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AVERTISSEMENT

Le présent rapport de présentation comporte deux parties :

e L’état initial du territoire, qui, dans un souci de cohérence, porte sur les six communes
ayant engagé I'élaboration de leur PLU, et correspondant au « bassin de vie » de SAINT
HILAIRE DU HARCQUET : SAINT HILAIRE DU HARCOUET, PARIGNY, VIREY, SAINT
BRICE DE LANDELLES, SAINT MARTIN DE LANDELLES ET LES LOGES MARCHIS.

e Ladeuxiéme partie qui, elle, est specifique a chacune des communes.
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Chapitre 1

L’ETAT INITIAL
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1.

LE CONTEXTE GEOGRAPHIQUE

Les communes de PARIGNY, VIREY, SAINT HILAIRE DU HARCOUET, SAINT BRICE DE
LANDELLES, SAINT MARTIN DE LANDELLES et LES LOGES MARCHIS font partie de la
communauté de communes de SAINT HILAIRE, chef lieu de canton composé de 12 communes

situées dans le Sud du département de la Manche, a lintersection avec I'llle et Vilaine et la

Mayenne.

SAINT HILAIRE DU 1012 ha
HARCOUET

PARIGNY 1162 ha
SAINT BRICE DE 1477 ha
LANDELLES

VIREY 1694 ha
LES LOGES MARCHIS 1978 ha
SAINT MARTIN DE 1991 ha
LANDELLES

Total aire d’étude 9314 ha
Canton 12644 ha

SAINT HILAIRE se situe a:
- 27 km d’AVRANCHE

- 45 km du MONT ST MICHEL
- 69 km de ST LO, chef lieu du département

- 78 km de ST MALO

- 100 km de CAEN

Commune de SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET
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La superficie totale du canton est de
12.644 km? et celle de notre aire
étude est de 9.314 km2

La commune la plus grande est
SAINT MARTIN DE LANDELLES,
tandis que la plus petite est SAINT
HILAIRE.

L'INSEE définit les communes de
SAINT HILAIRE et PARIGNY comme
une unité urbaine (une ou plusieurs
communes sur le territoire desquelles
se trouve un ensemble d’habitation
qui présentent entre elles une
continuité et comportent au moins
2.000 habitants) alors que les autres
communes sont qualifiées de

communes rurales.
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Par rapport aux autres communes de l'aire d’étude, SAINT HILAIRE se situe a
- 3 km de VIREY
- 3 km de PARIGNY
- 4 km des LOGES MARCHIS
- 6,5 km de SAINT BRICE DE LANDELLES
- 6,5 km de SAINT MARTIN DE LANDELLES

Le réseau routier est organisé autour de deux axes perpendiculaires, la RN 176 et la RD 977.
Ces deux voies sont complétées par un maillage de routes départementales important.

La communauté de communes
Créée en 1993, elle fait suite a I'élaboration d'une charte intercommunale.

Elle présente une large gamme de compétences Iui permettant de gérer 'amélioration du cadre
de vie (action sociale et culturelle), mais aussi d'intervenir dans la politique de I'habitat ou dans

le développement socio-économique:

v développement socio-économique

v amélioration de 'habitat

v politique de la jeunesse

v conservatoire rural de musique et de danse

v vie scolaire et transport scolaire

v maison des services publics sociaux

v tri sélectif, déchetterie.
Afin de prolonger cet effort de travail en commun, sur des thémes économiques, sociaux ou de
cadre de vie, la communauté de communes a décidé de réaliser un Contrat de Péle
Intercommunal. Ce dernier s'adresse aux structures intercommunales dotées d'un fort

rayonnement sur le pays environnant réalisant, de ce fait, un bassin de vie. Les objectifs sont
les suivants:

v faire émerger un projet de développment économique,

v permettre & I'échelon urbain d'accroitre son réle dans le développement du territoire
régional,

v" mieux structurer le maillage régional.
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2. MILIEVU PHYSIQUE

LE CLIMAT

2.1.1. Températures

SAINT-HILAIRE-DU-HARCOUET Jan Fév | Mars Avr Mai Juin Juil Aot | Sep Oct Nov | Deéc
Température minimale Moyenne 4.9 1 1 2 3 6 9 12 10 8 5 3 2
Température maximale Moyenne 15.2 8 9 12 14 18 21 23 22 20 16 11 9
Hauteur de pluie Total 90 cm 9 7 7 6 7 6 5 7 8 8 10 10

Le territoire d'etude est doté d'une station a SAINT HILAIRE. Celle-ci indique que la

température moyenne annuelle, pour la période 1951-1980, avoisine 10°C.

Les mois les plus chauds sont juillet, aodt et septembre, tandis

que les températures les plus basses se situent en janvier et

février.

L'amplitude moyenne annuelle de température est de 10,3°C.

SAINT HILAIRE profite de la proximité de la mer et de sa
douceur hivernale. Les température sont semblables & celles
de la cote en été, mais elles connaissent des valeurs

négatives une nuit sur trois entre décembre et février.

2.1.2. Précipitations

La hauteur moyenne des precipitations pour la

période 1951-1980 s'éleve a 900 mm par an,

les mois les plus pluvieux étant janvier (90 mm)

, hovembre et décembre (100 mm).
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2.1.3. Vents

Les vents dominants sont d'QOuest et de Sud-Ouest.

GEOLOGIE!

Le territoire intercommunal se situe dans la partie Nord-Est du Massif Armoricain, ce qui
explique sa topographie accidentée.

Le Sud de la Manche est composé d'un massif granitique entouré par des roches
métamorphiques. A I'écart de ces roches, au fond des vallées, on trouve des dépdts datant de
I'époque périglaciaire quaternaire, et formant des terrasses fluviatiles (le long de la Sélune, au
centre du territoire intercommunal).

Concretement, on trouve des roches granitiques sur les communes de SAINT MARTIN DE
LANDELLES et SAINT BRICE DE LANDELLES. Les autres communes se trouvent sur des
roches métamorphiques de contact, en périphérie des roches magmatiques du Sud. Ces
communes sont composées majoritairement de Briovérien metamorphisé, recouvert par endroit
par des dépdts loessiques dorigine éolienne (trés nombreux sur VIREY notamment), avec
parfois en plus des dépots d’'alluvions fluviaux récents (apportés par la Sélune et nombreux a
SAINT HILAIRE, zone assez plane facilitant les crues).

1 Diagnostic du territoire —Contrat de Pole Intercommunal — Communauté de communes de SAINT HILAIRE DU HARCOUET — Février 2002
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23 TOPOGRAPHIE ET HYDROGRAPHIE

2.3.1. Topographie

La topographie est fortement liée & la géologie.

La partie Sud du territoire, constituée de roches granitiques, présente une topographie assez
marquée avec des altitudes comprises entre 125 et 225 métres. Ce long talus orienté Est/Ouest
subit deux coupures liées aux cours d’eau orientés, Sud/Nord : I"Airon sépare la commune de
SAVIGNY LE VIEUX de celle des LOGES MARCHIS, alors que Le Lair longe la limite Ouest de
SAINT MARTIN DE LANDELLES. Ce talus présente une rupture nette au Nord, rupture liée a la
Sélune qui creuse de petites gorges mises en eau par EDF via la réalisation du barrage de
Vézins. SAINT MARTIN, SAINT BRICE et LES LOGES MARCHIS se trouvent donc a une
altitude élevée, avec de grands plateaux entrecoupeés par des vallées creusées par le réseau
hydrographique.

Les autres communes présentent une topographie plus douce, avec une altitude variant de 50 a
125 metres. Tout ce secteur, relativement plat, est parcouru par un réseau hydrographique
riche. SAINT HILAIRE correspond a la partie la plus basse du territoire.

En conclusion, le territoire physique est composé d'une vallée centrale traversée par la Sélune
et bordée par deux versants : celui au Nord présente une pente faible et continue, sans rupture
forte, alors que celui du Sud est plus mouvementé, avec des pentes trés fortes.

Situation des bourgs

SAINT HILAIRE DU La Ville est implanté entre I'Airon et la Sélune. |l se développe vers

HARCOUET I'Est. Son point haut est localisé & I'Est, surla RN 176 (91 m NGF).

SAINT BRICE DE Le bourg est implanté sur une ligne de créte bordant la dépression de

LANDELLES la vallée du Lair. Les points hauts sont localisés au Pont Pierreux (186
m NGF).

SAINT MARTIN DE Le bourg est implanté sur une ligne de créte de 178 m NGF et se
LANDELLES développe le long des axes de circulation principaux.
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LES LOGES Le bourg est implanté sur une ligne de créte de 175 m NGF et se
MARCHIS développe le long de la départementale 977.

PARIGNY La commune s'est implantée dans la vallée de la Douenne, et se
développe au Sud, le long de la RD 977. L'industrialisation se
developpe & proximité de la Sélune. Il semble y avoir une continuité
avec la commune de SAINT HILAIRE. Le peint haut est localisé au
Nord, au lieu-dit ‘La Barriére’ (96 m NGF).

VIREY Le bourg s'est implanté dans la vallée de la Sélune. Le point haut est
localisé au Nord-Ouest (119 m NGF).

2.3.2. Le réseau hydrographique

Le réseau hydrographique de la commune appartient au bassin de la Sélune.

Cette riviére constitue le cours d'eau principal de Faire d'étude. Elle la traverse d’'Quest en Est,
servant de limite aux communes (VIREY/SAINT MARTIN - VIREY/SAINT BRICE -
VIREY/SAINT HILAIRE et PARIGNY/SAINT HILAIRE). C'est un cours d’eau non domaniale sur

cette partie de son cours.

