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PREAMBULE

L’¢laboration du Plan Local d’Urbanisme (PLU) est ’occasion pour la commune de formuler
dans un unique document, ’ensemble de la politique d’urbanisme et d’aménagement du
territoire de PRINQUIAU pour les années a venir.

Conformément a I’article L. 123-1 du Code de 1I’Urbanisme, le PLU présente le Projet
d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) de la commune. Dans le respect des
principes €noncés aux articles L. 110 et L. 121-1 du code, le PADD définit les grandes
orientations de la politique de la commune en maticre d’urbanisme et d’aménagement du
territoire, afin de satisfaire aux exigences en matiere de renouvellement urbain, mixité sociale
et fonctionnelle, préservation de I’environnement tant naturel qu’urbain.

Le PADD établit le projet d’aménagement du territoire pour les 15 ans a venir.

Les principes ainsi énoncés dressent le cadre de référence dans lequel les actions
communales, tant publiques que privées, devront se développer, assurant ainsi une cohérence
d’ensemble et une lisibilité globale des programmes d’actions.

Le PADD dresse un cadre assurant 1’anticipation de tendances d’évolution du territoire a plus
long terme.

Positionnée au cceur du département de la Loire-Atlantique, entre Nantes et Saint-Nazaire, a
la porte du Parc de Bri¢re, PRINQUIAU bénéficie d’une richesse et d’une diversité paysagere et
environnementale, ainsi que d’une tradition agricole importante. Composé des marais au sud-
ouest et du bocage au Nord de la RD 204, PRINQUIAU est constitué¢ de hameaux répartis sur
tout le territoire et d’un bourg tres ancien, lieu de passage et de refuge a travers les siécles.

Les réflexions en cours dans le cadre du SCOT de la Métropole Nantes Saint-Nazaire, ainsi
qu’a I’échelle de la Communauté de Communes Loire et Sillon, notamment dans le cadre de
I’¢laboration du PLH, ont permis de mettre en cohérence les perspectives de développement
communal en terme de population :

- La commune de Prinquiau est un territoire d’accueil qui participe a [’équilibre du
territoire intercommunal notamment en terme d’habitat, de développement et d’animation des
services et équipements d’intérét collectif, et des activités économiques (commerces et
services privés a la population notamment).

- La commune constitue, vis-a-vis des grandes agglomérations de Nantes et de Saint-
Nazaire, un territoire stratégique sur le plan de la localisation géographique, mais aussi un
territoire de « repli » pour les urbains qui ne peuvent se loger en ville.

La commune, se doit donc d’assurer une dynamique économique et sociale de son territoire
par un développement maitrisé et €quilibré dans 1’espace et dans le temps, tout en préservant
les secteurs agricoles et naturels sensibles de son territoire.
Ainsi, PRINQUIAU désire s’appuyer sur ses potentiels tant économiques, démographiques que
patrimoniaux tout en maitrisant sa croissance et préservant sa richesse environnementale. Afin
d’assurer I’équilibre de son territoire, I’ensemble des actions et opérations s’inscrivent dans
un cadre de référence globale tout en respectant les principes de développement durable.
Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable s’articule autour de trois principes
fondamentaux :

préserver et valoriser 1’identité et le patrimoine communal,

redynamiser le développement du territoire,

conforter les activités économiques.
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LA PRESERVATION ET LA VALORISATION DE L’IDENTITE
ET DU PATRIMOINE COMMUNAL

La richesse du territoire doit étre préservée et valorisée. De ce fait, son développement tient
compte de la valeur patrimoniale (paysagére, architecturale, environnementale), économique
(agricole, entrepreneuriale) et écologique (zones humides, corridors écologiques, trame verte,
trame bleue ...) de PRINQUIAU.

