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1) Le territoire communautaire : composantes et caractéristiques du territoire
. un péle rural de développement
. un territoire d’échanges autour du pdle urbain de Saint-James
. un tissu économique présent sur 'ensemble du territoire
. un territoire et des espaces de déplacements courts
. une mosaique de 11 communes rurales peu densifiée
. des solidarités quotidiennes et des péles locaux
. un espace agricole fortement dominant
. une forte présence hydrographique qui structure le territoire
. un patrimoine naturel a protéger
. un patrimoine bati local a protéger
. des risques et nuisances tres sectorisés
. un patrimoine paysager riche et valorisant
. déemographie et parc de logements, un pbéle qui se stabilise
2) Une stratégie d’aménagement du territoire communautaire
3) Les objectifs de développement et d’aménagement
. maitriser la production de logements
. organiser I'accueil et le développement des activités économiques
. assurer la pérennité d’'une structuration territoriale équilibrée

. mettre en ceuvre I’excellence environnementale
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Un pole rural de développement
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OLa Communauté de Communes
de Saint-James est composée de 12
communes sur un espace de 14
487ha. Elle accueille une population
totale de 7325 habitants au 1°
janvier 2013 (estimation CDC) , une
population en quasi stabilité
démographique depuis 1999.

OLe territoire présente la spécificité
d’une aire d’influence liée au pdle de
santé et a son équipement

commercial denviron 10 000
habitants.
OLe territoire communautaire

correspond au territoire cantonal, il
est situé a la limite sud du
département en lien direct avec
'A84 — la route des Estuaires (17
340 véhicules par jour en 2008).
offre un potentiel de 2 500 emplois
d’employés et d’ouvriers (61,5%), de
professions intermédiaires (16%)

pour 2 846 actifs ayant un emploi.



Un territoire d’échange autour du péle urbain de Saint-James

Déplacements domicile — travail vers I'extérieur : 1409 Déplacements domicile — travail vers Saint-James :Pour 2503
actifs du territoire vont vers [I'extérieur du territoire emplois sur place, 1048 actifs viennent de I'extérieur et 1455 actifs
cdmmunautaire se déplacent sur le territoire
Saint-Martin- Manche
Avranches -des-Champs 20 ; . - 76 Avranches
Déplacements professionnels vers hors CdC de Saint-James |80 Dwsy
Leval saincpere () la Communauté de communes de 20 e
Saint-James (2007) 660 dont 28 Pontorson
Saint-Quentin-sur-le |8 ’ 32  Saint-Hilaire-du-Harcougt
Homme (flux supérieurs 320) |24 Saint-Martin-des-Landeles

Duce
Juilley ¥

-

Isigny-le-Buat &S

Communauté Mayenne
Pantorson de Communes

= .
de Saint-James Saint-Hilaire-du-

1455

Autres départements

-Harcouét P
Saint-Martin- 64 1 8 e selnljomes
D
-des-Landelles CdC de Saint-James
Ome
Antrai Louvigné-du-Désert m 2 504 2
[ 42 ] Saint-Brice- saint-Georges-de- emplois au total
-en-Cogleés -Reintembault P ‘
2 _J 21
s
Cogles 21 llle-et-Vilaine &
Fougtres LeFeré 29 |
Fougeres 43
'n Saint-Georges-de-Reintembault 44 N
Rennes Louvigné-du-Désert 20 364 dOm\ ]
montours 20 | (flux supérieurs a 20) E;

O Un territoire d’échanges importants liés a 'emploi, a des déplacements internes quantitativement importants autour du péle d’emploi
du pdle urbain de Saint-James qui concentre 70% des emplois du territoire communautaire.

Q Un péle urbain et un péle communautaire d'échanges liés a I'emploi et au réle du territoire en terme de commerces et de services, un
espace d’enjeu territorial fortement affirmé sur le pole urbain central de 'agglomération de Saint-James.

O La Communauté de Communes a mis en ceuvre un projet de zone économique en deux tranches sur 21ha. La 1ére tranche est
aujourd’hui totalement occupée, il reste 5,2ha disponible sur 7,2ha viabilisés avec une emprise aménagéee de 12,5ha sur 10 ans. La
Communauté de Communes a consomme enV|ron 8, 5ha soit 0,85ha par an.
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Les principales caractéristiques du territoire

Un tissu économique présent sur 'ensemble du territoire, des activités
artisanales disseminées sur toutes les communes.

// PLUI DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE SAINT-JAMES

SAINT-AUBIN-
-DE-TERREGATTE

VERGONCEY

S5
SAINT-SENIER-

LA-CROIX-
-AVRANCHIN

VILLIERS-LE-PRE

MONTJOIE-SAINT-MARTIN

HAMELIN

MONTANEL

SAINT-JAMES
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/I REPARTITION DES ACTIVITES
ECONOMIQUES SUR LE
TERRITOIRE COMMUNAUTAIRE

- Zones d'activités artisanales
Zones urbaines

Type d‘activités économiques :

D Entreprises industrielles et artisanales :
98 établissements

O Entreprises commerciales et de services
a la population : 137 établissements

B @ Activités implantées en zones d'activités :
20 établissements

_ | ) Activités implantées dans les zones
urbaines : 149 établissements

B @ Activités dispersées sur le territoire

rural : 66 établissements

PAYSAGES
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O La majorité des emplois est
concentrée dans le pble urbain de
Saint-James mais toutes les
communes accueillent des activités
économiques artisanales,
commerciales ou de services. Le
tissu artisanal est trés dispersé dans
les hameaux (66 activités sont
présentes hors agglomeération).