L’Airon, riviére non domaniale, au cours sinueux, marquant la limite Est de la commune DES
LOGES. Elle draine ainsi toute la partie Est de l'aire d'étude, accompagnée de plusieurs
affluents qui alimentent LES LOGES MARCHIS et SAINT HILAIRE. L’Airon rejoint la Sélune au
Nord-Ouest du bourg de SAINT HILAIRE.

Ces deux cours d'eau coulent au milieu de prairies humides ou inondables qui s'élargissent aux
abords du confluent et couvrent une partie importante de la commune de SAINT HILAIRE, 3
I'Ouest.

Le Lair, cours d'eau non domaniale, marque la limite Sud-Ouest de SAINT MARTIN DE
LANDELLES. Ce ruisseau se jette dans le Grand Lac en limite des communes SAINT MARTIN
et SAINT LAURENT DU TERREGATTE. Plusieurs petits affluents viennent alimenter la partie
Ouest / Sud-Ouest et Sud de SAINT MARTIN et le Sud-Ouest de SAINT BRICE.

Le Vaux-Roux, cours d’eau non domaniale, constitue la limite entre SAINT BRICE et LES
LOGES MARCHIS. |i traverse le territoire intercommunal du Sud au Nord pour se jeter dans la
Sélune au lieu-dit Le Verolay (sur la commune de SAINT BRICE).
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Cette riviére recoit les eaux du ruisseau Frangais qui sert de limite Sud a la commune des
LOGES MARCHIS.

Au Nord, la rive droite de la Sélune est alimentée par plusieurs de ses affluents. On trouve
d’Ouest en Est I'Yvrande qui longe la limite Nord-Est de I'aire d'étude, la Douenne, cours d'eau
non domanial, alimente la commune de PARIGNY, qu'il traverse du Nord au Sud, grossi par les

ruisseaux de 'Oir et d’'Origny.
L’Argonce longe la limite Est de la commune de PARIGNY pour rejoindre la Sélune au Sud.

Le ruisseau de St martin de Landeiles, cours d’eau non domaniale, traverse le territoire de ST
MARTIN DE LANDELLES. Il s’agit d’'un affluent de la Sélune.

Ce réseau hydrographique est enrichi d’un certain nombre d’affluents de la Sélune, ce sont pour
la plupart des cours d’eau temporaires.
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2.3.3. La qualité des eaux?

L'Yvrande

La Douenne

L'Argonce

La Sélune

Ruisseau de bonne qualité de sa source jusqu'a la limite des communes
d'ISIGNY et VIREY puis de qualité médiocre sur notre aire d'étude.
Les causes possibles de pertubations sont d'origine agricole.

Cours d'eau de premiére catégorie piscicole d'excellente qualité sur tout son
cours.
Objectif de qualite : 1A

Cours d'eau de premiére catégorie piscicole d'excellente qualité sur tout son

cours.

Cours d'eau d'excellente qualité sur tout son cours. En amont, cours d'eau de
1ére catégorie piscicole (salmonidés dominants) et en aval de 2nde catégorie
{cyprinidées dominants).

Elle est répertoriée dans l'Atlas des zones inondables qui figure la limite des

plus hautes eaux connues (crues de 1995).

2 Objectifs de qualité des eaux superficielles
La loi du 16 décembre 1964, relative au régime et & la répartition des eaux, et  la lutte contre leur pollution a défini, dés son

article 17, Ia finalité¢ de la lutte contre la pollution ; en termes d'usage, on y lit que son but est de satisfaire ou de concilier les

exigences :

de l'alimentation en eau potable des populations et de la santé publique,
de F'agriculture, de Iindustrie, des transports et toutes autres activités humaines d'intérét général,

de la vie biologique du milieu récepteur, et spécialement de la faune piscicole, ainsi que des loisirs, des sports
nautiques et de la protection des sites.

La loi du 3 janvier 1992 a apporté un certain nombre de précisions, en insistant sur I'aspect de la "gestion des milieux

aquatiques”.

La politique d'objectifs de qualité répond 4 un souci de "rentabilité” des investissements & mettre en ceuvre. Elle permet en outre :

d'augmenter I'efficacité des investissements par la prise en compte de I'évolution des flux polluants d'amont en
aval,

de mettre en évidence I'ensemble des travaux 4 réaliser et uniquement ceux qui sont indispensables pour le
respect de I'objectif,

de prendre en compte les aspects complémentaires de Iutte contre la pollution (mesures d'accompagnement),
de peser sur l'aménagement du territoire.

Diverses grilles ont donc été élaborées, et notamment les critéres d'appréciation de la qualité générale de I'eau, appelés grille
"multi-usages” (1971).
Ainsi, pour cette grille, quatre grandes classes de qualité ont été définies :

Qualités 1A et 1B : eau possédant les propriétés requises pour la vie et la reproduction des poissons
normalement présents dans la zone écologique considérée, ainsi que pour la production de J'eau destinée a
Talimentation humaine aprés traitement simple.

Qualité 2 : ean possédant les propriétés requises pour la vie piscicole, mais ol la reproduction des poissons
est aléatoire, permettant la production de I'eau destinée a I'alimentation humaine aprés traitement poussé.
Qualité 3 : eau dans laquelle Ja vie piscicole est fortement perturbée, mais qui est itnpropre 4 la production
d'eau destinée a l'alimentation humaine.

Qualité 4 : eau avec laquelle aucun usage n'est normalement possible et sans vie piscicole.
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Objectif de qualité 1B sur PARIGNY, ST BRICE DE LANDELLES et ST
MARTIN DE LANDELLES

L'Airon Cours d'eau d'excellente qualité sur tout son cours. Cours d'eau de premiére
catégorie piscicole.
Objectif de qualité : 1B

Le Vaux-Roux Cours d'eau d'excellente qualité sur tout son cours.
Il existe une prise d'eau potable entre le lieu-dit de la Couriniere (SAINT
BRICE DE LANDELLES) et le lieu-dit Lu Herayé (LES LOGES MARCHIS)
Objectif de qualité : 1A

L’Oir Cours d’'eau de premiére catégorie piscicole.
Objectif de qualité : 1A

Le Lair Cours d’eau de premiére catégorie piscicole.
Objectif de qualité : 1A jusqu’a sa confluence avec le ruisseau de St martin de
Landelles, en limite de commune, puis I'objectif est 1B.

St Martin de Cours d'eau de premiére catégorie piscicole et de bonne qualité.

Landelles Une amélioration progressive de la qualité est possible grace a une
sauvegarde de la salubrité.
Objectif de qualité : 1B

Toutes les communes, sauf LES LOGES et ST HILAIRE, appartiennent au périmétre du PPRi
de la Sélune (arrété interpréfectoral du 29/12/2000). En revanche, le territoire de SAINT
HILAIRE est inventrié dans l'atlas des zones inodables,

Toutes les communes, sauf SAINT HILAIRE, sont concernées par un SAGE prescrit par arrété
prefectoral du 17/09/1997. Son périmétre comprend la totalité du bassin versant de Ia Sélune.

Toutes les communes, sauf VIREY et SAINT HILAIRE, ont été reconnues de Pétat de
catastrophe naturelle en 1995.
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Toutes les communes, sauf PARIGNY et SAINT HILAIRE, font partie du périmétre des ‘zones
vulnérables’ ol ‘un programme d’action & mettre en ceuvre en vue de la protection des eaux
contre la poliution des nitrates d'origine agricole a été mis en place (arrété du 11/10/01). Le
programme d'action vise plus particulierement & maitriser la fertilisation et rappelle les régles &
respecter concernant les conditions d’épandage.

Le canton de SAINT HILAIRE fait également partie des cantons répertoriés comme zone
d’excédent structurel ot des mesures devront étre prises pour résorber 'excédent d’azote.

Les communes de ST BRICE DE LANDELLES, ST MARTIN DE LANDELLES et LES LOGES
MARCHIS, font partie du périmetre « zones vulnérables » ol « un programme d’action & mettre
en ceuvre en vue de la protection des eaux contre fa pollution par les nitrates d’origine agricole »
a été mis en place.

Un Schema d'’Aménagement et de gestion des Eaux (SAGE) de la Sélune a été prescrit par
arrété inter préfectoral du 17 septembre 1997. il comprend la totalité du bassin versant de la
Sélune, notamment les communes de ST MARTIN DE LANDELLES, ST BRICE DE
LANDELLES et LES LOGES MARCHIS.

2.3.4. Captages

Les communes de PARIGNY et LES LOGES MARCHIS posséde des captages sur son
territoire, gérés par le syndicat de ST HILAIRE DU HARCOUET.

2.3.5. Risques naturels

La Sélune et Airon sont répertoriés dans I'atlas des zones inondables.

Parmi les 6 communes associées de ST HILAIRE DU HARCOUET, seules PARIGNY, VIREY et
ST HILAIRE DU HARCOUET, sont concernées par le périmétre de zone inondable.

Un Plan de Prévention des Risques Inondables (PPRi) a été prescrit par arrété du 24 janvier
2001 sur le bassin de la Sélune. Le PPR a pour but de délimiter les zones exposées a des
risques. Seule la commune DES LOGES MARCHIS n’est pas concernée par le PPRi.
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LE MILIEU NATUREL

LA FLORE ET LA FAUNE

Aucune ZNIEFF et site Natura 2000 n’ont été recensés sur le secteur.
En revanche de nombreux sites sont intéressants de part leurs boisements :

. Les versants boisés qui bordent le lac du barrage de Vezins: ils sont
caracteristiques du paysage de la commune,

o Les espaces boisés bordant la Sélune,
. Quelques bosquets.

Le Bois de la Pigeonniére : soutien financier de I'Etat et du Conseil Général.

LES PAYSAGES

Les Paysages ruraux

Le territoire a une dominante paysagére de bocage a petites mailles soulignées par un réseau
de haies fortement plantées, donnant un aspect trés verdoyant, accentué par le caractére secret
des nombreux chemins creux.

