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Synthèse des avis et réserves :  

Avis Réputé  

DDTM - Préfecture Favorable  

DREAL – service route Favorable  

CCI Favorable 

CD44  Favorable // avec réserves 

Chambre d’Agriculture 44 Favorable // avec réserves 

CNPF Favorable // avec réserves 

 

MRAE Favorable  

+ avis MARE sur arrêt 1  

CDPENAF Favorable  

Commune voisine - Le Gavre Favorable 

Communes membres de la CCN Favorable(s) 
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Préfecture – avis du 14 mars 2025 

Avis favorable 

Avis / remarque Réponse  
Avis des services de l’État et dérogation   

 

 
 

 

 

 

Les justifications pour la zone LG3 pourra être 

complétée.  

 

Les conditions d’aménagement des secteurs seront 

retravaillées en fonction de la capacité de la station 

d’épuration sur Abbaretz.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis des services de l’État et dérogation   

 

 

 

Des justifications complémentaires seront apportées 

concernant les secteurs à vocation économique en 

question : A7, LG7 et V3.  

 

Les conditions d’aménagement des secteurs seront 

retravaillées en fonction de la capacité de la station 

d’épuration sur Abbaretz. 

 

 

Ok.  
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INONDATION : une erreur s’est glissée dans les 

annexes du règlement graphique : les plans 3.3 

devraient comporter les zones de type 1 concernant 

l’AZI et les zones de type 2 concernant l’étude Cher 

Don Isac. Or, on ne retrouve que les zooms sur 

Saffré et La Grigonnais de type 2.  

Le plan des zones inondables de type 1 sera ajouté.  

L’AZI a bien été pris en compte (comme indiqué 

dans les « dispositions applicables à l’ensemble des 

zones » du règlement littéral.  

 

La zone T2 de Treffieux pourra être réduite pour 

éviter l’aléa inondation.  

 

Concernant le risque « inondation », l’écriture 

réglementaire pourra être améliorée.  
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RISQUE KARSTIQUE : la question du risque karstique 

sera mieux appréhendée dans le dossier, et 

notamment via une réglementation adaptée.  

Les services de l’État pourront fournir les données 

nécessaires (cartographies notamment) pour inclure 

ces éléments dans le PLUi.  

RISQUE MINIER : la question du risque minier sera 

mieux appréhendée dans le dossier.  

Les services de l’État pourront fournir les données 

nécessaires (cartographies notamment) pour inclure 

ces éléments dans le PLUi.  

 

 
La cartographie de la servitude I3 concernant les 

canalisations de gaz a bien été intégrée au PLUi mais 

pas au plan des servitudes. Une planche annexe 

figure dans la liste des servitudes.  

La donnée version numérisée n’a pas été fournie 

avec la dernière mise à jour avant l’arrêt et n’était pas 

non plus disponible sur le Geoportail de l’Urbanisme.  

Dans l’attente d’avoir ces éléments pour mieux la 

retranscrire dans le PLUi.  
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PATRIMOINE 

Les éléments inventoriés seront mieux localisés en 

ce qui concerne le petit patrimoine. La liste sera 

également associée au dossier.  

 

Le petit patrimoine linéaire n’a pas fait l’objet d’un 

travail d’inventaire particulier.  



PLUi de la CCN (44) 

Mémoire en réponse      8 

 

Une attention particulière est portée sur les 

conditions de transformation des fronts bâtis urbains 

patrimoniaux. Pour autant, ces éléments n’ont pas 

fait l’objet d’une sanctuarisation pour permettre leur 

rénovation et la revitalisation des centres-bourgs.  

 

Des critères et recommandations pourront être 

ajoutées pour améliorées les conditions de 

changement de destination.  

  

Avis détaillée - DTTM  

 

 

 

 

La consommation d’espace a été sur 2014-2024 

reprend les chiffres de la Conso ZAN44 et étale au 

ratio pour la période 2014-2021. Ensuite, ce sont les 

coups partis 2021-2024 travaillés localement et avec 

analyse terrain qui sont ajoutés pour obtenir la conso 

2014-2024.  

Le rapport de présentation sera ajusté.  

