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Communauté de Communes de Saint-James 

PLUI 
 
 

Compte-rendu des réunions 
Préparation débat sur le PADD 

 
 
15 Mai :  Montjoie-Saint-Martin – Carnet – Saint-James : 12 participants 
 
16 Mai :  Vergoncey – Villiers-le-Pré – La Croix-Avranchin : 15 participants 
 
22 Mai :  Argouges – Montanel : 18 participants 
 
23 Mai :  Saint-Senier-de-Beuvron – Saint-Aubin-de-Terregatte – Saint-Laurent-de-
Terregatte – Hamelin : 31 participants 
 
• Au total, 76 élus et administratifs ont assistés aux réunions sur 148 élus dans les conseils 
municipaux. 
 
• Les réunions ont été animées par Géraldine Rouault pour la Communauté de Communes et Jean-
Luc Le Mancq responsable du projet pour le groupement d’étude. 
 
• La présentation a été faite sur un support synthétique des orientations proposées pour : 

- exposer la démarche, 
- débattre sur les orientations générales 

 
• La présentation proposait : 

� Le PADD dans les textes : 
 
� Article L123-1-3 

Modifié par LOI n° 2010-788 du 12 juillet 2010 - ar t. 19 (V) 
Le projet d'aménagement et de développement durables définit les orientations générales des 
politiques d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de protection des espaces naturels, agricoles 
et forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des continuités écologiques.  
 
Le projet d'aménagement et de développement durables arrête les orientations générales concernant 
l'habitat, les transports et les déplacements, le développement des communications numériques, 
l'équipement commercial, le développement économique et les loisirs, retenues pour l'ensemble de 
l'établissement public de coopération intercommunale ou de la commune.  
 
Il fixe des objectifs de modération de la consommation de l'espace et de lutte contre l'étalement 
urbain.  
 
Il définit un parti d’aménagement. 

 
 

� Le PADD comporte deux parties obligatoires : 
- le PADD en orientations générales : 

Une partie obligatoire qui exprime les orientations générales d’urbanisme et d’aménagement qui 
concernent l’organisation générale du territoire communal ou de l’ensemble des communes 
concernées si le PLU est intercommunal. Cette partie peut être courte et synthétique ; Le conseil 
municipal dispose d’une très grande liberté dans la détermination de cette politique, à condition de 
respecter d’une part des principes légaux qui s’imposent à tous et qui sont précisés par les articles 
L.110 et L.121-1 du  Code de l’urbanisme  
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- les orientations d’aménagement et de programmation : 
Elles précisent les orientations et prescriptions particulières concernant plus spécifiquement des 
espaces ou des quartiers, ou des actions publiques soit thématiques, soit sectorisées (par quartiers, 
îlots, rues, immeubles, etc.). Cette partie peut : 

- prendre la forme de schémas d’aménagement et préciser en caractéristiques des voies 
- comporter un échéancier de réalisation  

Pour le PLUI, les orientations relatives à l’habitat sont obligatoires. Le PLUI doit intégrer les 
éléments du Programme Local de l’Habitat (en cours, pour fin 2012). 
 

� Le PADD : des orientations générales dont le contenu n’est pas imposé mais le PADD : 
- doit définir : 

La loi laisse les élus entièrement libres dans l'élaboration et l'énonciation de leur projet et ne 
définit pas de contenu minimal pour la partie obligatoire du PADD . Toutefois, les orientations 
générales doivent définir une politique d'ensemble apportant des réponses aux problèmes soulevés 
dans le diagnostic et mis en évidence par l'état initial de l'environnement. Le PADD, comme 
l'ensemble du PLUI doit être compatible avec les principes de développement durable précisés par les 
articles L.110 et L.121 - 1 et les orientations définies dans le S.C.O.T. 
 

- doit mettre en perspective : 
• les composantes et les particularités tant géographiques que sociales et économiques de la 

commune, ainsi que ses potentialités culturelles ou patrimoniales ; 
• les projets ou politiques sectoriels et territoriaux établis à une échelle supra-communale ; 
• les choix stratégiques des élus . 
 