Ce caractére tend toutefois & disparaitre dans certains secteurs du fait de la disparition des
haies. Les remembrements ont conduit & substituer a la maille d'origine une maille plus lache
liée a une échelle nouvelle du parcellaire.

Le remembrement a du coup conduit & un paysage plus ouvert oti la configuration des parcelles
et la diversit¢ des cultures constituent I'élément dominant. Enfin, elle permet une
compréhension plus étendue de la topographie et dégage des vues éloignées sur les vallées et
les dépressions qui s'y attachent.
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Les vallées, occupent sur le plan des paysages, une place a part, la structure bocagére se
modifiant alors. Dans les vallées encaissées, dés que les pentes sont fortes, la forét feuillue est
prépondérante. Il en est ainsi de tous les escarpements dominant la retenue. Les vallées du
Lair, du Vaux Roux et de 'Airon sont boisées de fagon plus fragmentaires, les bois étant étroits
et de faibles superiicies.

La vaiiée de la Sélune et les vallons moins encaissés, tels que ceux de I'Argonce, offrent des
paysages caractéristiques de prairies inondables, moins austéres et ol les herbages dominent.

Concernant la qualité des paysages, deux grandes unités se dégagent :

* Le croissant Ouest et Sud du territoire étudié (communes de Virey, Saint Martin de
Landelles, Saint Brice de Landelles et Les Joges Marchis}, qui rassemble les paysages
les plus interessants : topographie fortement marquée, réseau bocager d’une grande
densité, panoramas et perspectives remarquables depuis Virey et Les Loges Marchis
vers Saint Hilaire et Mortain, depuis Saint Martin vers 'ensemble de ta région, depuis
Les Loges vers Saint Hilaire et Saint Brice, et depuis Saint Brice vers I'lle et Vilaine et le
Mont Saint Michel.

* Le secteur Parigny — Saint Hilaire, qui présente des paysages de moindre intérét, ou la
trame bocagére est beaucoup moins présente : il s'agit de paysages péri-urbains
classiques, fortement mités & Parigny.

Les Paysages urbains

En dehors des bourgs, les territoires communaux sont ponctués de fermes qui exploitent le
territoire agricole.
L'habitat traditionnel associe fréquemment pierre et terre; on peut trouver:

v des constructions anciennes en colombage et torchis, caractéristiqgues du Mortainais,

v des batiments' mixtes avec des pans de bois et de la pierre qui constituent
prioritairement les pighons,

v des constructions entiérement en pierre (schistes, grés et granit).
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Les habitations sont majoritairement couvertes en ardoise, mais la tuile est bien représentée.
Dans les bourgs, les maisons anciennes sont généralement en pierre.

Les bourgs s'organisent differemment mais présentent tous deux pbles urbains:

¥ LES LOGES MARCHIS: le bourg ancien s’est développé autour de la mairie et de
Féglise en direction du RD 977, traversant le territoire communal. La mairie, située au
milieu d'un espace urbain trés minéral, constitue un point d'accroche visuelle de part
son volume imposant et son architecture particuliére. Les extansions du bourg, sous
formes de lotissements, traduisent une tendance a l'urbanisation linéaire le long de la
route. Ces lotissements sont relativement déconnectés du coeur du bourg. Un second
pole d'urbanisation est constitué par le collége agricole et les constructions proches, au
lieu-dit Le Cerisier.

v PARIGNY : le village ancien, autour de I'église et du chateau, s'est développé sur le
coteau, & I'Est du bourg. Il s'agit d'un noyau dense d’orientation Est/Ouest, organisé
autour de la RD 172. Sur le coteau opposé, s'est créé, en continuité de SAINT
HILAIRE, le deuxiéme noyau urbain. Ce dernier n'étant séparées de SAINT HILAIRE
que par la Selune. On y localise de nombreuses entreprises et commerces. Cela se
traduit par un développement linéaire de part et d'autre de la RD 977. Le changement
de hiérarchie des voies a fait de la route vers Mortain I'axe porteur du développement.
Le bourg ancien se trouve & l'écart de cet axe, ce qui expliqgue son faible
renouvellement urbain. La partie entre les deux poles est essentiellement routiere. La
présence de la mairie et d’'un nouveau lotissement, ainsi que le traitement urbain de la
voirie joue le rle de couture urbaine entre ces deux entités.

v SAINT BRICE DE LANDELLES : le bourg s’organise sur un coteau orienté au Sud et
longe la RD 134 située sur une créte. Son implantation en sommet de colline offre de
nombreuses vues sur le paysage au Sud. Le front urbain, dans lequel s'inscrit I'église,
crée une discontinuité, offrant ainsi de nombreuses fenétres visuelles sur le paysage.
Au Nord, deux places existent de part et d'autres de la route menant a I'école. L'espace
public est donc majoritairement aménageé en parking afin d'accueillir les gens allant & la
mairie ou aux quelques commerces présents. La partie urbaine la plus récente se
trouve au pied de la colline et est constituée d'un lotissement. La commune comporte
par ailleurs queiques hameaux.

v SAINT MARTIN DE LANDELLES : le village occupe la créte marquée par le RD 30,
entre la Sélune et la vallée du Lair, la partie batie &tant situse sur le versant Nord, sous
forme de lotissements individuels. Le bourg s'est développé autour de la place de
Féglise et s’étend & I'Ouest et 4 IEst; secteur marqué par un lotissement récent.
L'aménagement de 1995 est basé sur un principe de chevauchement entre lespace
public destiné aux voitures et celui destiné aux piétons. Le caractére minéral des

Commune de SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET Plan Local d'Urbarisme Rapport de présentation - Approbation 17



ETAT DES LIEUX
URBAINS

Commune
de stLd
RD 977

SAINT HILAIRE DU HARCOUET

Limite de commune

AVRANCHES

RN 176
Rouies principales

- Paysage urbain a caractére ceniral

B 116t bati dense

Paysage de faubourg

Tissu urbain pavillonnaire lache

-
- L

4 Habitat collectif

Habitat &pars peu organisé

= Zones d'activités

Zone inondable

o Equipement administratif

3¢ Equipement socio-culiurel
el de loisirs

’ ® Poste EDF
Q Station d'épuration

m Equipement médical, para-médical
et de secours

..

-5 g

L

=== Autre équipement

e
Champ de foire

Equipement scolaira

Equipement sportif

==
=

Camping

ﬁ RENNES
RD 877

DUEST-AMENAGEMENT



aménagements permet une bonne insertion dans le tissu bati, dont le principal matériau
est le granit.

VIREY : le bourg, en retrait d'une route principale menant 2 SAINT HILAIRE, connait le
méme processus de développement en lotissement individuel que les autres
communes de la périphérie de la commune centre. La partie ancienne est peu dense. A
'Est, on trouve I'ensemble des équipements et guelgues vieilles maisons, restent
guelques espaces libres. A 'Ouest, l'urbanisation est plus homogéne (densité et
volume).

SAINT HILAIRE DU HARCOUET: la ville s’organise autour de la place de la
République, intersection de la RN 176 et de la RD 977. La majeure partie du centre a
éte reconstruite aprés la derniére guerre, mais quelques secteurs batis anciens
subsistent en périphérie. Les ilots du centre s'inscrivent dans une trame de voirie
orthogonale compléte oll quelques places publiques créent des ouvertures dans ce
tissu urbain dense. Le faubourg, au Sud, estun mélange d'habitats anciens en ordre
continu et d'équipements plus récents occupant de grandes emprises. L'extension de
Fhabitat est dense & I'Est (sous forme de lotissements successifs le long de la route
d'ALENCON et de la route de LAPENTY), tandis qu'a 'Ouest, la croissance est plus
réduite (quelques lotissements) et au Sud, un secteur résidentiel s'est développé le long
de la RD 30. L'industrialisation se fait essentiellement au Sud-Est.

LE PATRIMOINE

Les anciens corps de fermes constituent la base du patrimoine architectural. On trouve aussi

une grande diversité d'églises (une dans chaque bourg) et de petits manoirs.

8T

HARCOUET

HILAIRE DU v L'ancien monastére des Clarisses et sa chapelle
v Chapelle St Yves,

v Eglise néo-gothique (XIX® sigcle)

v Chapelle du monastére Ste Claire et St Joseph
v Portail de l'ancien chéateau fort,

v Jardin public.
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LES LOGES MARCHIS v Eglise du XVI, XVII et XIX° siécle

<

PARIGNY Eglise du Xl , XVl et XIX® sigcle

ST BRICE DE LANDELLES v Ancienne abbaye du Plessis

v Eglise du XVIII°, ancienne chapelle St Etienne

ST MARTIN DE ¥ Prieuré dépendant de SAVIGNY

LANDELLES v Presbytére gothique (debut XVI° siécle)
v Eglise du XVHI° siécle: panneau de bois sculpté de bois
polychrome (XVII° siécle).
v Chéteau et chapelle de I'Ange Michel
VIREY v Prieuré du Plessis, dépendant de SAVIGNY

v Eglise du XIV* siécle et sa chapelle de logis.

v Chéateau du milieu du XIX° siécle

Un patrimoine bati protégé au titre des Monuments Historiques a été recensé sur plusieurs

communes de I'aire d'étude 3

Chateau de la Chaize (XIX®) Fagades et toitures du manoir, du corps de garde et

3 L'initiative de I'inscription appartient au Préfet de Région et Vinitictive du classement au Ministre chargé de la culture. Mais
les demandes penvent aussi #tre faites par le propriétaire.

Dés qu'un monument fait objet d'un classement ou d'une imscription sur Vinventaire, il est institué pour sa protection et sa mise
en valeur, d'un périmétre de visibitité de 500 m. dans ces zones, le permis de construire ne pourra étre déliveé gu'avec Uaccord
exprés du Ministre chargé des Monuments Historigues et des Sites.