Q Lactivité  agricole reste trés
présente avec 221 siéges
d’exploitation et un codt du foncier
agricole parmi les plus élevés du
département.

U Le territoire  communautaire
accueille 70 000 visiteurs sur le site
du cimetiere américain mais le
tourisme a un impact limité sur le
territoire malgré ce flux touristique et
malgré la proximité territoriale avec
le Mont Saint-Michel et sa baie.



Les principales caractéristiques du territoire

Des espaces de déplacements courts, un axe de transit majeur qui
structure le territoire et assure I'essentiel du transit extérieur.

/I PLUI DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE SAINT-JAMES > LES ECHANGES AVEC it biatonscieal s sy ldob e :
: LES POLES EXTERIEURS T UCEY .

€D \Voies interrégionales - A84, RN175
€= \oies départementales de transit :
RD 30, RD 798, RD 20, RD 102
«— Voies de desserte du territoire

& \Voies interrégionales - AB4, RN175
€«=> \oies départementales de transit :
RD 30, RD 798, RD 20, RD 102
Y Aire de covoiturage
1386 Traffic annuel moyen journalier (2006)

intercommunal
* Aire de covoiturage
@D Agglomération, bourgs constitués
SAINT-LAURENT- . o
-DE-TERREGATTE b4 @ Bourgs historiques

W vilages

PAYSAGES . w
Puest | TN R e /r

Suiinn) | [Févier 2011 - U796

U Le territoire communautaire présente la particularité de constituer un espace ou les temps de déplacements motorisés vers les
pbles d’emplois de Saint-James s’inscrivent dans un temps court de I'ordre de 15 a 30 minutes

QO Lautoroute A84 structure le territoire en deux espaces autour de I'échangeur et du péle urbain de Saint-James, une particularité
qui facilite notablement les échanges internes et externes.
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Les principales caractéristiques du territoire

Une mosaique de 11 communes rurales peu densifiées

Saint-Aubin-de-Terregatte
Surface: 2 096 ha
Population dans le boury: 28%
Nb hameausx: 50aine
Taille des hameausx: 1 a 10 bétis

Saint-Senier-de-Beuvron

Surface: 1121 ha
Vergoncey Population dans le bnurg 95%
Surface: 773 ha Nb hameaux: 30ai
Part de la pop dans le bourg: 48 S%Tallle Nes Bareaniig
Nb hameaux: 10aine
Taille des hamea

L)

La Croix Avranchin
Surface: 1079 ha
Part de la pop dans le bourg: 51 5%
Nb hameaux: 20aine
Taille des hameaux: 1 a 15 béti

Montjoie-Saint-Martin
Surface: 749 ha
! ulation dans le bourg: 9.9%
Nb hameaux: 30aine
Taille des hameaux: 1 & 10 bétis

Surface: 794 ha
Part de la pop dans le bourg: 65%
Nb hameaus: ZDame
Taille des hameaux: &7

SaintJames
Surface: 1796 ha
Population dans le boury: 66%
Nb hameaus: 40aine
Taille des hameaux: 1 a 20 btis

Montanel
Surface: 1540 ha
Population dans le bourg: 25
Nb hameaus: 30aine
Taille des hameaux: 1 3dgbdl

Part de la population des bourgs (%)

Surf: &"1'7;18 h (615 (ki)
urtace: a i -
ation dans le bourg: 13% B 13- 20 (moyen)

Nb hameaux: 30aine 30- 66 (éleve)

Taille des hameaux: 1 & 10 batj
i tache urbaine
Argowges

T
Surface: 1641 ha
Population dans le bourg: 48 5%
Nb hameauyx: 40aine
Taille des hameaux: 1 a 10 bétis

Sources : Communauté de communes St James/CAUE 2009,

- 1 310 bétis aint-l aurent-de-Terregatte
Surface: 1635 ha
Population dans le bourg: 26 5%
Nb hameauyx: S0aine
Taille des hameaux: 1 3 10 bétis

Population dans le bourg: 21 5%
Nb hameausx: 10aine
Taille des hameaux: 1 a 10 bétis

! PLUIDE LA COMMUNAUTE DE COYMUNES DE SAINTJANES
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O Une urbanisation trés dispersée peu favorable & la constitution de bourg relais qui nécessite d'étre renforcée :

* hormis Saint-dJames qui agglomére 66% de sa population, seules 3 communes accueillent entre 48 5 et 51,5% de leur population. Le

taux global de la population agglomeéree est de 43%.

* la majorité des communes (8 sur 12) ont aujourd’hui une population dispersée dans des hameaux de petite taille.

= on dénombre 360 hameaux qui accueillent 57% de la population du terntoire pour 3948 habitants soit une moyenne de 5 habitations

par hameau ou lieu-dit.

