modification / PLU de Frossay

DÉCOUPAGE PARCELLAIRE DE L’OAP 6

Délimitation parcellaire du site d’accueil de l’EHPAD / 
Géoportail

Programme de l’OAP 6 après modification / Traitement 
Cittànova

La commune est uniquement propriétaire de la parcelle ZM6 où l’EHPAD a vocation à s’installer. La par-
celle ZM5, ici intégrée dans le périmètre d’OAP, est fléchée en partie dans le «secteur dédié à l’EHPAD 
«Les Églantines» pour permettre par la suite une éventuelle extension. En l’état elle n’est pas nécessaire 
aujourd’hui pour la réalisation de l’EHPAD tel que projetée. Cependant, si l’intérêt d’une extension venait 
à apparaître alors la partie de la parcelle ZM5 située en zone 1AUl doit être fléchée au préalable pour 
être mobilisé à cet effet. C’est la raison de son intégration dans l’OAP et le secteur fléché comme dédié 
à l’EHPAD.

P
P

Secteur dédié à l’EHPAD «Les Églantines»

Secteur dédié à l’habitat et aux activités 
de services médicales et paramédicales
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4.3 Les orientations d'aménagement et de programma-

tion

Orientations relatives aux densités urbaines et à l’ha-
bitat 

Surface estimée du secteur d’habitat (comprenant un 
emplacement réservé destiné à un parking) : 1 ha

Densité minimale requise sur le secteur : Au moins 16 
logements/ha

Assurer la réalisation de 8 logements inclusifs pour 
personnes autonomes et 8 logements en accession à 
la propriété et favoriser une offre diversifiée à travers 
la typologie des constructions (individuel, mitoyen, 
semi-collectif, collectif)

Orientations d’aménagement du secteur

Orientation et implantation des constructions

Favoriser à travers l’organisation urbaine du secteur, l’exposition 
sud des constructions principales et la valorisation des apports 
solaires et/ou des implantations de constructions profitant de la 
course du soleil (est-ouest)

Maintenir des marges de recul inconstructibles sur les limites 
Nord-Est-Sud, sur la base des orientations graphiques paysagères

Éviter d’établir les constructions à proximité des sec-
teurs d’intérêt collectif ou des espaces publics suivants : 

OAP n°9

P
Espace dédié à l’aménagement d’une aire 
de stationnement public, devant faciliter les 
conditions d’un accès sécurisé à l’école

P

Favoriser un alignement des constructions avec 
le bâti et le réseau viaire environnant 

Maintenir les cônes de vues sur le vallon ver-
doyant à l’est du secteur

Favoriser une implantation qui s’appuie sur la 
pente du terrain avec une progressivité des 
hauteurs

Traitement paysager

Orientations relatives aux conditions de déplacement

Prévoir un traitement paysager à dominante 
végétale, commune avec les secteurs boisés 
environnants et favoriser un recul du bâti. Le 
traitement doit rester végétal et ne peut com-
prendre que des essences locales

Assurer la gestion des eaux de ruissellement en res-
pectant les dispositions du schéma directeur d’assai-
nissement pluvial et intégrer les futurs ouvrages de 
gestion des eaux pluviales à l’aménagement paysager 
du secteur

Conserver l’alignement d’arbres et favoriser un 
recul du bâti

Assurer un traitement qualitatif de l’entrée du site et 
prévoir un élargissement de la voirie pour sécuriser 
l’accès

Périmètre du secteur d’étude soumis aux orientations 
d’aménagement

Assurer la desserte interne du secteur depuis la 
rue Alexis Maneyrol

Secteur dédié à l’EHPAD «Les Églantines»

P

Programme de l’OAP

Secteur dédié à l’EHPAD «Les Églantines»

Secteur dédié à l’habitat et aux activités 
de services médicales et paramédicales

OAP 6 avant modification  / PLU de Frossay

OAP 6 après modification  / PLU de Frossay

>> Modification de l’OAP 6
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Esquisse de la logique d’implantation de l’EHPAD dans le site  / ARS Architectes Urbanistes

Ces esquisses donnent à voir la logique de progressivité des hauteurs retenue pour l’aménagement du site. Elle n’en-
gage pas le porteur du projet en ce qui concerne la répartition des différentes composantes de l’EHPAD telle que 
présentée ici. 

PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT DU SITE D’ACCUEIL DE L’EHPAD
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Capacités de 

logements
soit par an

Extension urbaine à court terme (2013 à 2015 / 2016)

1AU1 - Domaine du Gotha 33

1AU2 - Est bourg : rue Alexis Maneyrol * 16

soit entre 2014 et 2015 (sur 2 ans) 49 24,5

Extension urbaine à court / moyen terme (2015 -2021)

2AU - SE bourg - route de Chauvé (court moyen terme) 35

2AU - SE bourg Bibonnières :
entre la rue Maneyrol et la route de Nantes (moyen terme) 29

2AU - SE bourg route de Nantes (moyen terme) 3

soit entre 2015 et 2021 (sur 7 ans) 67 10

Extension urbaine à moyen / long terme (2021 -2023)

2AU - NO Bourg Rue de Bellevue (moyen / long terme) 25

soit entre 2021 et 2023 inclus sur 3 ans 25 8

Extension urbaine à long terme (>2023)

2AU - N Bourg Les Mares (long terme) 34

soit entre 2024 et 2025 inclus sur 3 ans 34 11

soit entre 2014 et 2024 (sur 11 ans) 141 13

soit à très long terme (> à 10 ans - estimé sur 3 ans) 34 11

* Le secteur 1AU2 est sujet à une OAP qui comprend également la réalisation d’un EHPAD de 70 lits

> Avant modification

> Après modification

>> Modification de l’échéancier prévisionnel d’ouverture à l’urbanisation des secteurs à urbaniser à 
vocation principale d’habitat
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>> Modification de la fiche n°8 du PADD

> Avant modification

Projet d'Aménagement et de Développement Durables 

Elaboration du Plan Local d’Urbanisme — Commune de Frossay
P.A.D.D. 

Ménager des possibilités d’extension d’équipements d’intérêt collectif .  
Programmer des secteurs d’accueil pour de nouveaux équipements et/ou l’aménagement d’espaces d’intérêt collectif : 
-  sur le domaine sportif à l’Ouest du bourg, pour la mise en place d’équipements complémentaires à ceux existant sur ce site, 
-  au sud du centre-bourg (secteur de la salle de la Cour du Pain)  pour l’accueil d’une salle multi-activités pouvant être fréquentée par les 

jeunes, le péri-scolaire, le centre de loisirs, les associations, … 
-  à l’est du centre-bourg, pour permettre l’extension de l’école publique,  
-  sur le secteur de la rue des Jardins, pour l’aménagement d’un espace d’intérêt collectif pouvant comprendre le cas échéant la future halte-garderie, 
- au sud-ouest du bourg, pour l’aménagement d’un espace d’intérêt collectif (en valorisation du cône de vue sur le château de la Rousselière),

pouvant le cas échéant intégrer des équipements publics sous réserve de préservation du cône de vue, 
- au nord-ouest du bourg, entre la rue de Bellevue et la rue du Jaunais, l’aménagement d’un espace récréatif, support de lieu 

d’animation de quartier (sous réserve de la prise en compte de l’inventaire des zones humides). 

Pérenniser les services médicaux présents sur la commune et prévoir un emplacement pour un cabinet médical 

Ménager des possibilités d’extension de l’unité de traitement des eaux usées du bourg 

Maintenir des espaces tampon autour des équipements publics afin de permettre de bonnes commodités de voisinage, 
garantissant : 
• des conditions de vie agréables pour chaque habitant (contexte sonore), 
• le déroulement de manifestations et d’activités liées à ces équipements sans risque de conflits 

Affirmer un réseau de liaisons piétonnes et cyclables qui permette d’assurer l’accessibilité des équipements d’intérêt collectif aux 
différents quartiers du bourg (cf. fiche n° 9).

Enjeu :   Anticiper et ménager les conditions de développement à plus long terme en affirmant des centralités de quartier par des secteurs publics,  
 et en offrant un accès intéressant et attractif aux équipements et aux services relevant de l’intérêt collectif  

Fiche n°8 - Conserver des disponibilités foncières pour ménager un potentiel de développement 
 et anticiper d’éventuels besoins en équipements ou en services relevant de l’intérêt collectif  

14

> Après modification

4.4 Le Projet d'Aménagement et de Développement 

Durables (PADD)
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>> Modification de la carte à l’échelle du bourg

24

> Avant modification

> Après modification
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4.5 Le Rapport de présentation

>> Ajout de précisions et modification des pages relatives à la délimitation et aux principes d’aména-
gement des zones AU

  
  

Commune de Frossay Plan Local d’Urbanisme Rapport de présentation 

2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines 

Titre 2 

Définition et présentation des zones AU 





Les secteurs 1AU et 2AU correspondent aux espaces destinés à l’accueil 
d’habitations, ces secteurs pouvant recevoir de manière secondaire des 
activités compatibles avec l’habitat. 