Pour les monumenis inscrits, le propriétaire a obligation d'avertir fe Directevr Régional des Affaires Culturels 4 mois & l'avance
pour fous travaux de rénovation ou de réparation, soumis & permis de construive. I en est de méme pour tous les bdtiments incius
dans le périmétre des 500 m.

Pour les monuments classé, le propriftaire a obligation de demander I"accord du Ministre chargé des Monuments Historiques avant
d’entreprendre tout travaux de restauration, de réparation ou de modification. La démolition demeure soumise aux dispositions de la
loi du 31 décembre 1913. Les travaux autorisés sont exécutés sous la surveillance du service des Monuments Historiques.
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{LES LOGES MARCHIS})

Chateau (XVI — XIX° siécle)
(PARIGNY)

Ancienne église (XV"° siécle)
{SAINT HILAIRE DU
HARCOUET)

Manoir du Jardin
{SAINT HILAIRE DU
HARCOUET)

des communs, chapelle : inscription par arrété du
28/02/1978.

Colombier, fagades et toitures, escalier avec sa rampe
a balustres en bois, salon, salle de billard avec leur
décor : inscription du 26/04/1976.

Tour : classement par décret du 23/04/1921.

Chapelle, élévation et toitures : inscription par arrété du
27M2/M1974.

Au niveau archeoclogique des sites sont recensés ou sont possible sur les 6 communes

LES LOGES

SAINT BRICE

PARIGNY

SAINT MARTIN

VIREY

SAINT HILAIRE

Commune de SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET

4 vestiges sont recensés.

Aucun vestige ou site n'a été recensé.

Eglise paroissiale de I'épogue médiévale

Chéteau de I'époque médiévale

2 sites remarquables sont recensés.

3 sites ou vestiges.

4 sites :
v’ La motte castrale détruite par la construcion de I'église
aciuelle,
v" La chapelle St Yves du XIV siécle,
v" La chapelle et le chateau d’époque médiévale au lieu-dit
‘le Jardin’,
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v" Le batiment de Fancien Prieuré (XI siécle), dont I'église
qui a été détruite.

La DRAC informe que le décret n® 2004-490 du 3 juin 2004 induit des dispositions importantes
en terme d'amenagement du territoire. Ainsi, une consultation systématique des services de la
DRAC est prévue pour les créations de ZAC, et les opérations de lotissements affectant une
superficie supérieure ou égale 4 3 hectares, les travaux soumis a déclaration préalable en
application de l'article R 442-3-1 du code de l'urbanisme, les aménagements et cuvrages qui
doivent étre précédes d'une étude d’'impact en application de larlicle L 122-1 du code de
'environnement, ainsi gue les travaux sur les immeubles classes au titre des monuments
historiques soumis a autorisation en application des articles L 621-9, 621-10 et 621-28 du code
du patrimoine.

De méme, les articles du Livre V, titre il, chapitre 4 du code du patrimoine (partie législative), et
le chapitre X du décret n® 2004-490 ont moedifié la prise en compte du patrimoine archéologique
dans le cadre de 'aménagement du territoire. Ainsi, Farticle L 524-2 de ce méme code modifié
par larticle 17 de la loi n° 2004-804 du 9 ao(t 2004 relative au soutien de la consommation et &
linvestissement institue une redevance archéologique préventive due par les personnes
publiques ou privées projetant d’exécuter des travaux affectant le sous-sol et qui sont soumis a
une autorisation ou une déclaration prealable en application du code de Furbanisme, ou donnent
lieu & une étude d'impact en application du code de l'environnement, ou, dans les cas des
autres types d'affouillement, qui sont soumis a déclaration adminisirative préalable selon les
modalités fixées par décret en conseil d’état.
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4. LES DONNEES SOCIO-ECONOMIQUES

LES CARACTERISTIQUES DEMOGRAPHIQUES*

Evolution quantitative de la population

Evolution de Ia population totale depuis 1975 :
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évolution 75/82 -0.49 + 114 +0.12 -0.65 +0.851 -1.08 -0.27 +0.28
Pop totale 1982 1017 1387 720 4 849 1301 836 12 201 465 948
évolution 82/90 -1.30 +1.75 -0.97 -0.96 -0.37 -0,23 -0.54 + (.42
Pop totale 1990 916 1594 666 4 489 1290 821 11 688 479 636
dypiution 90/98 -0.57 +0.75 -0.86 -0.30 -0.35 +1.00 -0.16 +0.04
Pop totale 1999 870 1705 616 4 368 1263 898 11 522 481 471
évoiution en % 82/99 - 14.4% *22.9% -14.4% -9.9% -2.9% + 7.4% - 5.6% +3.3%

»* Depuis 1975, ta décroissance de la population est réguliere & SAINT HILAIRE
DU HARCOQUET, LES LOGES MARCHIS et SAINT BRICE DE LANDELLES ET
SAINT MARTIN DE LANDELLES, au rythme moyen annuel de — 0.6% environ

pour [a premiére commune et de 0.8% pour les deux autres.

* La décroissance semble se tasser depuis 10 ans dans les trois communes, et

depuis 1975, les évolutions sont strictement identiques dans l'ensemble du

canton.

4 Source : Recensement Général de 1a Population 1975-1982-1990-1999
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#* SAINT MARTIN posséde un profil un peu particulier : la perte est réguliére depuis
1990 mais & un niveau trés faible.

* En revanche, I'éveolution de la population est constamment positive 8 PARIGNY
et a VIREY, au rythme moyen annuel de 1.3% dans la premiére nommeée, et de
0.5% dans l'autre.

* Les 6 communes regroupaient 10 110 habitants en 1982, it n'y en a plus que
9720 en 1999, soit une perte globale d'un peu moins de 4%.

* Il semble bien gu'il y ait eu un transfert de population de SAINT HILAIRE vers
PARIGNY depuis 25 ans et vers VIREY depuis 10 ans, et qu'en terme
démographique, il faut raisonner sur 'ensemble de I'agglomération.

* Cependant, 'ensemble SAINT HILAIRE et ses cing « communes satellites »
connait le méme solde démographique négatif depuis 25 ans que I'ensemble du
canton.

* L’ensemble du département de la Manche, aprés une hausse sensible entre
1975 et 1990, connait une stagnation de sa population depuis 10 ans.
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Les facteurs de I'évolution

Les paramétres de I'évolution de Ia population (valeurs en % par an)

s d
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Taux de variation annuel en %
75-82 -0.49 +1.14 +0.12 -0.65 +0.51 -1.08 -0.27 +0.44
82-90 -1.30 +1756 -0.97 -0.96 C.037 -0.23 -0.54 +0.36
90-99 -0.57 +0.75 - (.86 -0.30 -0.35 +1.00 -0.16 + 0.04
. dd au mouvement naturel
en%
75-82 +0.05 -0.02 +0.28 +(),05 - 0,01 +0.05 +0.39 + 0.41
§82-00 +0.156 -0.48 - 0,05 +0.26 +0.17 +0.09 +008 +0.39
90 - 99 +0.05 -0.33 - 0.09 -0.03 +0.19 +0.31 +0.02 + 0.24
. di au solde migratoire en %
75-82 -0.55 +1.16 -0.16 -1.60 +0.52 -1.11 -0.66 +0.03
82-90 -1.45 +2.24 -0.82 -1.21 -053 -032 -062 -0.02
90 -89 -0.62 +1.08 -0.78 -0.28 -0.53 +0.69 -0.18 -0.20

v Une premiére

remarque s'impose: excepté PARIGNY, toules les autres

communes perdent de la population du seul fait du solde migratoire trés négatif.

v En effet, que ce soit aux LOGES MARCHIS, a SAINT BRICE et SAINT MARTIN
DE LANDELLES, et a SAINT HILAIRE, le mouvement naturel est soit & peu prés

nul, soit legérement excédentaire

4 En revanche, PARIGNY est le siége de deux phénoménes complétement
opposés : depuis 25 ans, le solde migratoire est trés fortement positif alors que

paralidlement, le mouvement naturel est trés sensiblement déficitaire
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v A Saint Hilaire, depuis 1975, les deux paramétres concourant & ['évolution
démographique connaissent des évolutions différentes :

* Le mouvement naturel, qui était excédentaire entre 1975 et 1990, devient
légérement déficitaire depuis 10 ans,

*  Afinverse, le solde migratoire, qui était entre 1975 et 1990 l'unique cause de
la perte de la population, tend vers 0 depuis 1990,

* On peut donc en conclure quentre 1975 et 1990, la fuite quasi
« hémoragique » de population étail majoritairement le fait des classes
d'ages les plus avancées (supérieures a 50 ans) et restait alors sur place
une population plus jeune & l'origine de l'excédent naturel, et que le
phénoméne s'est inversé depuis 1990 les personnes agées restent
désormais sur le territoire de la commune ce qui a pour conséquence un

léger déficit naturel.

v Aux LOGES MARCHIS, a SAINT BRICE ET SAINT MARTIN en revanche, la
relative permanence de I'excédent naturel et fa constance du déficit migratoire
indiquent que le phénoméne observé & SAINT HILAIRE entre 1975 et 1990
perdure : les émigrants sont majoritairement des perscnnes apparienant aux
classes d'ages adultes voire agées.

v La situation de VIREY est différente : jusqu’en 1990, la perte de population était
causée par une forte emigration; depuis 10 ans, 'excédent migratoire li¢é a
l'excédent naturel témoignent que la population qui vient s'installer dans la
commune a un profil plutdt jeune.