- doit définir des objectifs : 
• en matière de développement économique et démographique 
• en matière de consommation foncière 
• en matière d’aménagement de l’espace 
• en matière d’environnement 
• en matière d’équilibre social de l’habitat 
• en matière de transport 
• en matière d’équipements et de services 
• en matière de desserte en réseau de communication et d’information  

 
� Le PADD : mode d’emploi : 

 
♦ Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable du PLUI est le document qui détermine les 

objectifs et les orientations d’aménagement du territoire. 
♦  Pour mettre en œuvre le PLUI, il est proposé comme premier outil de structurer l’aménagement du 

territoire autour de 3 pôles d’aménagement qui vivent ensemble : 
- 1 pôle principal  (3 communes) : Saint-James, Carnet et Montjoie-Saint-Martin 
- 2 pôles complémentaires (7 communes) : Le Terregatte ( Saint-Laurent-de-Terregatte, 

Saint-Aubin-de-Terregatte, Saint-Sernier-de-Beuvron et Hamelin) et L’Avranchin (La Croix-Avranchin, 
Vergoncey et Villiers-Le-Pré) 

- 2 pôles locaux  (2 communes) : Argouges et Montanel 
♦ Ce choix est proposé au regard des solidarités, des fonctionnements existants (RPI), l’objectif est de 

proposer une répartition du développement sur la base de cette structure. 
♦  Sont ensuite proposés 4 objectifs en réponse aux 9 orientations proposées dans l’Agenda 21 pour 

définir un programme d’actions. 
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� La structuration du territoire proposée : 

 
� Le PADD de Saint-James et le SCOT : 

♦ Le PADD du PLUI de Saint-James doit être compatible avec le SCOT, le projet de Document 
d’Orientations générales (DOG) est en cours de concertation, on retiendra pour Saint-James 
quelques données proposées : 

 - une croissance démographique prévue de 0,6% par an pour le secteur 2 dans lequel est 
intégré la Communauté de Communes. 
 - Une surface maximale consacrée pour l’habitat : 219 logements – 24,3 ha 
       = Surface plafond 40,9 ha 
 - Pas de surfaces indiquées pour les activités économiques mais des objectifs de maîtrise des 
projets. 
♦ Le PADD doit s’inscrire dans les orientations générales : 

- Réduction de 50% de la consommation foncière agricole d’ici à 2020 (Loi d’Orientation et de 
Modernisation de l’agriculture et de la pêche) 

- Réduction de 11% de la consommation de foncier agricole proposé dans le SCoT 
 

� La méthode de définition des orientations proposées : 
1) Assurer un lien, une cohérence avec l’Agenda 21 en retenant comme objectifs initiaux les 

orientations proposées par celui-ci : 
� Conforter les activités économiques et l’emploi 
� Redynamiser la vie locale 
� Valoriser le canton et renforcer son attractivité 
� Prolonger le projet santé et bien être 
� Agir en faveur de la biodiversité et des ressources naturelles 
� Développer les énergies renouvelables 
� Anticiper les défis futurs dans le logement 
� Faciliter les déplacements doux et collectifs 
� Consolider l’intercommunalité 
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2) Proposer le PADD en débat à partir d’un support synthétique de cartes de données 
statistiques issues du diagnostic de l’Agenda 21 et proposer des orientations générales en 
réponse à 4 objectifs : 
� Objectifs 1 : assurer la pérennité de la structuration urbaine territoriale équilibrée 
� Objectifs 2  : organiser une production de logements neufs diversifiées, adaptée au 

territoire communautaire 
� Objectifs 3  : mettre en œuvre un projet durable de protection, de gestion des enjeux 

naturels, des espaces agricoles et assurer une prise en compte adaptée des risques, des 
nuisances 

� Objectifs 4  : définir, organiser une stratégie globale d’accueil et de développement des 
activités économiques 

 
� Les orientations proposées pour le PADD en réponse à l’objectif 1 : 
 

♦ Affirmer et mettre en œuvre une structuration urbaine fondée sur une organisation adaptée du 
territoire afin d’assurer durablement l’accueil des populations futures : 

- 1 pôle structurant : Saint-James, Carnet et Montjoie-Saint-Martin 
- 2 pôles complémentaires : Le Terregatte ( Saint-Laurent-de-Terregatte, Saint-Aubin-de-

Terregatte, Saint-Sernier-de-Beuvron et Hamelin) et L’Avranchin (La Croix-Avranchin, Vergoncey et 
Villiers-Le-Pré) 

- 2 pôles locaux : Argouges et Montanel 
♦ Définir un potentiel d’extension de l’urbanisation en cohérence avec la structuration du territoire. 
♦ Favoriser – organiser un développement équilibré du territoire fondé sur le potentiel, les besoins 

et les solidarités existantes de chaque pôle. 
♦ Définir un principe d’urbanisation cohérent avec le développement de l’activité agricole dans les 

hameaux : 
• Autoriser des extensions limitées de l’habitat existant. 
• Autoriser la création d’annexes séparées de l’habitat existant en limitant la surface 

autorisable. 
• Autoriser le changement de destination du bâti patrimonial en cohérence avec les 

contraintes agricoles. 
• Autoriser la construction de locaux d’activités économiques dans les hameaux sous 

conditions d’être en annexe d’une habitation principale et sous conditions de surfaces très 
maîtrisées, avec un  maximum de 500 m² d’emprise bâtie autorisable pour l’activité. 