Les zones à urbaniser (zones AU) correspondent à des secteurs agricoles ou 
naturels, ayant vocation à être urbanisés en cohérence avec les orientations 
définies par le projet d'aménagement et de développement durables de la 
commune. 

Chapitre 2 
Les secteurs AU indicés ‘e’ (1AUe ou 2AUe) correspondent aux espaces 
destinés à l’accueil d’activités industrielles, artisanales, commerciales ou 
tertiaires, en cohérence avec la dénomination adoptée pour les sites 
d’activités existants (zone Ue évoquée auparavant). Le PLU distingue 
toutefois le secteur 2AUe, du secteur 2AUep, ce dernier étant plus 
spécifiquement destiné à l’accueil d’activités économiques portuaires et/ 
ou liées à la proximité de l’eau. 

Selon leur positionnement et la capacité des équipements situés en périphérie 
immédiate, les zones AU comprennent : 

La délimitation des zones 
●● des zones 1AU, directement ouvertes à l’urbanisation, les capacités des 

équipements (voirie, eau potable, électricité et le cas échéant 
assainissement) localisés à proximité permettant d'assurer leur desserte. 
Ces zones pourront s’urbaniser soit lors d’une opération d’aménagement 
d’ensemble, soit au fur et à mesure de la réalisation des équipements 
internes à la zone. 

 Les secteurs indicés ‘AUl’ correspondent aux espaces destinés à recevoir 
des aménagements ou des équipements d’intérêt collectif, à usage 
récréatif, scolaire ou périscolaire, social, culturel, de sports, de loisirs ou 
d’éducation, en cohérence avec la dénomination adoptée pour les 

Leur aménagement doit respecter les conditions d’aménagement définies au 
règlement du P.L.U. et doit être compatible avec les orientations 
d’aménagement retenues par la commune. 

Zone AU 

secteurs déjà voués à ce type d’activités (zone U
l évoquée auparavant). 

●● des zones 2AU, zone d’urbanisation future à moyen ou long terme, 
correspondant à des réserves foncières pour l’urbanisation, insuffisamment 
desservies par les équipements ; leur ouverture à l'urbanisation étant 
subordonnée à une modification ou une révision du P.L.U. Cette disposition 
laisse ainsi le soin à la commune d’apprécier le temps opportun pour 
éventuellement rendre constructibles ces secteurs 2AU. 

Sont rappelées ci-après les principales traductions réglementaires des 
orientations du P.A.D.D. qu’apporte la définition des secteurs AU. 

2 25 

> Avant modification

> Après modification
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> Avant modification

> Après modification
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines 

Titre 2 





à l’extension urbaine au Sud-Est du centre-bourg, entre la route de 
Nantes et la rue Alexis Maneyrol - zone 2AU (1,8 ha), 

Localisation des zones AU, 
traduction des extensions urbaines envisagées au PADD 

à l’extension urbaine à l’Est du centre-bourg, à proximité de l’école 
publique - zone 2AU d’une surface de l’ordre de 2 ha. En cohérence avec les orientations du P.A.D.D., les zones à urbaniser dites 

zones AU correspondent aux principales entités végétales destinées à être 
urbanisées : 

Des orientations d’aménagement ont été définies pour les secteurs à fort enjeu 
d’aménagement, pouvant être ou bien être ouverts à l’urbanisation (secteur Chapitre 2 
1 AU), ou bien destinés à une urbanisation à plus long terme (secteurs rue de  Pour les secteurs à dominante d’habitat : 
Bellevue, Sud centre-bourg, Est bourg). Ces orientations d’aménagement ont 
pour objectifs de guider et d’encadrer les conditions d’aménagement de ces 
secteurs (cf. pièce n°3 du dossier de PLU). 

Le projet prévoit une gestion dans le temps du développement urbain par la 
définition de secteurs 1AU (ouverts à l’urbanisation) et de secteurs 2AU 
(fermés) confrontés à des contraintes d’aménagement ou ne représentant pas 
des priorités d’urbanisation. 