¥ Les évolutions dans le canton sont similaires & celles de Saint Hilaire avec

notamment un frein a I'émigration depuis 1990, alors que l'ensemble du
département connait une aggravation de celle-ci.
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Evolution des taux de natalité et mortalité depuis 1975 (pour mille

habitants)
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1975-1982 1211 195|128 | 13.0 |1 107 | 79 | 202 | 10.7 | 9.6 97 [ 146 | 120|147 | 108|116 | 11.2
1982-1990 108 | 9.3 97 | 46| 79 84 | 131 | 1051 126 ) 11.0 | 180 ) 74 {116 | 108|123 | 10.9
[1900-1998 8.2 7.8 B.1 1.4 | 7.7 8.4 2.8 101 | 83 6.7 8.8 83 93 8.5 [ 111 8.7

L'examen des évolutions des taux de natalité et de mortalité corroborent les réflexions
précédentes :

La natalité est partout en baisse depuis 25 ans (elle est divisée par deux), et se
situe désormais & moins de 10 pour mille, ce qui est bas et trés inférieur a
I'ensemble de la Manche.

La mortalité est également partout en baisse réguliere et atteint des niveaux
particuliérement bas pour des communes rurales.

Le taux de mortalité baisse & SAINT HILAIRE ET PARIGNY, mais reste &3 un
niveau trés supérieur au valeurs du canton et du dépariement. (la présence de
structures d'accueil pour personnes dagées constitue un des éléments
d’explication, mais ne représente pas la seule raison de ce taux de mortalité
élevé).

Il semble qu'un ré-équilibre démographique soit amorcé a Saint Hilaire, alors
que la situation & PARIGNY est, elle, trés déséquilibrée avec un taux de natalité
trés bas et une mortalité plutdt forte.
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La structure par dge de la population (en %)
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R 0-19 ans 223 | 252 | 211 184 | 215 | 285 | 215 | 250
‘. 20- 39 ans - 242 200 | 268 26.0 225 | 248 24.3 25.4
. 40 — 50 ans 225 | 288 | 26.1 232 | 2211 227 | 239 | 247
e 60ansetplus 31.0 | 260 26 | 262 | 339 | 239 | 303 | 249
Indice de vieilissement3 | 140 | 104 | 120 | 142 | 160 | 084 | 140 1.00

v La structure par ages de la population est 4gée puisque l'indice de vieillissement
est supérieur & 1 en 1999, dans I'ensemble des communes, y compris e canton,
mais excepté VIREY.

v Cependant, le vieillissement de la population est relatif SUR SAINT BRICE et
SAINT HILAIRE, puisque la part des 20 — 39 ans (classe en dge de procréer) est
assez importante.

v A linverse, le relatif équilibre de PARIGNY (indice a 1.04} masque une realité : la
classe d’'age 20 — 39 ans est trés peu représentée, d'ol la faible natalité.

v Sur LES LOGES MARCHIS et SAINT MARTIN DE LANDELLES, le vieillissement
est trés marqué et va certainement contribuer & une hausse de la mortalité dans
les prochaines années.

5 Indice de vieillissement = part des + de 60 ans sur les moins de 19 ans,
Phus Pindice est inférieur 4 1, plus la population est qualifiée de jeune, Plus il est supérieur 4 1, plus la population est qualifide d’fgée.
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LA POPULATION ACTIVE

La population active en 1999 en %

“ 2 d
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xR s [ 2 x| 2l x| 2l x [ &g [f]x]|8
L+ (] 4] 4] m [ (1]
(i [ - =~ s = =
Hommes |49.8| 5.1 |505| 6.1 |47.0|.3.4 |558) 7.5 |482| 70 1482]| 4.1 |485]| 5.9
Femmes 308| 90 |412| 7.5 |440| 7.6 |420]|125|369| 97 {432 94 [30.0] 9.7
Total 448{ 70 [458| 67 {455 | 54 [ 484 100|427 7.8 |457| 6.6 |43.7| 7.7

* D'une fagon générale, les taux d’activité féminine sont relativement élevés, et sont
supérieurs & ceux de I'ensemble du canton.

* Le taux de chomage est en régression depuis 10 ans et atteint des niveaux
surprenants en 1999, de l'ordre de 6 & 7% de la population active, ce qui sembie trés
trés bas.

* A SAINT HILAIRE en revanche, la balance hommes — femmes était respectivement
de 7.5% et de 12.5 % en 1999, pour une moyenne de 10 %, niveaux comparables &
ceux de I'ensemble du territoire francgais.

* Parmi les actifs occupés (les non chémeurs) et selon les communes entre 70 et
80 % sont des salariés, ce qui traduit limportance des emplois industriels,
artisanaux et commerciaux dans le secteur.

* La moitié des chémeurs ont enire 25 et 49 ans & SAINT HILAIRE, alors que 80 &
100% se situent dans cette tranche d’age dans les autres communes concernées.
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Les déplacements domicile — travail

Le lieu de travail des actifs ayant un emploi

LES LOGES
MARCHIS
PARIGNY

SAINT BRICE DE
LANDELLES
SAINT HILAIRE
DU HARCOUET
SAINT MARTIN
DE LANDELLES
VIREY

=
o

12.

[»>]

. Hors région Basse Normandie 19.8 5.1 12.4 9.3

. Hors département mais dans la| - 1.9 08 | . 04 14 0.8 1.0
region - ' '

. Dans le département de la Manche | 78.3 | 94.1 | 872 | 911 | 866 | 897

. : Dontdanstazone| 430 | 316 | 556 | 221 | 502 | 629
d'emploi d’Avranches ' '

# Dont dans |Ia o 42.6 0 2.5 0 e}

méme unité urbaine

* Dont dans fla| 353 19.9 316 66.5 364 268
commune de résidence

Le tableau ci-dessus appelle quelques commentaires :

. Le lieu de travail des actifs ayant un emploi se situe, pour 66.5 % & Saint Hilaire
du Harcouét pour les habitants de cette commune ainsi que pour 42 % pour les
habitants de PARIGNY

. Les trois communes les plus au Sud ont une part relativement importante de
leurs actifs gui travaillent hors région, c'est a dire en llle et Vilaine.

. Trés rares sont les aclifs travaillant hors Manche, dans les deux autres
départements de la région.

. Les 4/5°™, voire les 9/10°™, travaillent sur place ou dans un rayon d'une
trentaine de kilométres.
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Les modes de transports

Movens de transport utilisés par les actifs_ ayant un emploi

w
Q WGl =z 8
f ol >lwid 3 E-:
O I Z12 4/ 38| = w >
SB g @B IzZg ¢
n < <k =z X E < =
H = ol 2 €| = -
o N N 0
B Utilisent un seul mode de transport | 74.0 | 86.1| 714 70 716 81
. N'utiisent qu'un deux-roues | 25| 37| 30| 48| 64| a7
. Utilisent un véhicule particulier 705 | 816 | 684 64 648 | 75.1
[ Utilisent les transports en commun 0.8 08 0 1.2 04 1
B Utilisent la marche a pied 7.4 5 1.1 15.6 32 29
. N'utilisent aucun mode de transport | 185 7.1 263 10 2441 145

Parmi les actifs ayant un emploi

*

L'immense majorité utilisent un véhicule particulier, notamment & PARIGNY
(mouvements PARIGNY — Saint Hilaire),

On note la faiblesse des deux-roues,
Les transports en commun ne sont pas utilisés,
La marche & pied n’est utilisée qu'en ville, & Saint Hifaire

La part des actifs n'utilisant aucun mode de transport est la plus importante dans
les communes agricoles (exploitants travaillant sur place).
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Les entreprises de plus de 10 salariés, sur Iaire d’étude®

COMMUNES ETABLISSEMENT ACTIVITES SALARIE
LES LOGES SARL Menard Carroserie 11
MARCHIS SARL Marcel Jacqueline Menuiserie 18
PARIGNY SARL Centre d'abattage Abattage d'animaux 17
SASEFAMA Articles ménagers 12
SAS HARDY BTP, carrigres 47
SONEN POINT P Négociant de matériaux de construction 1
INTERMARCHE Supermmarché 26
BRICO 50 Bricolage, outilage 19
BRICOMARCHE Bricolage, outillage 10
SARL Cherbonnel Transport 24
SAINT HILAIRE SAS SOFiVO Produits lactés 45
N SARL Sté Nouvelle RW Confection féminine 20
SNC Allardi Fabrication de cartonnage 412
SARL la Gazette du dimanche Edition et exploitation de presse 30
SARL Plastique Manche Sud Transformation, achat, vente de plastique 17
SARL QOuest Ceram Prothésiste dentaire 15
SA Meubles St Hilaire Fabrication et vente de meubles 50
SIRAM Produit de récupération animale 15
SECAM Electricité, plomberie, chauffage 15
SARL Techmétal Senurerie, chaudronnerie et tollerie 10
PEUGEOT Garage, station service 11
SODAMIA Electricité automobile et industrielle 60
Etablissement Vadaine Bonneterie et mercerie 10
SA SM3 Machinisme agricole 10
Coccinelle marché Ventes marchandises 13
LECLERC Supermarché 70
Meubles des 4 moulins Commerce de meubles 14

6 Tableau des entreprises sur le temitoire communautaire — Diagnoistic du territoire — Contrat de pdle intercommunal — Février 02.
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POINT VERT Quincaillerie 12
Hétel du cygne Hétel restaurant 15
Voyage Liger Transport de voyageur 10
SA Sud Manche Lait Collecte de lait et vente de produit agro-alimentaire 88
SA Transport Jourdan Transport de marchandises 235
Caisse du Crédit Mutuel Bangue 10
AGRI-Ouest Epertise comptable 10
SONORCO Experlise comptable 28
SAINT MARTIN SA Mangeas BTP 72
VIREY SARL Lelandais et associés Scieire 30
AES Tous travaux 36
C2J Loisir Travaux 13
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ACTIVITE AGRICOLE?