L’outil Conso ZAN4 est bien l’outil de référence.  
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La vacance a été analysée lors de la phase diagnostic 

entre 2020 et 2022. Une mise à jour pourra être 

ajoutée dans le rapport de présentation, mais celle-ci 

reste faible.  

Le taux de vacance faible témoigne d’une forte 

pression, voire d’un marché en tension. Les fichiers 

LOVAC pourront être ajoutés car ils ont servi à 

l’analyse lors de la réflexion sur le programme habitat.  

 

Le renouvellement urbain a été analysé de façon 

théorique dans le processus de densification. Il est 

très complexe à analyser notamment lorsqu’il s’agit 

d’une démolition-reconstruction. Et son potentiel est 

infini (non quantifiable).  

Exemple : je détruis 3 pavillons pour reconstruire un 

collectif de 15 logements, soit un bilan de +12 

logements. Mais dois-je considérer cela sur tous les 

pavillons ou secteurs lâches des espaces urbanisés 

des communes ?  

C’est pourquoi le principe du renouvellement urbain 

a été intégré dans la logique de « développement 

stratégique » en fonction des situations locales et 

selon les besoins territoriaux d’activer ou pas telle ou 

telle situations. Il y a peu de friches (voire pas du tout) 

sur le territoire, comme l’a montré la démarche 

Réinventer rural qui porte sur des projets 

d’intensification urbaine sur des espaces parfois libres 

ou d’autres plutôt dédiés à de la mixité fonctionnelle 

et non à de l’habitat.  
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Pour les secteurs d’Abbaretz, ce sont des OAP 

d’encadrement et non forcément de production, d’où 

le fait de ne pas les comptabiliser ni les temporaliser.  

 

 

L’analyse a bien été faite selon plusieurs critères 

notamment sur la rétention et avec plusieurs niveaux.  

Le potentiel a pu évoluer entre un arrêt 1 en 2023 et 

un second arrêt en 2024. Les chiffres seront mis à jour 

et les cartographies pourront être distinctes.  

L’objectif est de composer avec le potentiel et les 

coups partis pour jauger des besoins futurs sur la 

période 2025-2035.  

 

Le tableau des OAP n’est pas à considérer comme le 

programme habitat. Il encadre les secteurs de projets 

mais mélangent volontairement des minimum à 

produire ou des densités, et donc ne doit pas être 

considéré comme un bilan.  

Les outils ont été utilisés et pourront être rappelé dans 

cette partie du rapport du présentation.  

 

Les éléments liés à l’assainissement seront actualisés.  
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L’OAP des Châtelets sur Nozay pourra être revu et les 

densités pourront être augmentées.  

L’OAP V4 n’a pas de densités car c’est un 

encadrement de la densification du satellite urbain de 

la Tonnerie à Vay. Il n’a pas vocation à accueillir plus 

d’habitat mais à encadrer la mutualisation des accès 

et à gérer la bonne intégration des futures 

constructions (en lien avec des permis déjà autorisés). 

De plus cette OAP reprend des éléments du PLU 

précédent en cours d’exécution.  

 

Les fromes urbaines sont à travailler en phase pré-

opérationnelle ou opérationnelle : l’OAP thématique 

propose d’autres outils qui vont améliorer la gestion 

de ces formes urbaines.  

Des matériaux pourront être ajoutés dans l’OAP 

thématique « constructions durables ».  
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Le diagnostic pourra être complété, en le cas 

échéant, le règlement sur les aspects patrimoniaux.  

 

Ces éléments pourront être ajoutés au tome 5 du 

diagnostic.  

 

Cette zone du Pontrait existe déjà au PLU de Nozay et 

n’a pas fait l’objet d’un développement depuis plus de 

10 ans. La faisabilité est donc difficile à ré-évaluer 

sachant que cette zone est entièrement viabilisée. 

Les règles pourront être revues selon les dispositions 

du code de l’urbanisme et la dérogation applicable 

aux ensembles commerciaux : ici on est bien dans le 

cas d’un ensemble inférieur à 10 000 m².   
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Le zonage AG est un affichage pour mieux organiser 

le déploiement de tels projets sur le territoire. Même 

si selon les récentes lois, l’agrivoltaisme serait autorisé 

partout en zone agricole.  