La délimitation des zones 

- Les secteurs d’extension urbaine, devant permettre de satisfaire une 
partie des besoins en logements à court ou moyen terme, sont classés en 
secteurs 1AU, représentant une superficie de 2,6 ha. 

Pour les secteurs réservés aux activités économiques : 

En cohérence avec les orientations du PADD, le projet de PLU programme : 

 Sur le bourg, un secteur 1AUe localisé route du Moulin Neuf, avec une 
possibilité d’extension à long terme (zone 2AUe) assurant la jonction 
avec le secteur d’activités déjà existant rue de la Fuie. Le secteur 

Le projet de PLU définit un seul secteur 1AU (en l’occurrence secteur 
Zone AU 1 AU1), localisé rue de la Paix, à l’Ouest de centre-bourg. 

- La zone 2AU englobe quant à elle les entités végétales dont l’urbanisation 
dot intervenir à moyen ou long terme. Leur aménagement ne pourra 
intervenir qu’après modification du document d’urbanisme pour ouvrir à 
l’urbanisation de manière progressive ces secteurs et pouvoir échelonner 
ainsi dans le temps les apports en logements. 

1 AUe couvre environ 0,7 ha et le secteur 2AUe porte sur 2,3 ha. 

Il reprend l’ancien zonage du POS (1NAe), situé légèrement plus à 
l’Ouest (sur le secteur du Pré Macé) destinant ces terrains à 
l’aménagement d’une zone d’activités, projet porté par la communauté 
de communes, qui n’a pu jusqu’à présent aboutir notamment pour des 
problèmes de compatibilité avec la loi Littoral (absence de continuité 
avec l’agglomération existante). 

Ces zones 2AU correspondent : 
 à la grande entité végétale localisée au sein du tissu urbain de 

l’agglomération de Frossay, à proximité des équipements sportifs, sur le 
secteur de Bellevue (zone 2AU d’environ 1,9 ha),  Sur le secteur du Carnet, en bordure de Loire, un secteur 2AUep (près 

de 80 hectares) destiné à l’aménagement d’une zone d’activités, projet 
porté par le Grand Port Maritime Nantes - Saint-Nazaire. 







aux arrières de parcelles de la route des Mares (zone 2AU d’environ 
2 ,5 ha), 

Des orientations d’aménagement ont également été définies pour l’ensemble 
de ces secteurs réservés aux activités économiques. 

à l’extension urbaine au Sud du centre-bourg - zone 2AU (entre la rue A. 
de St-Exupéry et la route de Nantes) portant sur environ 2,3 ha, 
à une petite entité végétale plutôt enclavée et difficile d’accès - zone 
2 AU (arrières de parcelles), située route de Nantes (0,2 ha), 

2 26 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines 

Titre 2  Pour les secteurs réservés aux équipements et activités d’intérêt 
collectif : 

Le développement de l’habitat et l’accroissement démographique peuvent 
susciter des besoins supplémentaires en équipements publics ou d’intérêt 
collectif. 

C’est pourquoi le projet de PLU ménage des possibilités d’aménagement de 
nouveaux secteurs : 

Localisation des zones AU sur le bourg 
Chapitre 2 

En orange, les secteurs à vocation dominante d’habitat 
En magenta, les secteurs à vocation d’activités  Rue Antoine de Saint-Exupéry (en entrée Sud de l’agglomération), ce 

site classé 1AUl est destiné à la réalisation d’un équipement d’intérêt 
En bleu, les secteurs réservés aux équipements d’intérêt collectif 

collectif, sportif ou de loisirs, devant être 
accompagné d’une aire de stationnement à usage 
mutualisé, pouvant notamment soulager les besoins 
liés au fonctionnement d’équipements d’intérêt 
collectif environnants dont la salle de la Cour du Pain 
située en vis-à-vis. Cet secteur fait également l’objet 
d’un emplacement réservé au plan de zonage (déjà 
existant au POS). Ce secteur couvre environ 0,4 ha. 
Il était classé en zone 2NA au POS. Le secteur est 
également concerné par des orientations 
d’aménagement (OA3) afin d’assurer une cohérence 
d’aménagement avec le secteur d’extension urbaine 
classé en 2AU3. 