O Un ensemble de 12 communes dont 7 ont une population inférieure @ 500 habitants, 4 ont une population de plus de 500 habitants autour

d’'un pdle urbain de plus de 2 000 habitants.
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Les principales caractéristiques du territoire

Des solidarités quotidiennes et des péles locaux

/I PLUI DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE SAINT-JAMES

€= AB84- Rennes - Avranches - Caen

RD 798 Avranches / Fougéres
RD 30 Le-Mont-Saint-Michel /
Saint-Hilaire-du-Harcouét

€=> \Doies structurantes intercommunales :

: /l PLUI DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE SAINT-JAMES

SAINT-AUBIN-
-DE-TERREGATTE M

VERGONCEY

] ions, bourgs
@ Bourgs historiques

@) Villages

____) Hameaux et habitat dispersé

(D Hameaux ayant connus un
-AVRANCHIN

développement urbain

VILLIERS-LE-PRE

HAMEUN

MONTANEL —oss

[ . ‘ ¢
. PAYSAGES . fe.
. Buest idea Py e
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L'AVRANCHIN

LA-CROIX-
~AVRANCHIN

VILLIERS-LE-PRE

SAINT-HILAIRE-

HameL OU-HARCOUET

SAINT-BRICE-
EN-COGLES

Février 2011 - U796

: /I UN RESEAU DE COMMUNES STRUCTURE
EN POLES DE FONCTIONNEMENT

@ Equipements administratifs :
M Mairie
c Cimetiére
A Ateliers municipaux
S Services publics structurants
@ Equipements socio-culturels :
P Salle polyvalente
A Salle associative
B Point lecture
c Salles culturelles
- Equipements sportifs :
F Terrain de football
T Terrain de tennis
M Salle motricité
S Complexes sportifs -
salles spécialisées
[ ] Equipements  scolaires et petite
enfance :
E Ecole
CL CLSH
C  Coliege
M Maison de I'enfance, RAM
@ services daide a la recherche d'emploi
Structures d'accueil des personnes
handicapées

. 4= interaction entre les communes :

fonctionnement en réseau
Fonctionnement autonome
4e==b Interaction ciblée sur évennement

BAYSAGES .
Ouest | FISTERE B o o X
Cooperatit

O Dans un contexte de dispersion de la population constatée et d’'une relative faiblesse démographique, le territoire présente la spécificité
d’'une organisation socio-économique du quotidien autour de pbles locaux équipés de maniére variable mais qui constituent une structure de

pbles de vie complémentaires au pble central de Saint-James :

* Le Terregatte : Saint-Aubin-de-Terregatte, Saint-Laurent-de-Terregatte, Saint-Senier-de-Beuvron, Hamelin.

» L’Avranchin : La Croix-Avranchin, Vergoncey, Villiers-le-Pré.

* Le plle de Saint-James : Saint-James, Carnet, Montjoie-Saint-Martin.

O Deux communes présentent la particularité de fonctionner plus indépendamment des autres pdles : Argouges et Montanel.

A

|

I" Poysoges

BX. HArDY

AGRICULTURES
UeSf &TERRITOIRES
(CHAMBRES D'AGRICULTURE de guk\.l klrnEl

AAAAAAAAA

1dca

U796 — Février 2014



Les principales caracteristiques du territoire
Un espace agricole fortement dominant

/l PLUI DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE SAINT-JAMES

U Un territoire ou I'espace agricole et naturel représente
97% du territoire, les espaces agglomérés 2% du
territoire mais un territoire ou I'habitat est trés dispersé
avec un impact sur 'espace agricole trés significatif.

U L'implantation de I'habitat est lié a la dispersion des
petites exploitations qui ont constitué la vie locale au
siecle passé.

U Une étude agricole a été réalisée, elle sera achevée fin
2012.

Proportion sur

Superficie: 14 488 ha surface | ponsemble du territoire

Trongon hydrographique

@ =soaces boisés Vergers et Prairies 4634 ha 32%
/// Vergers

s Zones d'activités et

Cultures At 2 h 2 %
o Mal:ses baties Masses batles 33 a ’3
//// Exploitations agricoles soumises aux périme-

tres sanitaires de 100m Cultures 8603 ha 594 %
@D Zones d'activités

Espaces boisés 861 ha 59%
Autres 58 ha 0.4 %

de Saint-Jomes

Février 2011 - U796
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Les principales caracteristiques du territoire

Un réseau hydrographique dense qui structure le territoire
o

HYDROGRAPHIE DE SURFACE ET FORAGES
e Cours d'eau

QUALITE DE L'EAU
® Forage/Caniére &

INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES d):‘l] ’P @’
—— Route départementale \‘”
e i e ce
-----um:c:.:n:r:“ewn“ - N\ | e O ,.‘g ,, ‘
wosx’ e
MASSES D'EAU
Etat écologique
B Bon
-M::Ie:ae ‘
Gasanisames  FEVRIER 207 SOURCES : C: ite de. BRGM, IGN BD CARTHAGE (reproduction int dnj % ! w ‘ HARDY % FEVRIER SOURCES : Communauté de communes, SANDRE, BRGM, IGN BO CARTHAGE (reproducton interdite) : % ! m ‘ HARDY
4 Un réseau hydrographique dense O Des travaux de restauration en cours
- bassin versant de la Sélune, sur une large moitié Est, 0 Deux cadres de gestion de 'eau :
- bassin versant du Couesnon sur une petite moitié Ouest, - Agence de I'eau Seine-Normandie ; SAGE Sélune
- bassins versants cotiers des ruisseaux du Hamel et de la Braise - Agence de I'eau Loire-Bretagne ; SAGE Couesnon
concernant principalement la commune de Vergoncey. - Sauf Vergoncey

U Deux barrages importants sur le cours de la S€lune en limite
communale de Saint-Laurent-de-Terregatte :

- barrage de Vézins,

- barrage de la Roche qui boit

| @5 ‘ H ARDY af%ssﬁsisg - - U796 — Février 2014 1
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Les principales caractéristiques du territoire