• Limiter le potentiel de constructions neuves hors agglomérations :  
- À la construction de logements neufs en dents creuses dans les hameaux identifiés 
- À l’organisation d’opérations maîtrisées par la collectivité pour les communes identifiées 

: Saint Senier de Beuvron – Villiers le Pré – Hamelin - Montanel  
♦ Définir un projet global de développement qui intègre le potentiel de densification identifié et 

engager les actions nécessaires à la mise en œuvre des opérations dans les secteurs de 
densification. 

♦ Favoriser le renouvellement urbain sur l’ensemble du territoire. 
♦ Organiser un maillage cohérent de liaisons douces dans chaque pôle et développer un maillage 

dense d’itinéraires de randonnée à l’échelle du territoire. 
♦ Intégrer à toute opération le développement des réseaux des nouvelles technologies de 

l’information et de la communication. 
♦ Mettre en œuvre une politique foncière communautaire en cohérence avec le projet d’urbanisation 

qui sera défini dans le document d’urbanisme. 
♦ Assurer la cohérence des choix locaux de développement dans le cadre d’une gestion raisonnée 

à l’échelle communautaire. 
♦ Identifier les aménagements de sécurité nécessaires à réaliser. 

 
� Les orientations proposées pour le PADD en réponse à l’objectif 2 : 

 
♦ Un programme de logements neufs à définir au regard de la structuration urbaine du territoire afin 

de permettre le maintien de bonnes conditions de vie quotidienne à l’échelle de chaque pôle avec 
un objectif global de production de : 

• Un scénario de développement maîtrisé à 22 logements par an à l’échelle du territoire 
communautaire (proposition du SCoT) 

• Un scénario volontariste à l’échelle communautaire (30 logements par an) 
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♦ Une maîtrise de la consommation foncière avec pour objectif d’initier une densification des 
opérations à 12 logements par hectare globalement à l’échelle communautaire soit un potentiel 
global de 30 ha de consommation foncière pour l’habitat en extension et en densification et un 
objectif global de réduction de la consommation foncière de 15%. 

♦ Privilégier la densification au sein des enveloppes urbanisées et limiter les extensions 
d’urbanisation hors enveloppes urbanisées. 

♦ Mettre en œuvre une politique de constitution de réserves foncières pour l’habitat. 
♦ Favoriser l’utilisation des énergies renouvelables en organisant des opérations d’aménagement 

qui privilégient une orientation préférentielle Nord/Sud des logements 
♦ Développer l’utilisation de la filière bois comme source d’énergie dans l’habitat. 
♦ Assurer une maîtrise publique de la production de logements et organiser les opérations à 

l’échelle communautaire en définissant des programmes triennaux de logement. 
♦ Favoriser la réhabilitation du bâti ancien sur l’ensemble du territoire en limitant les incidences sur 

le milieu agricole. 
♦ Poursuivre les actions d’amélioration de l’habitat et réduire de façon significative la part du parc 

potentiellement indigne, 
♦ Concevoir des opérations globales par emprises foncières cohérentes en préalable à toute 

ouverture à l’urbanisation. 
♦ Organiser la production de logements dans l’espace et dans le temps sur la base de : 

• projets à court terme (3 ans) 
• projets à moyen terme (6 ans) 
• projets à long terme (12 ans) 

Par la mise en œuvre d’une programmation des ouvertures à l’urbanisation fondée sur une évaluation 
triennale de la production de logements 

♦ Maintenir le potentiel foncier existant programmé pour les activités économiques autour du pôle 
structurant de Saint-James.  

♦ Privilégier l’implantation de nouveaux artisans au sein de zone d’accueil existante. 
 

� Les orientations proposées pour le PADD en réponse à l’objectif 3 : 
 

♦ Assurer la protection des espaces naturels patrimoniaux et prendre en compte la trame verte et 
bleue et notamment les inventaires des haies, des zones humides et des cours d’eau en cours sur 
le territoire  

♦  Améliorer la qualité des eaux (eaux usées, eaux pluviales, ruissellement) 
♦  Prendre en compte la capacité d’assainissement dans les projets d’urbanisation 
♦  Prendre en compte les risques et les nuisances identifiés sur le territoire et notamment au cœur 

des bourgs 
♦  Intégrer la gestion des déchets dans les projets dès l’amont 

 
� Les orientations proposées pour le PADD en réponse à l’objectif 4 :  