La délimitation des zones 

Zone AU 





en extension du secteur d’équipements sportifs 
existant existante située rue du Jaunais. Ce secteur 
2 AUl couvre environ 0,74 ha (auparavant classé en 
zone NC). 

en extension Est du site de l’école publique. Ce 
secteur 2AUl, auparavant classé en zone 2NA au 
POS, d’une superficie d’environ 0,54 ha, fait 
également l’objet d’un emplacement réservé afin de 
permettre l’acquisition des terrains en vue 
d’envisager une éventuelle extension du pôle 
scolaire dans sa continuité Est (mise en place d’un 
aménagement ou d’équipements d’intérêt collectif 
liés aux écoles). 

N 

2 27 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines 

Par conséquent, les secteurs AU (1AU et 2AU), comprenant aussi ceux destinés 
Titre 2 Le projet de P.L.U. garantit à travers les zones AU une programmation dans le 

temps de l’accueil de logements et une gestion plus économe et rationnelle de 
l’espace par rapport au zonage du POS : 

aux activités économiques (1AUe/2AUe) et ceux à vocation d’équipements 

d’intérêt collectif (1AUl/2AUl), assurent des perspectives de développement à 
long terme, soucieux d’une gestion économe de l’espace. 

►  Surfaces en zone agricole (NC) au POS, destinées à l’urbanisation par le 

projet de P.L.U. et classées en zone AU : 
Secteurs AU destinés à l’habitat (à long terme) : 

1 

2 

2 

AU : 

AU : 

2,6 ha (en extension urbaine : 2,6 ha) 

10,8 ha (en extension urbaine : 8,6 ha) Chapitre 2 Secteur 2AU2 secteur des ’Mares’ (partiel) : 2 ha. env. 

Secteur 2AU3 Centre-bourg Sud (partiel) : 0,3 ha. env. AU (réel*) : 9,6 ha (en extension urbaine : 7,5 ha) 
Secteur 2AUl ‘rue du Jaunais’ : 0,7 ha. env. dont à moins de 10 ans : 

La délimitation des zones . Secteurs 1AU + 2AU (réel*) : 9,8 ha : 2,6 ha (1AU) et 7,2 ha (2AU) 

Secteurs 1AU et 2AU (réel*) en extension urbaine : 7,7 ha 

Secteur 1AUe ‘rue du Moulin neuf’ : 

Secteur 2AUe ‘rue de la Fuie’ : 

0,7 ha. env. 

1,8 ha env. . 

Les autres secteurs 1AU et 2AU à vocation d’habitat ne prélèvent pas de zones NC. Secteur AUe destiné à l’implantation de secteurs d’activités économiques : 
Soit un total de 5,5 ha de terrains 1 

2 

2 

AUe : 

AUe : 

AUep : 

0,7 ha (en extension urbaine : 0,7 ha) 
►  Surfaces en zone naturelle (ND) au POS, destinées à l’urbanisation par le 

projet de P.L.U. et classées en zone AU : 
2,3 ha (en extension urbaine : 2,3 ha) prévus à plus de 10 ans 

79,6 ha (en extension urbaine : 79,6 ha) échéance non connue Zone AU 
Secteur 2AUep ‘Ile du Carnet’ : 54 ha environ 

Secteurs AUl destiné à la réalisation d’un équipement d’intérêt collectif : 
►  Surfaces classées en zone NAc, NAL ou NAe au POS, encore non bâties, 

destinées à être maintenues en zone agricole par le projet de P.L.U. 

(classement en An) : 

1 
2 

AUl : 
AUl : 

0,4 ha (en extension urbaine : 0,4 ha) 

1,3 ha (en extension urbaine : 1,3 ha) 

soit à moins de 10 ans, une consommation prévisible d’espace (y compris les 
secteurs 2AU situés au sein du bourg) de 14 ha environ**. Secteur An au Sud-Est du centre-bourg : 

(rue Alexis Maneyrol) 

0,3 ha de terrains environ 

Mais cette consommation d’espace englobe environ 11 ha de terrains situés 
en extension urbaine comprenant environ 7,7 ha de terrains pour l’habitat, environ Secteur An au Sud du centre-bourg : 

Secteur An au SO du bourg : 

(secteur du Pré Macé) 

0,8 ha de terrains environ 

4,2 ha de terrains environ 
0,7 ha pour la zone d’activités, environ 2,5 ha pour le secteur d’intérêt collectif 

(secteurs AUl + emplacement réservé dans la zone Ul) ; 
alors que la consommation d’espace entre 2000 et 2010 s’est accompagnée 
du prélèvement de près de 40 ha, dont environ 35,6 ha pour l’habitat, 3,6 ha 
pour les équipements et 0,8 ha pour les activités économiques. 