Une trame verte déstructurée par un maillage bocager a renforcer
/" PLUI DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE SAINT-JAMES

EVALUATION ENVIRONNEMENTALE
s
W WAvanches oo
¥ [ Bd-& aint Michel (
? HE8H
T
=
X
Vers Monl 8kMichs) SANT-AUBINLDE-TERREGATTE |
V
h! bt
£ VERGONGEY - SAINTAAURENT-DE-TERREGATTE
Vers Pontorson " SAINT-SENER-DE-BEUVRON
Vers Ponterson )

Lacrom-avRancHiN Y

L~

VILUERG-LE-PRE 1 Vers

St-Hilsire
9 du Harcouét
|
*
HAIES ET BOISEMENTS
ZONAGES
ENVIRONMNEMENTAUX

MAILLAGE DE HAIES ET BOISEMENTS
———— Haie T Vers

Boi: t ke Fougeres
I eoisemen ARGOUGES ZONAGES ENVIRONNEMENTAUX
DENSITE DE HAIES (grille d'un demi k) . = :._- * Sile dimportancs communautsirs

Mailage trés démantelé (<27 mitha) \e 3 ol ) )
[ Maitage démantelé (27-60 mia) — e HEEH Zone Humide dimportance Inbemationale (RAMSAR)
I waittage moyen (60-100 miha) i L vers -ZNIEFF p—
I waitage dense (>100 miha) { Rennes

! ZNIEFF de type I
wesawsin X o Mo BRCes / JREEREANSS Remes INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES Vers Anlreln :

Principales zones baties ) INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES

Route départementale i Ficarte départamentals
= Autoroute AB4 0 1 2km = furtoroute AB4

% . # . @ Limite de la communauté de communes IR TN Ll |
—Cowsdeau S S e Limite communale
e FEVRIER 301 detarnsomes FEVRIER 2011 Limite de ks communaute de communes
b= 201

NR ' attention, cat inventaire n'a &4 validé que
pour les communy es de

- Montjoie St Martin
- St-Aubinde-Terregatte
- St-Senier-de-Bewvion

U Des protections d’espaces naturels mais un espace naturel en lien avec le site de la baie du Mont Saint-Michel.
U Des inventaires de zones humides et du bocage en cours afin de mettre en ceuvre des protections locales durables.
(Inventaires présentés en validation le 29 Mai. La trame verte et bleue a été élaborée en juin 2012).

pr—

idea e Saint. James

POYSOUQeeS? ‘ H ARDY af%gg%sg - -f- U796 — Février 2014 12

URBANISME ET PAYVSAGE



Les principales caracteristiques du territoire

Des risques et nuisances tres sectorisés

/' PLUI DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE SAINT-JAMES /' PLUI DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE SAINT-JAMES RISQUESTECHNOLOGIQURS

ALUATION EN INEMENTA|

Vers Pontorson

\\ Vers a RISQUES TECHNOLOGIQUES

f\ Avianches
\ . Déchetterie
i

. —

I Zone inondlable (atas régional)

m— Transport de matiéres dangereuses

®  Sites et sols potentiellement pollués

% % Risque lié a la présence d'une
wh canalisation de gaz

a Risque de rupture de barrage

I |
Vers Mont St-Michel I . samT-auin-oe-TERREGATTE /

¢ =
sqmw-uunsnmmsn@vs

Vers Mont St-Michel
\

-

LA CROIX-AVRANCHIN

PPRI Sélune (commune concemée)

R : a ;r 3 n Glissement de terrain

N g NN Coulée de boue
N Vers Pontorson
\ [ ¢ cispostion aux chites de blocs
\ INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES
AN\ Al
NS
e

Installations classées pour
la protection de l'environnement

D ICPE agricole il
ICPE industriel 6

INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES
Route départementale

= Route départementale
A -
AMEL Autoroute AB4

VILLIERS-LE-PRE il <= Limite communale

du Harcoust

Limite de la communaute de communes

Autoroute AB4

| flsamTianeS) o™
i “MONTJOQE-SAINTMRTIN Limite communale

Limite de la communauté de communes

CARNE]
N,
Vers
Fougeres
ARC?GES
\ i 1
1 €
] 2
MONTANEL | 3
Vers & 4
H L]
Rennes 5 3
3 H
i §
3 i
0 1 2 km
km ; i

[ —— ’ i i ) : ,
B M oo wowr oL o M o w o

aavunisanes  FEVRIER 20

SOURCES: Communauté de communes, DREAL, BRGM daiwniame  FEVRIER 20 SOURCES: Communaute de communes, DREAL, BRGM

JJJJJJJJ

€ ET PAYSAGE

U Des risques divers identifiés mais qui restent tres sectorisés. L'essentiel des installations classées répertoriées sont des
installations agricoles présentes sur toutes les communes. Les zones a risques naturels sont peu liées directement aux zones

agglomereées.

pr—
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Les principales caracteristiques du territoire

Un patrimoine paysager riche et valorisant

/I PLUI DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE SAINT-JAMES ;
AN SAINT-SENIER- ot TERAECATTE .
\ -DE-BEUVRON Cours d'eau
A I sBoisements
- :: Commune
= +— Covisibilité
I Point culminant
s :: Vue sur le mont St-Michel
SAINT-LAURENT- Ligne de créte
0

“-DE-TERREGATTE Paysage d'accompagnement de

la Vallée

LA-CROIX-
-AVRANCHIN

|
HAMELIN

U Le territoire est constitué d’'une succession de lignes de crétes et de talwegs qui
forment un paysage collinaire. Ce paysage collinaire limite les covisibilités d’un
vallon a l'autre.