C’est un peu la même logique pour l’éolien : l’objectif 

est de flécher le développement sur des secteurs 

existants (pour des renforcements éoliens) ou sur des 

extensions de parcs existants. La création d’un 

nouveau parc éolien est assez contrainte par d’autres 

règles notamment de réciprocité vis-à-vis des 

habitations existantes.  
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Ces éléments dans le règlement seront corrigés et 

mis en cohérence.  

 

 

INONDATION : une erreur s’est glissée dans les 

annexes du règlement graphique : les plans 3.3 

devraient comporter les zones de type 1 concernant 

l’AZI et les zones de type 2 concernant l’étude Cher 

Don Isac. Or, on ne retrouve que les zooms sur 

Saffré et La Grigonnais de type 2.  

Le plan des zones inondables de type 1 sera ajouté.  

L’AZI a bien été pris en compte (comme indiqué dans 

les « dispositions applicables à l’ensemble des 

zones » du règlement littéral. 
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Certains éléments pourront être complétés.  

 

Le dossier pourra être complété sur ces éléments.  

 

Le dossier pourra être complété sur ces éléments. 

 

Le dossier pourra être complété sur ces éléments. 

 

Le dossier pourra être complété sur ces éléments. 
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Ok.  

 

Le règlement sera clarifié su la question des haies.  
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[…] 

Le dossier pourra être complété sur ces éléments.  

Les remarques sur les dispositions liées aux aspects et 

volumes pourront être intégrées au règlement.  
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CCi – avis du 27 janvier 2025 

Avis favorable 

Avis / remarque Réponse  
Avis de la CCi   
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Avis / remarque Réponse  
Avis de la CCi   

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens. 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

Des éléments et choix politiques pourront être 

argumentés.  
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CD44 – avis du 28 janvier 2025 

Avis favorable 

Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

 

 

 

[…] 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

La rédaction pourra être ajoutée.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

Ce tableau pourra remplacer l’autre dans le 

règlement.  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

Le PADD n’a pas besoin d’être modifié dans ce sens 

en revanche.   

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

ok 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

Les marges de recul en zone AU sont une perte 

d’espace et un manque à gagner pour optimiser des 

secteurs à urbaniser.  

Les panneaux pourront être déplacés avec les 

services du CD44 comme proposé.  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

Les bâtis étoilés seront vérifiés.  

 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

 

 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

Le détails du programme est présenté dans le 

rapport de présentation.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du Conseil Départemental 44  

 

 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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CA44 – avis du 12 février 2025 

Avis favorable 

Avis / remarque Réponse  
Avis de la chambre d’Agriculture 44  
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Avis / remarque Réponse  
Avis de la chambre d’Agriculture 44  
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Avis / remarque Réponse  
Avis de la chambre d’Agriculture 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis de la chambre d’Agriculture 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

Le PADD n’a pas besoin d’être modifié dans ce sens 

en revanche.   

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

La question des phytosanitaires n’est pas abordée 

dans un PLU.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis de la chambre d’Agriculture 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis de la chambre d’Agriculture 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis de la chambre d’Agriculture 44  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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CNPF – avis du 21 janvier 2025 

Avis favorable 

Avis / remarque Réponse  
Avis du CNPF  

 

 

 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis du CNPF  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  
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DREAL – service intermodalité – avis du 20 novembre 2024 

Avis favorable 

Avis / remarque Réponse  
Avis DREAL  
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MRAE – avis du 13 février 2025 

Avis favorable 

Avis / remarque Réponse  
Avis MRAE  

 

 

  

 

 

 



PLUi de la CCN (44) 

Mémoire en réponse      43 

Avis / remarque Réponse  
Avis MRAE  

 

 

 

L’amélioration du dossier entre arrêt 1 et 2 a permis 

de prendre en compte la plupart des 

recommandations de la MRAE.  

Certaines données manquantes n’ont pas permis de 

tout actualiser mais pourront l’être avant 

approbation.  