Secteur A (et partiellement Ah2) au Sud de la commune (Les Ferrières) : 

3,2 ha de terrains environ 

En définitive, le projet de P.L.U. permet de réduire d’environ 70 %% la 
consommation d’espace agricole pour les dix prochaines années (extensions 
urbaines à moins de 10 ans), par rapport aux prélèvements d’espace agricole ou 
naturel réalisés entre 2000 et 2010**. 

Soit un total de 8,5 ha de terrains 

qui ne sont plus destinés à l’urbanisation future selon le P.L.U. 

2 28 

* 
* 
réel : voies périmétrales exclues (non constructibles) 
* hors zone 2AUep correspondant à la zone du Carnet non comptabilisée par le PLU 

comme le fait le SCoT, l’échéance n’étant à ce jour pas connue. 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines 

Titre 2 
Secteurs agricoles au POS, En magenta, les secteurs auparavant classés en zone NC au POS, désormais classés en zone AU 

En cyan, les secteurs auparavant classés en zone NA au POS, désormais classés en zone An destinés à l’urbanisation au projet de PLU à l’échelle du bourg 

, 

A 
A An Chapitre 2 Les Coupronnières  

2 
AUl Ub Fougerouge 

Le Moul in Pr ieur 

Ah2 
Ul N La délimitation des zones 2 AU Ub 

An A N Le  Jauna is 

2 AU Ah2 

Ub L e  C l o se reau  

2AU 
Ubb NL146-6 La L iandrée Ub 

Ub Les Mares 

Ubb L e B O U R G 
An A Zone AU An Ub Ue Le Grand Clos 

N 2AUe Ub N 

An Le Gotha 

Ub Ub Ub Ua 
Le Pré Macé  

1AUe Nj N Ah2 Uba 1AU1 Général de Gaulle 
Pl 

Ua 
ace du 

N 
Nr 

N Uac 
Place de l'église NL146-6 

N Ul Ad h2 C h e m i n d u G u én  é r é 

2AU 
l Ua Nj Nh2 N NL146-6 

Ub Uaa 

N 2AU 

An 

1 AUl 

N 2AU 2 AU 

N Nh2 
Nh2 2AU An 

NL146-6 Les Bibonnières 
NL146-6 N Nh2 

An 229 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines (suite) 

Titre 2 

Principales dispositions réglementaires d’ordre général en zone 1AU : Instauration de règles communes aux secteurs concernés par des 
orientations d’aménagement : Dans le respect des dispositions du Schéma Directeur d’Assainissement 

Pluvial (SDAP), le règlement de la zone 1AU exige que pour toute opération 
d’aménagement, une surface minimale de 45 % de l’unité foncière ou du 
terrain d’assiette devra être conservée en espaces non imperméabilisés. 
Une imperméabilisation supérieure est admise sous réserve de prévoir une 
rétention des eaux pluviales dans les conditions fixées par le SDAP. 

Pour chacun de ces secteurs, les orientations d’aménagement prévoient 

Chapitre 2 un nombre minimum de logements à réaliser, afin de s'assurer d'une 
' 'rentabilisation'' minimale des terrains concernés par l'urbanisation de ces 
secteurs, à savoir : 
- 

- 

secteur 1AU domaine du Gotha: ce secteur devra compter au moins 33 
logements nouveaux, La délimitation des zones Dans la logique d’une densification urbaine (mais dans le respect des 

dispositions du SDAP), le PLU ne réglemente ni le C.O.S. ni l’emprise au sol 
des constructions, et ne donne pas de surface minimum pour rendre un terrain 
constructible. 

secteur 2AU Sud Centre-bourg: ce secteur devra compter au moins 35 
logements nouveaux, 

secteur 2AU rue de Bellevue: ce secteur devra compter au moins 24 
logements nouveaux, 
- 

Les opérations d’aménagement réalisés sur des terrains de plus d’un hectare 
doivent obligatoirement réserver au minimum 10 % de la superficie du terrain 
concerné par le projet à l’aménagement d’espaces communs (aires de jeux et 
de loisirs, espaces verts d'agrément, cheminements piétonniers, noues et 
bassins paysagers…). 

- secteur 2AU extension Est: ce secteur devra compter au moins 24 
logements nouveaux. 