U Les espaces naturels sont prédominants car ils constituent des paysages
d’accompagnement des vallées. Ce paysage collinaire est doux, il a été modelé
par I'eau, il permet de découvrir une succession d’espaces au fur et & mesure du
parcours.

U Les espaces naturels composent le paysage du pays de Saint James, ils
sont I'identité de ce territoire.

La végétation accompagne
la structure du paysage:
végétation de ripisylve le long
des cours d’eau, des
boisements régulierement
répartis et d’'anciennes haies
bocageéres.

Hameaux a I’échelle du
paysage: des groupements de
guelques maisons sont
régulierement répartis sur le

territoire. o
Une desserte qui s’insére

dans le paysage: d’anciens
chemins creux sont devenus
des voiries communales.

Un territoire fagonné par
'eau:

Les cours d’eau découpent le
territoire. Les rivieres sont les
limites communales.

Douceur du paysage:

Les talwegs et lignes de crétes
dessinent les collines qui
modelent ce territoire.
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Les principales caracteristiques du territoire

Un patrimoine bati a proteger

Le pig;aonnler del ecterhr Le Manoir d’Auberoche Marigny o ... ,LeManneken Pis .
QUn patrimoine bati inscrit ou classé

quantitativement limité :

S : - inscrit Monument Historigue : Carnet (1),
WM E N P” i - o =SSN | Montjoie-Saint-Martin (1), Saint-James (2), Saint-

A SRHE J-- 11 Laurent-de-Terragatte (1) et Vergoncey (1)

1,1 lﬁ;\ - classé Monument Historique : Saint-James (1)

' O Mais un patrimoine local de manoirs, de

chateaux, de demeures bourgeoises important et

un patrimoine de bati pierre rural conséquent de

tres grande qualité qui forme un ensemble

cohérent.

0 Des ensembles architecturaux remarquables

dans les bourgs.

Source : Association Pierres et Patrimoine - 2011

La haue de terre

La Jautée

Le Manoir de Carnet Les Chesnais Le Chateau de Boucée

La Chauviniere . b - i
La ferme du Manoir oulin | i Manoir époque contemporaine Le Manoir
}7' lin Livet
Poysoges ] AGRICULTURES . , .
de | OUGSf : ARDY STERRITOIRES ==1 U796 — Février 2014 15
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Population et parc de logements : une reprise de croissance recente

O De 1999 a 2009, la population du territoire s’est stabilisée a un seuil d’environ 6 945 habitants avec une production
annuelle moyenne de 42 logements neufs constatés, un seuil qui constitue le point mort de la production de logements a
maintenir pour assurer la stabilité démographique du territoire.

O Une production de logements constatée pour 50% sur le pble central de Saint-James. Une consommation moyenne de
foncier de 9 logements / hectare en opération et une moyenne de 1131mz2 de terrain par logement.

O Avec un nombre moyen d’habitants par logement de 2,4, le territoire présente de bonnes caractéristiques d’équilibre entre
démographie et parc de logements en matiére de résidences principales mais présente un taux de logements vacants qui
reste élevé (8,8%, soit 311 logements en 2007 dont 121 (39%) a Saint-James) et un nhombre de résidences secondaires
conséguent (10,5%, soit 370 logements). Prés de 20% du parc de logements est donc susceptible d’évoluer, un parc de
logements qui se situe tres majoritairement hors agglomération de Saint-James et bourgs ruraux.

O Le parc de logements se caractérise par un taux élevé de logements locatifs (34,7%) dont une grande partie est privée
(27,5%) et une part limitée constituée de logements locatifs publics ( 7,2%). Ce parc est fortement concentré a Saint-James
(46,6% du parc), le locatif public étant lui regroupé sur le péle de Saint-James ou il représente 16,5% du parc de la ville.

Po sages !
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O Le territoire communautaire présente la spécificité d’étre structuré autour d’un pdle urbain qui concentre
70% des emplois et rassemble 39% de la population.
O Un territoire ou 61% de la population est accueillie dans 11 communes qui présentent un taux de population
agglomérée limité a 29% alors que le pble urbain central de Saint-James présente lui un taux de population
agglomérée de 66%.
O Au regard de cette trés forte dispersion de l'urbanisation, I’axe stratégiqgue majeur d’aménagement
du territoire se décline en trois orientations :
- limiter fortement la dispersion de I'urbanisation,
- renforcer les pbles agglomérés,
- affirmer le réle structurant du p6le urbain de Saint-James en terme d’emploi.
O A lanalyse des dynamiques territoriales existantes en matiére d’équipements publics, de commerces, de
services, de dispersion, des activités artisanales, quatre podles de vie quotidiens ont été identifiés, ils
constituent la trame vivante de I'aménagement de I'espace communautaire. La stratégie globale
d’aménagement du territoire proposée est fondée sur le maintien et le confortement de cette structure
territoriale :

» Un poéle principal (3 communes) : Carnet, Saint-James, Montjoie-Saint-Martin [ 3 426 habitants.