La révolution agricole a eu lieu au début des années 60, elle permet au monde agricole d’entrer dans I'aire de la compétitivité mais entraine une trés forte réduction des effectifs (le monde agricole comprend 40% des actifs

regionaux en 1962, et seulement 8% en 1999). Cette baisse des effectifs touche le Perche, le Mortainais et I'Avranchin.

2 3
0 v 3

o T o £8 S

22 g | 85 | 53 | =3

w & 'g d 2 =2 e & ol

3= 0. in 3 N (i s = 2
5.C 1978 1162 1477 1991 1012 1694 9314
S.AUC 1673 805 1293 1502 635 1300 7208
S.AUE 2019 774 1156 1929 570 1189 7637

5.C: superficie de la commune.

8.A.L).C: superficies localisées sur la commune
§.A.U.E: superficie des exploitations ayant leur siege sur la commune, quelle que soit la localisation de la parcelle.

»  Evoclution des exploitations entre 1979 et 2000

Sur la surface totale de l'aire d’étude, soit 9314 ha, 77,39% sont utilisés pour Factivité agricole. Toutes les communes n'ont pas la
méme part de leur territoire destiné & I'agriculture : SAINT BRICE est la commune ol la surface est la plus importante (87,75% du
territoire communal) et SAINT HILAIRE, avec la plus petite surface utilisée (62,74% du territoire). Ceci démontre Fimportance du
monde agricole sur le territoire communal. De plus, pour deux communes {en gras dans le tableau), la surface agricole communale
est insuffisante et oblige les exploitants & trouver des terres sur les communes voisines, ce qui explique que la S.AU.C soit

inférieure a la S.A.U.E.

Nombre d'exploitations| Les Loges Marchis Parigny St Brice de Landelles | S5t Martin de Landelles | St Hilaire du Harcoust Virey Total sur F'aire d'étude
1979) 1988 2000f 1979| 1988 2000| 1979 1988| 2000 1979{ 1988) 2000f 1979| 1988 2000 1979 1988| 2000| 1979 1988| 2000
Exploitations professionnelles 69 65 4 29 24 19 46 43 33 64 55 37 18 21 13 50 59 32 276 267 175
Autres exploitations 101 71 59 91 69 46 81 65 44 122 o1 40 57 37 27 100 81 53| 552 415 269
Total 170 136 100 120 93 65 127 109 77 186 146 77 75 58 40 150 140 85 828 682| 444

7 Source; recensement agricole 2000 - AGRESTE
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Depuis 1979, le nombre d'exploitations agricoles est en
constante diminution. En revanche, la superficie agricole
ufilisée moyenne ne cesse daugmenter a travers
faugmentation de Ila superficie des exploitations
professionnelles, tandis que les autres exploitations
stagnent, voir diminuent (perte de 1 ha aux LOGES et &4
VIREY).

Seule la commune de SAINT HILAIRE voit sa superficie
augmenter de 1 ha.

L'augmentation de la superficie des exploitations
professionnelles s'explique: il s'agit des terres délaissées
par les petites exploitations qui ferment qui sont reprises
nar les syninitatinns nrofessinnnelles
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Superficie agricole Les Loges Marchis Parigny St Brice de Landelles | St Marlin de Landelles | St Hilaire du Harcoust Virey Moyenne sur l'aire
utilisée moyenne (ha) détude

1979 1988 2000] 1979 1988| 2000) 1979| 1988 20000 1979 1988| 2000 1979 1988) 2000 1979 1988| 2000| 1979 1988| 2000
Exploitations professionnelles 18 23 43 18 20 29 18 20 28 16 2 48 19 21 29 18 18 301 17,83 17,33 34,50
Autres exploitations 6 6 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4 6 7 7| 5 5 4 533 5,50 5,00
Total 11 14 20 8 9 12 10 1 15 9 12 25 9 12 14 10 10 14 9,50 11,33] 16,67
»  Ages des chefs d'exploitations et coexploitants

Les Loges Marchis Parigny St Brice de Landelles St Martin de Landelles | St Hitaire du Harcouét Virey Total

1979) 1988| 2000 1979| 1988 2000] 1979 1988 2000 1979 1988| 2000 1979 1988 2000 1979| 1988| 2000 1979 1988 2000
Moins de 40 ans 20 25 24 1" 10 164 23 19 18 26 30 32 16 12 9 23 20 17 119 116 116
40 & 55 ans 78 45 40 53 26 21 53 43 29 78 486 35 23 17 16; 70 45 35 355 223 176
55 ans et + 72 70 44 56 57 32 51 50 37 82 77 40 36 30 22 57| 77 37 354 361 212
Total 100 140 108 120 83 69 127 112 84y 186 153 107 75 59 47| 160 143 89 758 700 504

Le nombre total d'exploitants est en baisse depuis 1979, et toutes les communes sont concernées. Il y a une évolution différente selon les classes d'dges: dans

I'ensemble, le nombre des moins de 40 ans se stabilise depuis 1988, tandis que les deux autres classes d'ages poursuivent leur baisse. Mais 'évolution est différente

selon les communes pour la classe des moins de 40 ans, en revanche pour les deux autres classes d'ages I'évolution est la méme, en constante diminution.

- LES LOGES MARCHIS: augmentation entre 1979 et 1988, depuis il semble que le nombre se stabilise.

- PARIGNY et SAINT MARTIN DE LANDELLES: diminution entre 1979 et 1988 et depuis augmentation.

Les trois autres communes voient leur nombre d'exploitants de moins de 40 ans diminué depuis 1979
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Dans le cadre du périmétre de
« zones vulnérables » (cf « Milieu
naturel — Qualité des eaux) le
programme d'action vise plus
particuliérement 4 maitriser la
fertilisation {prévision & faire et
cahier d'épandage a remplir) et
rappelle les régles a respecter
concernant les conditions
d'épandage (périodes d'interdiction,
distances & respecter).

Le canton de ST ‘HILAIRE DU
HARCOUET fait également partie
des cantons répertoriés comme
« Zones d'Excédents Structurels »
{ZES) oll des mesures doivent étfre
prises pour résorber [excédent
d'azote (blocage extension charge
animale, blocage capacité
d'épandage...).

34
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complémentaire aux ZES.




> Cheptel

Le lait est la production principale de 80% des exploitations, suivi par la production de viande bovine. On observe une tendance & la diversification: le nombre

d'élevage de porcs et de volaille augmente.

Les Loges Marchis Parigny St Brice de Landelles St Martin de Landelles | St Hilaire du Harcouét Virey Total

Nombre

d'exploitations 1979 1988 2000] 1979] 1988 2000 1978 1988| 2000 1979 1988| 2000f 1979, 1988 2000 1979 1988 2000 197% 1688) 2000
Total bovins 159 121 75 103 68 35 118 94 63 172 125 68 58 46 29 138 120 55 748 574 326

donf total vaches 151 103 61 94 48 25 107 75 51 166 105 50 47 27 22 133 29 47 698 457 256
Total volailles 154 112 57 93 63 35 103 90 38 185 99 53 54 45 24 135 107 57 694 516 264
Total porcins 50 21 10 12 9 4 27 18 7 42 14 12 [ 5(c 35 18 5 172 85 38

dont truies méres 24 B 3 5 3 3 15 4lc 22 8 9 4 3le 12 dic 82 29 15
Total équidés 17 8 13 14 6 13 7 3 6| 26 8 15 11 8 4 24 6 11 99 39 62
Brebis méres 17 23 17 29 35 27 16 18 14| 25 11 15 15 20 10 44 55 28 146 162 111

¢ : résultat confidentiel non publié.
Les Loges Marchis Parigny St Brice de Landelles St Mantin de Landelles St Hilaire du Harcouét Virey Total

Effectif 1979 1988 2000] 1979] 1988 2000 1979 1988 2000 1979 1988 2000f 19791 1988| 2000 1979 1988 2000] 1979 1988 2000,
Total bovins 3675 3770 4013 1782 1456 1663 2381 2231 2445 3430 3299 3505 1070 1154 998] 2849 3103 2670 15187 15013 156294
dont total vaches 1932 1792 1575 900 601 517 1331 1136 1024 2107 1750 1533 523 407 3565 1503 1403 985 82956 7089 7135
Total volailles 3628] 42570 53131 2161| 1257 700] 25941 17650 36759 22146 58275 70872 1330 1115 352 3034 42438| 85584 58240 163305 247215
Total porcins 1314 3180 6035 190; 1193 2032 654 1900 3137 1686 5385 6091 75 708(c 298 1065 1924 4217 13431 17887
dont truies méres 4 238 365 52 155 285 70 193¢ 158 503 476 17 84|c 26 399(c 328 1572 2873
Total équidés 43 61 43 21 12 35 10 5 8 37 32 42 19 25 5 25 7 18 155 142 401
Brebis méres 65 97| 102 90 128 160) 62 69 66 89 48 484 72 80 89 130 210 140 508 633 926
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¢ : résultat confidentiel non publié.
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5. LE LOGEMENT

5.1LES CARACTERISTIQUES DU PARC

Evolution du Parc des logements entre 1982 et 1999

Résidences Résidences Logements Parc Total N.M.O.R.P8
Princinales Secondaires Vacants
LES LOGES 1980 358 34 84 476 2.56
MARCHIS 1599 365 32 37 439 2.38
Variation en +2 - - 56 -8

1980 640 15 41 698 2.48

PARIGNY - 1998 760 25 39 768 2.28
Variation en +9 + 66 - +10

SAINT BRICE DE 1890 234 20 32 286 2.85

LANDELLES 1999 246 26 28 301 2.70
Variation en +5 +30 -12 +5

SAINT HILAIRE 1990 1865 87 198 2150 2.40

DU HARCOUET 7999 2044 35 171 2286 2.14
Variation en + 10 -6 -13 +6

SAINT MARTIN 1990 453 76 66 605 2.69

DE LANDELLES | 1999 503 83 37 626 2.51
Variation en +9 +9 -44 +3

1980 307 45 54 A08 2.67

VIREY 1999 341 49 40 431 2.41
Variation en +11 +9 -26 +6

Malgre la baisse générale de la population (- 4 % entre 1990 ef 1999), le nombre
total de logement augmente d'un peu plus de 5 %. Cette hausse est principalement

le fait des résidences principales, mais il y a de fortes disparités entre chaque

commune.