Zone AU Dans le cas d'une urbanisation partielle du secteur, le nombre de 
constructions minimales à réaliser sur la partie du secteur concerné devra 
respecter un nombre minimal calculé au prorata de la surface utilisée. Il va de soi que la préconisation de conservation d’espaces verts, d’espaces 

communs, veille non seulement à commencer à traiter les conditions de gestion 
des eaux de ruissellement, mais elle vise aussi à recréer au sein des quartiers, 
lorsque ceci paraît adapté, des lieux de rencontre, des lieux d’animation qui 
aident à créer une véritable vie et identité de quartier. 

Le règlement de la zone 1AU reprend ce nombre minimal à l’article 2. 

Les orientations d’aménagement définies sur ces secteurs rappellent qu’un 
certain équilibre doit être recherché entre densité urbaine et espaces verts ou 
récréatifs dans la conception de l’aménagement de ces futurs îlots de quartier 
urbain. Il convient avant tout de promouvoir un urbanisme qui soit en 
adéquation avec le caractère du site et avec l’identité recherchée (et à 
affirmer) pour chacun des secteurs. 

Ces conditions d’aménagement réglementaires invitent à rompre avec des 
modèles d’urbanisme synonymes d’étalement urbain, d’uniformité urbaine, 
manquant de caractère et d’identité. 

Le maintien d’espaces verts (en tout cas d’espaces non imperméabilisés) 
devra être systématiquement réfléchi et intégré à la conception 
d’aménagement des futurs secteurs à urbaniser, pour notamment éviter de 
générer des flux trop conséquents d’eaux de ruissellement se déversant 
dans le milieu naturel et faciliter aussi les conditions d’absorption, 
d’infiltration et d’épuration des eaux ainsi rejetées dans le milieu naturel. 

Ces aspects réglementaires généraux demandent naturellement à être 
adaptés aux spécificités de chaque site dans le cadre de la réalisation 
d’opérations d’aménagement. 

2 32 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines (suite) 

Titre 2 Le secteur d’extension urbaine 2AU, à l’Est du bourg, rue Alexis Maneyrol : 
environ 2 ha – capacité d’accueil : 24 logements minimum 

La qualité d’aménagement de ce secteur reposera notamment sur la mise en 
valeur des couloirs de vue vers le Sud et sur le traitement de la greffe paysagère et 
urbaine du quartier d’une part avec le centre-bourg, d’autre part avec les espaces 
agricoles et naturels situés plus au Sud. 

Là encore, le zonage du P.L.U. confirme la destination à l’urbanisation de ce 
secteur déjà classé en zone 2NA par le POS. 

L’orientation d’aménagement demande en ce sens de prévoir un traitement 
paysager à dominante végétale en limite Sud du site qui permettra ainsi de 
favoriser l’intégration paysagère des futures constructions telles qu’elles pourraient 
être perçues depuis la RD 723. 

Il s’agit de parcelles cultivées localisées entre le vallon verdoyant du ruisseau du 
Migron à l’Est et les premières habitations du bourg à l’Ouest, le long de la rue 
Alexis Maneyrol. Chapitre 2 

Cette extension de centre-bourg offre également l’opportunité de diversifier la 
typologie en logements, ne serait-ce que par les différences de densités et de 
formes urbaines préconisées par les orientations d’aménagement. Celles-ci seront 
propices à l’intégration de logements collectifs ou intermédiaires et individuels 
devant aussi permettre l’accessibilité au logement pour des ménages à faibles 
revenus. A ce titre, l’orientation d’aménagement exige la réalisation d’au moins 

La délimitation des zones 

20 % de logements locatifs sociaux. 

Zone AU 

Le secteur est situé à moins de 100 mètres de l’école publique (au Nord-Ouest sur 
la photo ci-contre). Compte-tenu de ce positionnement stratégique (entre qualités 
paysagères liées au vallon et proximité du pôle scolaire, des orientations 
d’aménagement ont été définies sur ce secteur (cf. OAP : OA n°6). 

2 38 

Extrait du plan de zonage 
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2 .3. Principales modifications apportées par le projet de P.A.D.D. : 
Les zones A Urbaniser (AU), traduction réglementaire des extensions urbaines (suite) 

Titre 2 L’urbanisation de ce secteur offre l’opportunité de réaliser un accès 
supplémentaire à l’école publique (depuis la rue A. Maneyrol), et de manière 
générale à l’ensemble du pôle scolaire actuel et futur (école et son projet 
d’extension en cours, restaurant scolaire, éventuels nouveaux équipements liés à 
l’école). Le PLU conforte en effet ce cœur de vie par la mise en place d’une zone 
Ul, de plusieurs emplacements réservés (cf. ER n°20, 24, 25, 26) et la création 

Chapitre 2 d’une zone 2AUl dans la continuité de la zone Ul. 