» Deux plles secondaires :

- Le Terregatte (4 communes) : Hamelin, Saint-Aubin-de-Terregatte, Saint-Laurent-de-Terregatte,
Saint-Senier-de-Beuvron [1 1 697 habitants.
- Les Trois Clochers / L’Avranchin (3 communes) : La Croix-Avranchin, Vergoncey, Villiers-le-Pré (I

880 habitants.

» Un « poble de pbles locaux » (2 communes) : Argouges, Montanel [1 918 habitants.
Q La structuration de ces péles de vie quotidienne a pour objectif de renforcer les synergies existantes afin de
garantir le maintien des services, des equipements et des commerces de proximité.

P .
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Une strategie d'aménagement du territoire communautaire

4 poéles du vie quotidienne

CAEN | AVRANCHES

SAINT-AUBIN-

Mont Saint
Michel
/ \ -DE-TERREGATTE

RD40 S

VERGONCEY

SAINT-SENIER- il 8

-DEPEUVRON bt S

SAINT-LAURENT-
-DE-TERREGATTE

LE-MONT-
SAINT-MICHEL

LA-CROIX-
-AVRANCHIN

VILLIERS-LE-PRE

SAINT-HILAIRE-
DU-HARCOUET

MONTJOIE-SAINT-MARTIN

HAMELIN

ARGOUGES

MONTANEL : 2 .

/

y AINT-JAMES,
/‘ ¢
\
RD102
CARNH (rO102) o

ANTRAIN

Poysoges
aGRICULTURES
UeSf &TERRITOIRES g =
vesantsm CHMMGRES AGROUTAE idea o St James

g
—>

AB84 - Rennes - Avranches - Caen

Voies structurantes intercommunales :

RD 798 Avranches / Fougeres

RD 30 Le-Mont-Saint-Michel /
Saint-Hilaire-du-Harcouét

Péle principal :

Saint-James - Carnet -

Montjoie Saint-Martin

Pdles secondaires :

Le Terregatte : Saint-Laurent de Terregatte -
Saint-Aubin de Terregatte - Saint-Senier de
Beuvron - Hamelin

L'Avranchin - Les Trois Clochers : La Croix-
Avranchin - Vergoncey - Villiers-Le-Pré
Pdles locaux :

Montanel - Argouges
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O Deux scénarios de développement en matiére de démographique et de production de logements ont
été proposés en débat :

- un scénario au fil de I'eau de stabilité démographique a 7000 habitants qui nécessite une production annuelle
moyenne de 30 logements neufs en résidence principale.

- un scénario de développement a 8000 habitants, soit 0,9% d’évolution déemographique annuelle, qui
nécessite une production annuelle moyenne d’environ 44,5 logements neufs en résidence principale.

U Le scénario retenu est le second scenario qui prend en compte le constat tres récent de 'augmentation
demographique du canton : 8000 habitants a 10 ans avec une production moyenne de 44,6 logements neufs a
I'échelle du canton.

0 Un objectif de densification de I’habitat dans les zones agglomeérées ou par constitution de nouveaux
pbles urbanisés pour les communes qui ne présentent pas de secteurs agglomérés suffisamment
constitués (Saint-Senier-de-Beuvron, Villiers-le-Pré, Hamelin) :

- en limitant la possibilité de construction neuves en dents creuses dans les hameaux a 5% de la production
annuelle moyenne,

- en se fixant pour objectif de renforcer de 4 points le taux de la population agglomérée en 10 ans et de
dépasser le taux de 50% a 20 ans sur 'ensemble du territoire.

O Un objectif de densification globale des opérations a 11 logements/ha en moyenne a I’échelle
communautaire avec des densités variables :

- de 10 logements/ha minimum dans les p6les communaux et les deux communes associés a Saint-James, les
deux pobles secondaires,

- de 15 logements/ha minimum dans I'agglomération de Saint-James.

O Un objectif global de réduction de la consommation fonciere :

25 % de réduction par rapport a la moyenne observée pour I'habitat sur la période 2003/2013 (4,9 ha
consommeés en moyenne par an correspondant a 49,4 logements/an pour une densité de 10 logements/ha),
soit une moyenne globale 2013/2023 de 3,7 ha en moyenne par an (correspondant a 44,5 logements/an et
une densité de 12 logements/ha minimum)

Po sages !
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0 Un objectif d’organisation communautaire de maitrise de la production de logements:

- par la mise en ceuvre d’'une politique de gestion coordonnée du potentiel global d’urbanisation compatible
avec le SCOT (53,17 hectares y compris les dents creuses).

- par I'organisation d’un “tour de table” annuel a I'’échelle des 4 pdles de vie et a I'échelle communautaire pour
définir la programmation des opérations de logements neufs et des opérations de construction de logements
sociaux,

- par I'établissement d’Orientations d’Aménagement et de Programmation cohérentes dans le cadre d’'une
programmation maitrisée dans le temps en affectant une part du potentiel d’extension urbaine en zone
agricole.

- par la mise en ceuvre d’'une politique de développement des réseaux de communication et d’'informations sur
'ensemble des podles d’habitat & terme en cohérence avec le schéma départemental de desserte des réseaux
de communication numérique.

QUn objectif de réhabilitation du patrimoine bati:

- en autorisant la réhabilitation pour I'habitat , le changement de destination du bati ancien sur 'ensemble du
territoire sous réserve de préserver la qualité du bati existant et sous réserve de ne pas apporter de géne aux
exploitations agricoles

- en mettant en ceuvre dans le PLUI des mesures d’incitation a la préservation du patrimoine bati sur
I’ensemble du territoire.