1-PROTEGER LES ELEMENTS LIES AU RESEAU HYDROGRAPHIQUE

Le territoire communal présente une diversité de milieux et d’écosystémes de qualité avec la
présence de «la Grande Bricre et les marais de Donges et du Brivet», de ruisseaux, zones
humides, plans d’eau... Ces milieux sont caractérisés par une nature (boisement, ripisylve, eau
dormante, eau vive...), une origine et une richesse écologique (faunistiques et floristiques) qui
méritent d’€tre préservées.

Parallélement I’ensemble de la commune est situé sur le bassin versant Loire-Bretagne, et est
concerné par le SAGE de I’Estuaire de la Loire. A ce titre, un inventaire des zones humides
est réalisé par la communauté de communes Loire et Sillon.

La protection et la mise en valeur de ces espaces seront confirmées par un classement
particulier (majoritairement naturel). D’autres outils peuvent étre utilisés pour favoriser leur
protection tels que un recul par rapport au cours d’eau, une zonage indicé€ « i » pour les zones
inondables, hiérarchisation des protections des boisements et des haies. ..

2-IDENTIFIER ET VALORISER LES PAYSAGES NATURELS ET URBAINS
Assurer la préservation des espaces agricoles

Le territoire est caractérisé par un relief de plateau offrant une pente générale vers le Sud-
Ouest, et par la présence du marais. Afin de préserver cette identité, il convient de maintenir
des espaces agricoles en y limitant le développement de I’urbanisation.

L’économie agricole est particuliecrement importante puisque plus d’une quinzaine de
hameaux comptent une activité agricole sur la cinquantaine d’hameaux que compte le
territoire.

Afin de préserver ces espaces, des secteurs a vocation purement agricole sont maintenus.

Préserver ’identité des hameaux en veillant a la maitrise de leur développement

Globalement, la préservation du patrimoine bati est assurée par les possibilités d’extension
et/ou de changement de destination des batiments existants de qualité reconnue, dans le
respect des périmetres de réciprocité agricoles. Les constructions neuves ne seront pas
autorisées.
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Organiser une trame verte et des liaisons douces sur le territoire et dans le bourg.

Le développement du maillage de déplacements doux sur I’ensemble du territoire doit
permettre une mise en valeur des espaces naturels, de loisirs de la commune. Les chemins
pédestres existants seront préservés, d’autres continuités sont a créer. Au niveau du bourg
existent plusieurs continuités piétonnes a valoriser et a créer. Ainsi le chemin de la Petite Noé
devra étre conforté comme connexion essentielle entre le ceeur de bourg et I’extrémité ouest
de la zone agglomérée. Ces liaisons douces seront destinées tant aux déplacements piétons
qu’aux cycles.

La commune est marquée par un nombre important de boisements et de haies. Afin de
conserver le paysage bocager de PRINQUIAU, les boisements existants doivent étre préserveés.
De méme, le bourg compte un certain nombre d’espaces plantés, publics ou privés qui
participent au paysage du bourg. Supports de biodiversité et espace d’agrément privé ou
public, ils doivent étre maintenus voire renforcés.

A I’Est du bourg, en entrée de zone agglomérée, existe le parc de I’Escuray, véritable écrin de
verdure en fagade du bourg. Celui-ci est protégé par la servitude d’abords du Manoir
(Monument Historique inscrit a 1’inventaire supplémentaire), transformée en Périmétre de
Protection Modifiée (PPM) conjointement a la révision du PLU. Ce monument n’est que
partiellement utilis¢ comme équipement public (CLSH). Afin de compléter le PPM, un
périmetre d’accompagnement est créé dans la continuité de celui-ci afin de participer a la
qualité de I’ensemble et de cette partie ancienne du bourg. Parallélement, une zone a vocation
naturelle destinée a recevoir des équipements publics socio-culturels est créée a proximité du
chateau de I’Escuray, 1* poumon vert de la commune.

De I’autre coté de la zone agglomérée, existe la zone humide du Champoulain. Cet espace
constitue le 2°™ poumon vert de la zone agglomérée ; & ce titre il doit étre maintenu en zone
naturelle et pourra accueillir des continuités piétonnes sans artificialisation du site.