La conception de ce futur quartier d’habitat devra donc prendre en compte la 
proximité du secteur 2AUl adjacent, destiné à conforter le pôle d’intérêt collectif lié 
à l’école. Outre l’aménagement d’une liaison douce à prévoir dans le cadre de 
l’opération pour faciliter les liaisons vers l’école, le projet devra éviter d’établir des 
habitations trop à proximité de cette zone 2AUl afin d’écarter tout risque de conflit 

La délimitation des zones 

de voisinage. Une partie du secteur devra également être réservé pour 
l’aménagement d’une aire de stationnement public, devant faciliter les conditions 
d’accès à l’école (cf. emplacement réservé n°20). Cette aire supplémentaire 
permettra en effet, de soulager le parking situé place du Calvaire, régulièrement 
saturé lors des entrées/sorties de classe. 

Zone AU 
Un traitement paysager du secteur est demandé, notamment en interface avec le 
vallon boisé : ce traitement doit rester végétal et ne pourra comprendre que des 
essences locales. Par ailleurs, les haies végétales existantes sur talus en limite du 
site le long de la rue Maneyrol seront dans la mesure du possible préservées ou à 
défaut, remplacées. Afin de préserver au mieux ces haies, la création d’accès 
directs sur la rue Maneyrol seront exclus. 

La conception du futur quartier devra également s’attacher à préserver des 
relations visuelles et autant que ce peut fonctionnelles entre les futures 
constructions et le vallon verdoyant. En fonction d’une éventuelle opportunité de 
réalisation d’un chemin de promenade au sein du vallon remontant vers le bourg 
(cf. emplacement réservé n°11), pourra être aménagé un cheminement piéton en 
direction de cet espace naturel. 

Extrait du plan de zonage 

2 39 
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2 .8. Présentation du tableau des surfaces 

Titre 2 
SURFACES AU P.L.U. 
en 2014 (en ha) * 

SURFACES AU P.L.U. 
en 2014 (en ha) * TYPE DE ZONE ZONAGE TYPE DE ZONE ZONAGE 

Ua 

Uaa 

Uac 

Ub 

11,0 

0,2 

A 

Ah1 

Ah2 

An 

2 240,9 

11,6 

91,5 

168,9 

0,1 

Zone Agricole 
« A » 

1,1 Chapitre 2 (2 514 ha) 
(contre 3322,5 ha de 
zones NC au POS de 

2001 ) 

47,9 

2,1 Zone Urbaine 

« U » 

Ubba 

Ubb 

Ul 

Ae 

1,1 Ad 1,0 La délimitation des zones 

6,5 N 455,4 

2 594,1 

15,6 

4,8 

( 82,6 ha) 
(contre 124,8 ha 

de zones U et NB au 
Ult 0,5 N L146‐6 

Nh2 

Nr 

Zone Naturelle 
« N » 

POS de 1998) Uha 

Uhb 

Ue 

3,6 

3,2 

1,5 

3,9 

(3 119 ha) 
(contre 1959 ha de 
zones ND au POS de Ns 8,6 

2 001) Nj 2,2 

Uep Nlt 38,2 

1 

2 

AU 

AU 

2,6 

10,8 (9,6 ha voies périmétrales exclues) 

0,4 
Zone A Urbaniser 

« AU » 1 AUl 
(97,7 ha) 

(contre 66,1 ha de 
zones NA au POS de 

2AUl 1,3 

0,7 1AUe 2 001) 
2AUe 2,3 

2AUep 79,6 

* Il s’agit des surfaces cadastrées, la superficie communale atteignant ainsi 5813,3 ha au total. 
La différence constatée de 341 hectares entre les surfaces totales du POS et celles du PLU 
correspond à l’espace situé au Nord de la Loire qui avait été omis au POS. 

2 65 
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ANNEXES

Secteur d’OAP dédié à l’EHPAD
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Les relevés de terrain qui permettent d’établir les listes ci-après ont été réalisés par le bureau d’études Dervenn dans 

les conditions suivantes : 
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3. Description des sondages pédologiques
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4. Tableau de synthèse des modifications 
après examen conjoint et enquête publique
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