L’augmentation du nombre des résidences principales (5 %) et la baisse de la

population (- 4 %) ne constitue qu'un paradoxe apparent. C'est la matérialisation du

phénomeéne de desserrement: le nombre moyen d’occupants par iogement baisse

2 NMOR.P Nombre Moyen d’Oceupants par Résidences Principales
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sensiblement dans chacune des communes ;| 3 poids de population égal donc, le
nombre de logements doit &tre supérieur pour satisfaire les besoins.

# La commune des LOGES voit son parc décroitre fortement en 10 ans : le nombre de
résidences principales est en legére hausse, le nombre de résidences secondaires
est stable, et plus de la moitié des logements vacants disparaissent. C'est donc
l'ancienneté, voire la vétuste, du parc immobilier qui est en cause, plutdt qu'une
certaine désaffection de la commune,

#* A SAINT HILAIRE, 52 résidences secondaires ont disparu en 10 ans, soit plus de 5
par an; si on admet que ces disparitions ne sont pas venu gonfler le nombre de
logements vacants, elles constituent un transfert vers les résidences principales.
Compte tenu du profil structurel de la population, on peut avancer gu’un certain
nombre de résidents secondaires viennent s'installer & Saint Hilaire pour leur
retraite, ce qui explique le vieillissement de la population et la diminution relative et
absolue du parc de résidences secondaires.

#  Alinverse, sur les autres communes, les parc de résidences secondaires est stable,
voire en augmentation, alors que parallélement, le nombre de logements vacants
diminue sensiblement : cela refléte une certaine attractivité de la région.

*  En 1990, le taux de vacance était plutdt élevé dans les communes, particuliérement
aux LOGES MARCHIS, a SAINT BRICE et SAINT MARTIN DE LANDELLES ainsi
gu'a VIREY, puisqu'il dépassait 10 % du parc total ; depuis 10 ans, la situation s'est
considérablement améliorée, et les taux se rapprochent de la valeur de 6 %,
généralement considérée comme un niveau nécessaire et suffisant.

#* Le rythme de progression des résidences principales est trés variable d'une
commune a lautre : de moins de 1 en moyenne par an aux LOGES MARCHIS, on
dépasse tout juste ce niveau & SAINT BRICE, et les quatre voire six unités sont
réalisées dans les autres communes (18 unités par an & SAINT HILAIRE).

En réalité, ces valeurs ne sont pas le reflet de Pactivité effective de la construction,
car elles sont le résultat de mouvements entre chaque catégorie de logements.
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Rythme de construction des résidences principales(maisons individuelles ou fermes) en

nombre par an

2
w o H
o i B
w = E
o @ > | & g 3 W) g Y
oI z| @ g| TolEq
4 O Ol E gl EO| E >
n%| EZ|Z22| 2z 22 U
ms a3 3| FF|FY S
Construites entre 1975 et 6.7 16.7 5.7 24.1 140 |73
1981
. Construites entre 1982 et | 3.9 118 |59 108 - (88 |70
1989 '
Construites depuis 1980 7 1.3 5 3.5 78 6.8
Date d’achévement des logements en 1999 en %
w 4
o Q e J Z u
o d 5 w : E
® 3 Z o Jg Ta1 >
¢ 2| gy =4 21 B
23 | 1 B B3 3
= Z - < 3 < |
o W % g
L] construits avant 1948 51.0 19.0 17.8 30.5 24.8 253
° construits entre 1949 et 146 28.3 28.1 40.6 294 237
1974
. construits entre 1975 et 135 16.3 14.4 14.2 18.1 16.9
1981
. construts entre 1982 et 9.1 19.0 173 50 144 16.0
1989
. construits entre 1990 et 11.8 17.4 223 9.7 23.7 18.1
1999
L Total 100.00 100.00 100 00 10000 100.00 100.00
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* Le parc de logement est trés ancien aux LOGES puisque plus d'un logement sur
deux est antérieur &4 1948.

* Dans les autres communes la situation est fort différente . moins d'un logement
sur 5 a plus de 50 ans, et plus du tiers a moins de 20 ans.

* La construction d'immeubles collectifs se réduit trés sensiblement depuis 10 ans,
et se concentre quasi exclusivement a8 SAINT HILAIRE : de prés de 19 par an en
moyenne entre 1975 et 1981, le rythme est tombé & moins de 2 unités par an
depuis 1990 ( quelques collectifs sont construits sur PARIGNY, mais le rythme
d'a peine 0.5 unités par an est négligeable).

»* Concernant les logements HLM, ils se concentrent exclusivement dans deux
communes !

o SAINT HILAIRE DU HARCOQUET qui dispose, en 1990, de 483 logements
sociaux (71 individuels et 412 collectifs), représentant alors 25.9% de
I'ensemble des résidences principales. A la suite de lopération programmée
d’amélioration de I'habitat qui s'est déroulée entre 1992 et 1996 et du succés
rencontré, une action a été¢ mise en csuvre pour perdurer la dynamique : 161
logements ont ainsi été réhabilités et la communauté de communes souhaite
la renforcer par la mise en place d'un P.1.G. (Programme d'Intérét Général)
pour {a réhabilitation du parc prive.

Il y a aujourd’hui 495 logements sociaux dont 424 en collectif et 71 en
maisons individuelies,

o SAINT MARTIN DE LANDELLES, qui compte une trentaine de logements
HLM, dont un tiers fut construit entre 1975 et 1981, un tiers entre 1982 et
1990, et e reste depuis dix ans.

* Autres caractéristiques des résidences principales de SAINT HILAIRE en 1999 :

* Le niveau de confort est assez élevé : 92% des logements sont déclarés
confortables (c'est @ dire possédant baignoire ou douche, ainsi que des
WC a lintérieur et le chauffage central), ce qui témoigne de la nécessité de
la restauration du parc ancien (8% des résidences Principales).
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#*

56% des résidences principales sont des maisons individuelles et 37% des
immeubles collectifs, ce qui traduit le caractére « urbain » de Saint Hilaire.

42.5% des résidences principales-sont occupées par leurs proprigtaires, et
52% par des locataires, dont 22% en HLM,

Le parc locatif (logements vides) s'éléve & 171 logements, niveau assez
élevé pour une commune de 4500 habitants.

En 1998 et dans les logements soctauy, le taux de mobilité est de 14.3% et
le taux de vacance de 4.6%, dont 2.7% pour absence de candidat.

Mobilité dans I'occupation des résidences principales

Date d’emménagement dans les résidences principales (en % des
RP)

w (7]
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w =S| o z < Z I| £
| = < 2| <
i th O w0
. Emménagées depuis plus de dix 63.3 58.3 65.5 45.0 62.0 62.2
ans
. Emménagées entre 1990 et 1987 269 | 349 | 285 | 390} 284 | 302
. Emménagées entre 1998 et 1999 9.8 73 | 60 | 160 | 96 7.6

Le taux de renouvellement est assez élevé & SAINT HILAIRE puisque plus
de la moitié des résidences principales ont été emménagées dans la
derniére décennie.

Dans les autres communes, oh assiste & un relative stabilité : pratiquement
les deux tiers des résidences ont le méme occupant depuis plus de dix
ans.
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*  Ces chiffres traduisent &videmment le caractére plus ou moins urbain des
communes, et particuliérement Fimportance du parc locatif ou, on le sait, le
renouvellement est fréquent.

Taux de raccordement au « tout a I’égoiit » (en %)

1w
o w2l oz B
B el |wi %3 ES
© x = o J 3 Sl < w| &
SElg |8l =g =9«
@3S |22 EZES >
- E j G_E 2 E w
o [ =
® Relices au réseau 227 | 6386 13.0 | 90.0 | 437 20.2
d'assainissement
S Disposent d’'une fosse septique 65.0 31.6 724 9.0 49.0 707
. Ne disposent d'aucun systéme 123 1 48 | 146 1.0 7.3 9.1

*  Le taux de raccordement est trés élevé & Saint Hilaire, ol on peut dire que, vis &
vis de lassainissement, la situation est exemplaire.

= La situation a PARIGNY est également bonne, mais 5 % des constructions ne
bénéficient d'aucun systéme de traitement des eaux usées.

= En revanche dans les autres communes, le taux de raccordement est faible, ce
qui est normal pour des communes dont les secteurs agglomérés sont peu
développés. Cependant, de 7 & 14 % des habitations ne disposent d'aucun
systéme, ce qui est beaucoup: cette donne est incontestablement un facteur
limitant & prendre en compte dans les nouveaux PLU.
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6. LES EQUIPEMENTS ET LES SERVICES

LES EQUIPEMENTS SCOLAIRES ET PERISCOLAIRE

Toutes les communes sont équipées d'écoles maternelles et primaires, sauf SAINT BRICE DE
LANDELLES, qui a vu son école fermer dans les années 80 & cause d'une population trop faible
et compte tenu de l'acceés direct & SAINT HILAIRE, les parents fonctionnent avec les écoles de

cette commune.