QUn objectif de maitrise de la dépense d’énergie pour I’habitat :

- en facilitant le développement de la filiere bois pour le chauffage,

- en concevant des opérations plus denses et qui privilégient I'apport d’énergie solaire passive pour les
constructions.

QUn objectif de bonne gestion hydrauligue des opérations d’habitat, en assurant une gestion
cohérente et qualitative des eaux pluviales dans toutes les opérations.

Po sages !
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En matiere de production de logements neufs :

O d’organiser les opérations de logements en extension des agglomérations existantes et dans les
hameaux identifiés

LDe mettre en ceuvre une programmation annuelle préférentiellement dans les secteurs Ab identifiés
sous réserve de rester en cohérence avec les objectifs du SCOT, soit une consommation maximale de
53,17 ha (dents creuses et extensions) a I’échelle du PLUI.

QDe maintenir le niveau global de locatif public et privé existant en facilitant le développement
d’opérations de locatifs publics dans toutes les communes suffisamment équipées avec pour
objectif:

v" De maintenir un taux global de 36% de logements locatifs sur 'ensemble du territoire

v" De maintenir le taux de logements locatifs publics et privés a Saint-James

v De conforter I'offre de logements vers les ménages les plus défavorisés — I'accueil des personnes agées.

QD’orienter la production globale vers une densification des opérations et une diversification de la
taille des parcelles en accession

UDe faciliter la réhabilitation du bati ancien sur ’ensemble du territoire et résorber la vacance

Po sages !
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Le pble principal de Saint-James fédére 70% de I'emploi du territoire mais de nombreuses activités artisanales et de
services sont dispersées sur 'ensemble du territoire. L'activité agricole reste tres présente et trés dynamique. Le
tourisme est insuffisamment développé, il est proposé d’en conforter le développement.

O Dans ce contexte, un seul scénario est proposé en cohérence avec la spécificité du territoire :

- confirmer et renforcer le réle économique de la commune de Saint-James autour de I'’échangeur autoroutier dans tous
les secteurs d’emplois : commerces, services, artisanat, industrie, santé, accueil touristique, a court, moyen et long terme
avec un potentiel de développement a 10 ans de 12ha aménagés et I'affichage a long terme d’une possibilité de
renforcement du pble économique a I'Ouest de 'échangeur de 'A84

- permettre un accueil maitrisé des activités économiques sur 'ensemble du territoire,

- assurer la pérennité du développement des exploitations agricoles,

- développer les activités touristiques sur I'ensemble du territoire,

- developper a terme un projet de zone économique nouvelle a 'ouest de I'échangeur de l'autoroute A84 afin d’y
accueillir soit des activités nécessitant un foncier important, soit des activités sources de nuisances ou incompatibles
avec la zone économique existante.

U Au regard de ce contexte spécifique, le PADD propose sur ’ensemble du territoire :

- d’autoriser la construction de locaux d’activités économiques en annexe d’un habitat existant sous réserve de ne pas
apporter de géne aux exploitations agricoles et sous conditions d’'une emprise maximale de 500m2 d’emprise bati
autorisable a partir de la date d’approbation du PLUI et de 500 m? en extension nouvelle pour les activités existantes

- d’autoriser des changements de destination du bati existant sur 'ensemble du territoire pour étre affecté a I'habitat ou a
des activités économiques sous réserve de ne pas apporter de géne aux exploitations agricoles.

- de faciliter le développement des activités de diversification des exploitations agricoles dans tous les domaines :
agrotourisme, vente directe, transformation des produits...

- de faciliter le développement d’'une capacité d’accueil touristique nouvelle sur 'ensemble du territoire dans le cadre de
projet d’'importance et de capacité d’accueil limitée.

o .
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U Pour le développement du tourisme, il est proposé :

- de développer l'offre d’hébergement sur tout le territoire,

- de développer le réseau des chemins de randonnée,

- de faciliter le développement des activités de loisirs et de tourisme sur 'ensemble du territoire,

- d’'accompagner, de participer a I'élaboration d’un projet touristique sur la vallée de la Sélune en intégrant au PLUI tous
les outils reglementaires assurant la réalisation des projets touristiques du territoire a court, moyen et long terme.

Q Pour les activités agricoles, I'objectif est de mettre en ceuvre un projet de territoire qui assure un bon
équilibre de cohabitation avec I’habitat des tiers :

- en appliquant a tout batiment d’élevage classé au titre du ICPE un périmetre de protection de 100 métres ou toute
construction neuve d’habitat de tiers sera interdite et ou 'aménagement de nouveaux logements par changement de
destination sera fortement encadreée :

- en prenant en compte un périmetre de 50 metres autour de tous les batiments d’élevage soumis a I'application du
Reéglement Sanitaire Départemental

- en limitant fortement la construction neuve de logements de tiers dans les hameaux existants,

- en privilégiant I'implantation et le développement des installations existantes dans un périmetre de 100 metres des
habitations des tiers,

- en mettant en ceuvre la densification de I'habitat des tiers en secteurs agglomérés.

U Pour l'activité agricole, I'objectif est de mettre en ceuvre un projet économique qui assure la pérennité des
exploitations agricoles.