3-AGIR EN FAVEUR DES ENERGIES RENOUVELABLES

S’inscrivant dans cette démarche, PRINQUIAU souhaite favoriser la mise en place de
dispositifs, type solaire, éolien, bio-climatique... afin de participer a la limitation de la
production de gaz a effet de serre.
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REDYNAMISER LE DEVELOPPEMENT DU TERRITOIRE

Le projet d’aménagement et de développement durable de la commune doit intégrer les
spécificités du territoire communal :

e Une configuration géographique particuliére du fait de la présence :
E De deux routes nationales et d’une route départementale :
- dont la RN 171, voie bruyante, en limite sud de I’agglomération
- et la RD 100 qui dessert, au sud, la zone industrialo-portuaire de Donges-
Montoir, mais traverse aussi le bourg de Prinquiau au Nord.
£ D’installations industrielles lourdes dont les lignes électriques haute et trés haute
tension, et les pipe-lines en limite sud de la commune, qui nécessitent un principe de
précaution quant aux effets sur la santé et aux risques de telles installations.
e La présence de sieges d’exploitations agricoles en limite de I’agglomération.
E Les zones humides comprises dans « les marais de Briére et de Donges » qui
constituent un patrimoine naturel remarquable qui a fait I’objet d’une proposition de
Site d’Importance communautaire au titre de la directive européenne « habitat » en
1998 afin de contribuer a la constitution du réseau européen Natura 2000,
E Les zones humides qui cernent le bourg au sud et a ’est et qui définissent avec
I’Escuray et son parc, et la zone de Champoulain, un environnement et un cadre
paysager a valoriser pour confirmer le caractére rural de la commune.

e Une configuration d’agglomération particuliére :

contrainte du fait de 1’exiguité du centre bourg avec un carrefour RD100/RD204
enserré dans le tissu urbain traditionnel dense,

marquée par des limites physiques ou naturelles fortes au sud (RN 171, secteurs
humides et inondables),

valorisée par une frange patrimoniale au nord-est avec le parc du chateau de
I’Escuray,

intégrant I’ancien hameau de la Bosse de Caudry a I’ouest,

ouverte sur I’espace agricole au nord.

1- ORGANISER LA MIXITE DES FONCTIONS
Matitriser la capacité d’accueil du territoire

La commune compte 2929 habitants en 2011. Elle souhaite atteindre une population de 3800
habitants environ d’ici 15 ans. Afin d’atteindre cet objectif, la commune doit maintenir sa
capacité d’accueil en termes d’habitat tout en maitrisant son développement. La capacité
d’accueil envisagée est de 320 a 360 logements environ. Ceux-ci peuvent se situer dans les
logements réhabilités des hameaux a hauteur d’une quinzaine de logements. Au niveau du
bourg la construction neuve se développe au sein du projet de ZAC (La Bosse de Caudry et
Champoulain) a hauteur de 260 logements d’ici 2026. Parallelement le bourg offre également
une soixantaine de logements au niveau des espaces en dents creuses.

L’objectif est d’étre sur un rythme moyen de 23 logements par an sur 15 ans ce qui
correspond a un développement maitris¢ de [’habitat pour PRINQUIAU avec une densité
moyenne 18 logements a I’hectare.

L a c¢ o mmaimsidesaindgae de 15 hectares pour accueillir la population nouvelle, ce qui
représente une réduction dé& hectares de surface urbanisée par rapport a la denslié de
logements par hectare pratiquée dans les années 2000

PLU de PRINQUIAU — Projet d’Aménagement et de
Développement Durables
6



Agence CITTE CLAES — OCE Environnement

Les zones sont urbanisables immédiatement. Les autres zones seront ouvertes a 1’urbanisation
en fonction de la capacité des réseaux, de leur existence ou programmation, et de la capacité
d’accueil des équipements publics. Le tout contribue a la maitrise dans le temps et dans
I’espace du développement urbain.