Les outils pourront également être améliorés avant 

approbation.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis MRAE sur l’arrêt 1  
La MRAE rappelle que certaines remarques n’ont pas été forcément intégrées entre l’arrêt 1 et l’arrêt 2. Pour 

autant, le dossier a été largement amélioré. Voici le rappel lié à l’avis sur l’arrêt 1 :  

 

 

 

Déjà pris en compte : une OAP thématique 

commerce a été créée.  

 

 

Ces éléments ont été intégrés.  

Les rapports des inventaires et les inventaires 

complémentaires ont été mis en annexe.  

 

Les données ont été actualisées.  

Certaines données liées aux risques ou aux 

servitudes manquent encore mais seront 

actualisées.  

 

Ces éléments ont été actualisés.  

 

Les prévisions démographiques ont été 

actualisées. Différents effets, notamment après 

Covid ou encore selon l’analyse des permis 

récents ont été intégrées également pour 

anticiper cette prospective. Dans ce cadre, les 

derniers chiffres INSEE connus avant arrêt sont 

ceux de 2021.  

La période de référence est bien de 2011-2021 

pour considérer la logique ZAN (avec les 

chiffres ConsoZAN44). En l’absence de SCoT 

mais aussi de SRADDET, la période 2014-2024, 

dix ans avant l’arrêt du projet, est aussi à 

considérer.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis MRAE sur l’arrêt 1  

Les bilans ont été actualisés et les besoins 

retravaillés, tout comme le projet final entre 

arrêt 1 et 2.  

 

 

Le projet a été amélioré sur les chiffres, la 

méthode et sur les outils. Le dispositif de suivi a 

du coup été actualisé et amélioré également.  

Il pourra encore avoir de nouveaux indicateurs, 

en fonction des volontés et observatoires à 

mettre en place sur la collectivité.  

 

 

La question des coups partis a été traités et ils 

ont tous été pris en compte entre 2021 et 

2024. Seule la ZAC de l’Oseraye a été basculée 

dans la période précédente car entamée avant 

2021 (selon la circulaire sur la prise en compte 

des ZAC).  

Le rapport et bilan de la consommation 

d’espace a été actualisé et répond aux objectifs 

des différentes lois.  

Le phasage a été travaillé et permet de mieux 

gérer les capacités et ouvertures à 

l’urbanisation sur l’ensemble du territoire.  

 

 

L’outil EBC n’a pas forcément été reconduit car 

manque de souplesse pour la gestion des bois.  

 

La question des compensations pourra être 

rendue obligatoire mais d’autres avis PPA 

(Chambre d’agriculture) ne vont pas dans ce 

sens ou demandent des dérogations.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis MRAE sur l’arrêt 1  

 

Les inventaires des zones humides ont été 

intégrés entre l’arrêt 1 et 2.  

Le PLUi protège toutes les zones humides.  

 

 

La capacité d’assainissement sera une 

condition à l’ouverture à l’urbanisation. Le 

document a été largement amélioré dans ce 

sens, notamment en ajustant le phasage et en 

décalant certains programmes.  

La question de l’assainissement individuel 

pourra être améliorée.  

 

 

 

La question des risques sera améliorée dans le 

dossier. Ils ont bien été pris en compte (ou 

dans d’autres outils associés au PLU) mais n’ont 

pas fait l’objet de cartographies ou de 

réglementations, parfois par manque de 

données.  

 

 

La question des performances énergétiques 

pourra être améliorée dans les outils. Il existe 

d’autres règlementations en dehors des 

PLU/PLUi sur ces questions-là.  
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Avis CDPENAF – 05 mars 2025 

Avis / remarque Réponse  
Avis CDPENAF  

 

 

 

Le dossier pourra être complété dans ce sens.  

N1 - Minoterie Bourseau : le périmètre sera rectifié 

N2 – Château : périmètre sera rectifié 

 

Zonage A et N : limiter les annexes à 40 m² : sera 

décidé en commission après enquête publique.  
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Avis / remarque Réponse  
Avis CDPENAF  

 

Le dossier sera complété et les justification seront 

améliorées notamment en ce qui concerne le 

développement économique.  

  

 