Po sages !
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O Maintenir un équilibre global du territoire de 97% en espace agricole et naturel pour 3% en espace urbanisé
ou a urbaniser
O Le territoire communautaire présente la spécificité d’une structuration territoriale équilibrée entre quatre
pbles de vie quotidienne dont la pérennité doit étre assurée.
O A ce titre, I'objectif d’équilibre des pdles de vie locaux pérennisés sera assureé par :
- le maintien des équipements publics et d’intéréts collectifs dans les pbles aggloméreés,
- le renforcement des équipements existants
- la mise en ceuvre de toute procédure d’aménagement nécessaire a la pérennité de chaque pble;
- 'organisation raisonnée de la production de logements neufs par péles de vie en privilégiant le maintien du parc de
logements locatif a Saint-James afin de proposer I'ensemble des services associés aux locataires a faibles
ressources,

'organisation de nouveaux poéles d’urbanisation pour les communes qui présentent des contraintes liees a
I'existence d’exploitations agricoles a proximité des secteurs agglomeérés ou pour les communes qui ne présentent
pas de tissu agglomeére suffisamment structuré (Saint-Senier-de-Beuvron — Hamelin)

s .
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O Le territoire communautaire présente la spécificité d’'un réseau tres dense présent sur 'ensemble des communes avec
deux cadres de la gestion de I'eau, 'agence de I'eau Seine Normandie (SAGE Sélune) et 'agence de I'eau Loire Bretagne
(SAGE Couesnon).

O La production d’eau potable est assurée par le syndicat mixte d’adduction d’eau potable pour la majorité des communes
sauf pour Hamelin. Sur les 12 communes, 7 disposent d’'un assainissement collectif, un SPANC est en cours de mise en
ceuvre sur 'ensemble du territoire. Une ZNIEFF est liée a un boisement, les autres ZNIEFF sont liees a la vallée de la
Sélune et a ses affluents. Les risques principaux identifiés (inondations, coulées de boue) sont également liés au cours
d’eau.

O L’objectif prioritaire du projet d’aménagement sera de mettre en ceuvre une protection reglementaire adaptée de
I’ensemble des cours d’eau et d’intégrer au PLUI des orientations d’aménagement qui assurent une bonne maitrise
de I'eau dans toutes les opérations :

- en définissant une trame bleue qui integre une protection de 'ensemble des cours d’eau en espace naturel,

- en assurant la prise en compte de la gestion quantitative et qualitative des eaux pluviales en amont de tous les projets
d’aménagement.

L’objectif du projet de territoire est de mettre en valeur les paysages naturels de qualité liés a une configuration tres
vallonnée du territoire :

- en intégrant au PLUI la protection des paysages d’intérét majeur autour de Saint-James en lien avec la vallée et le
cimetiere Américain,

- en assurant la continuité de la trame verte au titre de la loi paysage sur les ensembles bocagers patrimoniaux.

Au titre des espaces naturels, le PLUI devra :

- assurer la protection des ensembles naturels d’intérét faunistique et floristique identifiés, d’organiser la continuité des
écosystemes d’intérét majeur (étude en cours, zones humides et bocage),

- de prendre en compte les risques et les nuisances identifiés sur le territoire dans la définition des espaces de
développement. Au titre des ICPE, I'ensemble du territoire est concerné, plus spécifiquement par les ICPE agricoles (29
établissements) et Saint-James rassemble I'essentiel des ICPE industriels (27 établissements sur tout le territoire).

- évaluer les incidences du PLUI sur le site d’intérét communautaire de la Baie du Mont Saint-Michel et la zone humide
d'importance internationale de la Baie du Mont Saint-Michel.
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Les objectifs de developpement et daméenagement :

Mettre en ocsuvre I'excellence environnementale
Sur la structure boisée et le bocage

Sur la structure boisée et
le bocage, trois
orientations sont retenues:

12 communes inventoriées

679 km de haies,
dont :

Q Intégrer au titre du
patrimoine  paysager les
haies bocageres, les
ripisylves, les boisements et
les taillis.(L123-1-5-7)

Q Intégrer en espace boisés
classés, les boisements les
plus significatifs. (L130)

= Ripisylve

8 Omementale

O Prendre en compte les

m Haies bocageéres boisements de gestion
soit 50 mi/ha de SAU forestiere en espace naturel
forestier

Quatre scenarios ont été proposés en débat : Un scenario alternatif proposé : le scenario 3 en y ajoutant la
protection des haies vertes.

O Protection des haies rouges, bleues et vertes (a I'exception des haies ornementales) avec
I'article L123-1-5, 7° (soit 600 km de haies préservées environ)
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Les objectifs de developpement et dameénagement :
Mettre en ocsuvre I'excellence environnementale

12 communes invenioriées

O Un inventaire des zones
humides a été validé
I'orientation est d’intégrer
les zones humides en
cohérence avec des
boisements, des cours
d’eau, aux trames
bocageres constituées en
zone naturelle et d’identifier
les zones humides isolées
par une trame en zone
agricole et naturelle.

3 bassins versants

845 ha de zones
humides réparties ainsi :

Guintre
7%

Q Intégrer les zones humides

: L préférentiellement en zone
Soit 5,8 % du temifoire naturelle et intégrer toute

zone humide sous la forme
el7 Zens i SAl (2007) d’'une trame d’identification.
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Les objectifs de developpement et daméenagement :
Mettre en ocsuvre I'excellence environnementale

U Prendre en compte les zones inondables en zone naturelle ou identifier les zones inondables dans le réglement
graphique du PLUI

Les zones
inondables

Surface =771 ha

- Zones inondables de la DREAL de Basse-Normandie

. Poysoges aGR CU TURES

U796 — Février 2014 28