Maitriser le développement urbain pour préserver la ruralité et ’environnement du
territoire

La maitrise de I’étalement urbain et la préservation des espaces naturels passent par une
gestion du développement urbain différente de celle connue jusque la.

+ Les secteurs d’habitat du bourg se développent essentiellement au Nord de la zone
agglomérée. Cette localisation répond a un rééquilibrage du fonctionnement du bourg en
permettant d’accompagner et de requalifier les entrées d’agglomération. Il s’agit
¢galement de :

- tenir compte de la topographie des sites et des réseaux existants
- reformer les franges du bourg
- utiliser les dents creuses du bourg

+ Les équipements de la commune sont maintenus et développés en continuité de 1’existant :
- Réserve pour des équipements communaux derriére la mairie ;
- Réserve pour des équipements sportifs et de loisirs au sud du bourg, au nord-
ouest de la Ramée ;
- Augmentation de la capacité d’accueil de la STEP (agrandissement de
’actuelle ou création d’un nouvel équipement) ;
- Projet d’équipements communaux socio-culturels sur le site de I’Escuray

2-PROMOUVOIR LA DIVERSITE
L’établissement d’une typologie d’habitat

Afin de s’adapter aux besoins d’une population en constante évolution, la commune de
PRINQUIAU s’attache a proposer a ses futurs habitants des logements de typologie variée. Le
développement urbain de la commune passe par la réalisation de constructions neuves :
- en dents creuses de la zone agglomérée
- sous forme d’opérations d’ensemble intégrant des programmes d’habitat en petits
collectifs, individuels groupés ou non, et sous forme d’opérations d’ensemble dans la
zone agglomérée et dans le projet de ZAC.

Les différentes localisations et densités doivent assurer la mixité sociale et spatiale de
I’habitat.

Le développement de la construction neuve doit assurer I’homogénéité d’ensemble et :
- assurer I’insertion des futures opérations dans le tissu existant ;
- permettre des formes urbaines et architecturales allant dans le sens de la prise en
compte de I’aménagement durable;
- conserver le vocabulaire architectural existant (matériaux, volume, composition,
trame) sans pour cela interdire 1’innovation.
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La mixité géographique et sociale

Afin de s’inscrire dans la notion de mixité de logements et de fonctions tout en préservant
I’identité territoriale, de reformer le profil de la zone agglomérée, la commune répond a la
demande par la volonté d’étoffer la zone agglomérée et de conforter son rdle de centralité.

Le projet d’aménagement du territoire doit organiser la mixité des fonctions dans 1’espace.
Ceci se décline a chaque échelle du territoire :

la zone rurale doit accueillir I’activité économique dans le prolongement de 1’existant
et de maniere ponctuelle, I’activité agricole, les activités de loisirs existantes, les
habitations anciennes dans le respect des contraintes environnementales, patrimoniales
et agricoles,

la zone agglomérée doit accueillir I’habitat, les activités économiques, les services
collectifs, ainsi que les activités de loisirs, a condition que ces activités soient
compatibles avec I’environnement de la zone agglomérée et tout en tenant compte des
contraintes urbaines et environnementales,

un regroupement de certaines fonctions, se fait afin :

A de respecter la répartition actuelle des fonctions,

A de respecter les obligations et contraintes propres aux fonctions et réseaux
existants,

A d’assurer une bonne cohabitation des fonctions entre elles ; ainsi toute activité
non compatible avec 1’habitat pour raison de nuisances ou de sécurité doit étre
localisée dans un secteur spécifique.

la mixité des fonctions doit étre assurée au sein des quartiers par la possibilité
d’exercer des activités de services et artisanales compatibles avec I’habitat.