 
♦ Organiser le développement économique structurant sur le pôle de Saint James. 
♦ Assurer le maintien des activités existantes sur tout le territoire. 
♦ Organiser un potentiel d’accueil maîtrisé des activités artisanales – de services – tertiaires et de 

télétravail sur l’ensemble du territoire. 
♦ Mettre en œuvre un projet durable de maintien des activités commerciales de proximité sur 

l’ensemble du territoire. 
♦ Coordonner et conforter l’offre de soins et la promotion du bien être. 
♦ Faciliter l’accueil et le développement d’activités touristiques sur l’ensemble du territoire. 
♦ Participer à l’élaboration d’un projet touristique sur la vallée de la Sélune. 
♦ Assurer une protection durable des activités agricoles en limitant l’implantation de construction de 

tiers hors agglomération. 
♦ Organiser l’évolution des agglomérations avec la recherche d’un équilibre durable entre 

développement urbain et développement des activités agricoles. 
♦ Définir des règles d’implantation et d’extension des bâtiments agricoles et artisanaux qui assurent 

la préservation du patrimoine paysager. 
♦ Mettre en œuvre une protection durable des espaces d’enjeux agricoles majeurs. 
♦ Organiser un projet de renouvellement urbain cohérent avec la qualité patrimoniale de 

l’agglomération de Saint James. 
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♦ Organiser un projet d’itinéraires touristiques de qualité sur l’ensemble du territoire 
 
 
• Les débats ont été menés librement tel qu’ils pourraient être menés au sein des conseils 
municipaux, sachant que ces débats devraient : 

- être organisés avant fin 2012, 
- au sein d’un conseil municipal officiel , 
- faire l’objet d’un compte-rendu intégré au compte-rendu  du conseil et transmis à la 

Communauté de Communes. 
 
• La forme des débats est totalement libre, une rédaction plus complète du PADD sera transmis aux 
communes pour être diffusée à tous les conseillers afin de prépare le débat qui peut se traduire par un 
ensemble de questions adressées à la Communauté de Communes. 
 
Lors des 4 réunions, les points essentiels des débats ont porté sur : 
 
I/ La constructibilité dans les hameaux  où il apparaît pour plusieurs élus dommage de limiter 
fortement cette possibilité aujourd’hui pratiqué. Les éléments en ce sens : 

- cela ne gène par vraiment les agriculteurs, 
- c’est ce qu’attend la population qui veut vivre en campagne, 
- si l’on fait cela à Saint-James, les acquéreurs iront ailleurs, là où cela reste possible, 
- c’est moins cher pour les gens, 
- c’est un mode de vie. 

� Les arguments pour cette forte limitation évoquée à 20/30 constructions neuves pour 10 ans sur 
l’ensemble des communes : 

- pour permettre de rassembler la population dans les bourgs et les garder plus vivants, 
- pour éviter la fuite des enfants vers les autres communes, ceci est d’autant plus vrai 

depuis la règle imposés par le Conseil Général qui limite les points de ramassage 
scolaire, 

- pour conserver les commerces, les équipements et les services , 
- pour renforcer la population dans les bourgs, 57% de la population vit en dehors du 

bourg. L’objectif est d’inverser cet état de fait. 
 
II/ La notion densité  où l’orientation proposée à 12 logements/ha n’apparaît pas adaptée à toutes les 
communes. Le souhait serait de mieux nuancer les densités. 
 
III/ La poursuite de l’accueil des artisans dans les hameaux  qui apparaît justifiée pour une large 
partie des personnes présentes. 
De nombreuses remarques ont été exprimées sur la différence faite par l’Etat sur la consommation de 
foncier pour l’habitat qu’il est proposé de maîtriser par rapport à la consommation de foncier pour les 
routes et les activités qui apparaît mal maîtrisée. 
 
IV/ Sur la structuration par pôles.  
Aucune contradiction n’a été exprimée, les personnes présentes attendent d’en voir les effets 
concrets. Le discours étant que cette structuration a pour objectif de poursuivre les dynamiques 
existantes, d’amener les communes à réfléchir et agir par pôles et à l’échelle communautaire. 
 
V/ Sur les scénarios de production  de 22 logements ou 30 logements par an avec un objectif de 
220 à 300 logements et une consommation de foncier pour l’habitat estimé à 30 ha. Aucune personne 
ne s’est exprimée pour valider un choix sauf sur la densité à 12 logements/ha qui devra être plus 
nuancée, plus faible pour les petites communes. 
 
VI/ La question de l’insuffisance de petits logements a été exprimée.  
 
VII/ Les orientations plus  générales  telles que la politique foncière, le développement économique, 
le tourisme, les équipements, les commerces et les services, l’environnement n’ont pas amené de 
débats spécifiques. Ces divers points pourront être abordés et précisés après lecture d’une version 
plus développée du PADD. 
 










































































































































