La mixité sociale de ’habitat est assurée a différentes échelles du territoire, participant ainsi
au parcours résidentiel des ménages, par :

I’alternance et la variation des densités construites entre les différents secteurs du
territoire,

la possibilité de réaliser des réhabilitations de constructions existantes sur le territoire,
la réalisation de programmes spécifiques sur certains secteurs de la zone agglomérée,
réservés par exemple aux primo accédants,

la mise en place d’une offre en locatif, tant privé que public sur le territoire.

A cet effet, en partenariat avec la Communauté de Communes Loire et Sillon, la commune de
PRINQUIAU prévoit la création de logements sociaux (locatif et accession aidée) a hauteur de
15% des constructions neuves.
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LE CONFORTEMENT DES ACTIVITES ECONOMIQUES DU
TERRITOIRE.

1- VEILLER AU MAINTIEN DE L’ACTIVITE AGRICOLE

Afin que perdure I’activité agricole, la commune souhaite favoriser le maintien sur place et les
reprises d’exploitations existantes qui qualifient les paysages communaux. Dans cette
perspective, la commune s’engage a la préservation des terres agricoles de la zone rurale, hors
zone agglomérée, conformément a I’inventaire réalisé par la communauté de communes.
Malgré la cessation de 1’activité agricole des exploitations présentes dans les hameaux de La
Ramée, La Ferriére, La M¢étairie de la Moutonnerie et La Grée, la commune confirme le
maintien de la vocation agricole d’une partie des batiments. Il s’agit d’inciter a la reconquéte
des sites par ’agriculture.

2-PRESERVER LES ACTIVITES EXISTANTES

Il existe des sites d’accueil des activités économiques importants de compétence
intercommunale, localisés sur les axes stratégiques de territoire de la Communauté de
Communes Loire et Sillon que sont la RN 165 et la RN 171. Ces zones d’activités sont situées
essentiellement sur Malville, Campbon et Savenay. Elles sont destinées aux établissements
industriels et commerciaux d’une certaine importance.

Dans ce schéma, PRINQUIAU est cependant confirmé comme pole d’accueil local.
Le renforcement du tissu économique autour de I’existant est donc envisageable et s’inscrit
dans la perspective d’un développement positif de la commune.

Concernant les commerces et services

Le maintien d’un tissu commercial en centre bourg doit étre recherché. Cela passe par :
- La garantie d’une évolution sur place, moyennant gestion des besoins induits en terme de
prise en compte des déplacements : circulation, stationnement ;
- La possibilité de création de nouveaux établissements pour accompagner la progression
de la population.
- La limitation de I’implantation d’activités commerciales de type alimentaire en dehors de
la zone agglomérée.

Concernant les activités artisanales

- Le schéma vise avant tout le maintien des entreprises existantes sur le territoire
communal et 1’accueil de nouveaux établissements artisanaux dans des conditions
permettant de maitriser les risques de nuisances vis-a-vis des riverains.

- Le développement économique communal doit s’inscrire en cohérence avec les objectifs
de développement de la Communauté de Communes Loire et Sillon. La zone des Quatre
Vents au nord du territoire ayant été reconnue non compatible avec le SCOT, la commune
propose, en accord avec la CCLS, une nouvelle zone au sud de la RN 171, face a la zone
actuelle au niveau de terrains en partie compris dans la boucle de I’échangeur. Cette zone
sera exclusivement a vocation artisanale.
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La position de cette zone a été étudiée en comparaison de 5 autres sites. Elle a été reconnue
comme la plus pertinente au regard de plusieurs critéres : respect des zones humides et
sites sensibles protégés, limitation du mitage d’unités agricoles exploitées, continuité de
I’urbanisation existante, lien avec les zones d’activités existantes et accessibilité, absence
de servitudes d’utilit¢ publique. L’aménagement de cet espace a vocation d’activités
s’accompagnera toutefois de la création d’une zone tampon assurant la protection des
habitations riveraines par rapport aux nuisances potentielles engendrées par les entreprises.
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