SAINT HILAIRE: 3 écoles

Le Croisey 97 maternelles
{public) 141 primaires
Beauséjour 71 maternelles
(public) 102 primaires
Immaculée 63 maternelles
{privé) 121 primaires

LES LOGES MARCHIS

1 école privée

2 classes :
= 50 maternelles

= primaires
PARIGNY St Joseph 6 classes :
{publique) » 65 maternelles

= 80 primaires

SAINT MARTIN DE
LANDELLES

1 école privée

5 classes :

120 maternelles + primaires

VIREY

1 école

46 maternelles
8 primaires
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A PARIGNY, 65 enfants sont scolarisés & SAINT HILAIRE : cela est du a la proximité
géographique des deux communes, mais aussi & la saturation des locaux disponibles sur la

commune.

L'absence d’école publique & SAINT MARTIN DE LANDELLES et aux LOGES MARCHIS
occasionne des deplacements d'éléves pour les familles souhaitant la fréquentation du service
public d'éducation.

Pour la commune de SAINT BRICE, un systéme de ramassage scolaire avec accompagnatrice
a ete mis en place pour les écoles maternelles et primaires de SAINT HILAIRE.

Les écoles de PARIGNY et VIREY connaissent une baisse sensible de leurs effectifs depuis 5
ans.

Pour le collége, seule la commune de SAINT RHILAIRE est dotée d'établissement:
v Collége Jules Verne: collége public accueillant 474 éléves en 2000 / 2001
v College Immaculée: collége privé accueillant 143 éléves en 2000 / 2001
Pour le lycée, deux communes sont équipées;

¥ SAINT HILAIRE: lycée technique et professionnel 'Claude Lehec' accueillant 232 éléves
dans la filiére technique et 345 pour la filiere professionnelle (effectif pour 2000 / 2001)

v LES LOGES MARCHIS: lycée d'enseignement professionnel agricole accueillant 245
éléves en 2000/ 2001.

Tous les etablissements publics du second degré ont connu une augmentation de leurs effectifs
lors de ces 6 derniéres années (collége +7,2% , lycée professionnel +23,2%). Ces hausses ont
tendances & se ralentir sur la fin de la décennie, pour arriver & une certaine stabilité aujourd'hui.
Le college privé connait de son coté une forte diminution de ses effectifs (- 42,8% entre 1996 et
2001}

Le lycée d'enseignement général le plus proche se situe & MORTAIN (14 km au Nord-Est de
SAINT HILAIRE). li existe un systéme de ramassage scolaire, mais les communes au Sud du
territoire restent pénalisées par cette position géographique excentrée.

En accompagnement de ces infrastructures scolaires, on trouve des garderies des cantines
scolaires et des transports scolaires a PARIGNY, LES LOGES MARCHIS, VIREY et ST
MARTIN.
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Les structures périscolaires sont toutes situées a SAINT HILAIRE, sauf le Service d’'Education
Spécial et de Scins & Domicile , qui se trouve a PARIGNY. On troouve donc & SAINT HILAIRE :

v Centre d'Education Motrice en Mileu Ordinaire (CEMMO)
v Centre Médico-Scolaire

Réseau d'Aide Spécialisé aux Eléves en Diffcultés (RASED)

AUTRES EQUIPEMENTS ET SERVICES

Assainissement et eau potable

» Alimentation en eau potable

Les communes de SAINT HILAIRE DU HARCOUET et PARIGNY sont des communes
autonomes:

v Pour la commune de SAINT HILAIRE, la gestion de la production et de la distribution a
été confige & une société privée (STGS Avranche). Les ressources sont situées sur la
commune des LOGES (captage et forage situés dans la vallée du Vaux-Roux) et sur la
commune de SAINT BRICE DE LANDELLES (captage du Bas Cerisier). La partie
QOuest de la commune est alimentée a partir d'un achat d'eau du SIAEP de la région de
SAINT HILAIRE. Une procédure de déclaration d'utilité publique des périmétres de
protection est en cours.

v Pour la commune de PARIGNY, la production et la distribution sont gérées en regie
directe. Les ressources en eau sont situées sur le territoire ; elle exploite deux points
d'eau {captages de St Berthevin). Ces demiéres ont fait I'objet d'une délimitation de
périmétre de protection de captage dont la Déclaration d'Utilité Publique est en cours.

La commune de VIREY dépend de l'unité de distribution de la Bazoge. L'eau distribuée provient
d'un mélange d'eau superficielle et souterraine.

Les autres communes (SAINT BRICE et SAINT MARTIN DE LANDELLES, PARIGNY) font
partie du Syndicat Intercommunal d'Alimentation en Eau Potable (SIAEP) de la région de SAINT
HILAIRE, collectivité qui regroupe 25 communes et dont les principales ressources sont une
prise d'eau sur la riviére La Sélune, au lieu-dit "la Lande”" (commune de MILLY) et une autre sur
la commune du MESNIL RAINFRAY. Un périmétre de protection est en cours.
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» Assainissement

Les communes de PARIGNY et VIREY sont, pour tout ou partie, dirigées vers les stations de la
commune de SAINT HILAIRE. Sur la commune de VIREY, seul le bourg est desservi par un
reseau collectif (une étude de schéma d’assainissement est en cours avec la communauté de
communes). La commune de PARIGNY a décidé de la réfection du réseau potable Rue de la
Riviere et projette les mémes travaux pour la rue des Vielles Rivigres. Elle projete également
d'étendre son réseau eaux usées a la route du Poiron.

Les communes de PARIGNY et des LOGES sont raccordées & la station d’épuration de ST
HILAIRE DU HARCOUET ; de méme que ST BRICE DE LANDELLES pour le secteur situé le
long de la RD30.

SAINT MARTIN DE LANDELLES est raccordé a une station d’épuration et est dotée de deux
systémes d'assainissement collectifs des eaux usées.

La mise aux normes de la station d'épuration de ST HILAIRE DU HARCOQUET a été réalisée fin
1998. sa capacité est supérieure a 10.000 eq.hab.

Gestion des déchets

¥» Ramassage et traitement des ordures

La communauté de communes a fait construire, fin 2000, une déchetterie qui profite au
traitement des déchets de 'ensemble des communes. Elle est située au lieu-sit "les Pares
Balles" sur la territoire de SAINT HILAIRE. Elle sert de lieu de transit aux déchets ménagers et
déchets non recyclable avant d’étre dirigés vers PONTM%AIN pour incinération.

Le ramassage des ordures a lieu 1 ou 2 fois par semaine, et est effectué par trois organismes:

* CGEA ONYX pour les communes des LOGES MARCHIS, SAINT BRICE DE
LANDELLES, SAINT MARTIN DE LANDELLES et VIREY;

= SNN de Arconnay pour la commune de PARIGNY;

* la commune de SAINT HILAIRE récolte ses propres déchets.
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» Le it sélectif

Depuis fin 1996, la communauté de communes posséde la compétence de tri sélectif. Toutes
les communes possédent donc une collecte sélective:

= SAINT HILAIRE posséde des conteneurs destinés au verre,
* VIREY, des conteneurs destinés aux cartons et au verre,

* les autres communes des conteneurs de verre, cartons et papiers.

Un Plan Départementale d'Elimination des déchets ménagers et assimilés a été approuvé par
arrété préfectoral le 19 juillet 1996. Ses objectifs sont les suivanis :

= suppression des décharges sauvages,

= fermeture des décharges traditionnelles,

= utilisation des sites potentiels pour le stockage des ultimes,
* mise en place de structures intercommunales,

= choix de solutions adaptées aux buts recherchés (fiscalité, sécurité, colt
acceptable),

= valorisation organique et énergétique.

Réseau de communication

Le reseau routier est organisé autour d'une croix Nord-Sud / Est-Ouest constituée des deux
voies principales :

> La nationale 176 qui longe toute la frontitre Sud de la Manche, et qui relie le
département de 'Orne au Sud de la Manche et la Baie du Mont St Michel. Elle permet
de rejoindre l'autoroute des estuaires qui relie le Bénélux a la Péninsule Ibérique,
plagant le territoire dans une position privilégiée du point de vue é&conomique. Elle
traverse les communes de VIREY et de SAINT HILAIRE. Cette route, classée en voie &
grande circulation, est utilisée pour le passage des transports exceptionnels de grande
longueur.
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> La départementale 977 qui relie VIRE & FOUGERE, et qui crée une liaison entre les
deux principaux barreaux Nord-Sud que sont la N 176 et la N 12. Elle traverse les
territoires de PARIGNY, SAINT HILAIRE et LES LOGES MARCHIS. Cette
départementale est classée en voie a grande circulation et appartient au réseau
d'intérét départemental et permet de relier Caen & Rennes.

Il existe des arrétés de classement des infrastructures terrestres de transport pour ces deux

routes.

La convergence de ces axes de circulations n'est pas sans poser certains problémes de
fonctionnements urbains, surtout en période estivale. Les voies Est-Ouest constituant des
itinéraires d'accés & la zone touristique du Mont St Michel et de la Bretagne Nord.

Ces deux voies sont complétées par deux voies secondaires : la RD 999 au Nord qui rejoint ST
LO puis LAVAL en traversant la commune de PARIGNY, et la RD 30 (classée dans le réseau
d’intérét deépartemental — aménagement prévu par la DDE) au Sud-Est qui rejoint ST JAMES.
Elle rejoint la RN 176 via ST MARTIN, SAINT BRICE et LES LOGES MARCHIS.

Toutes les communes ne sont pas desservies de la méme maniére par les voies principales,
elles peuvent donc étre classées en deux catégories :

» Le premier groupe correspond aux communes dont le bourg est traversé par Fune des
quatre voies principales (il s'agit de SAINT HILAIRE, PARIGNY, ST MARTIN), ou se
situe & proximité de ces derniéres (VIREY et LES LOGES MARCHIS).

» Le deuxiéeme groupe comprend les communes dont le bourg se trouve éloigné des
voies principales: SAINT BRICE. Cette commune présente donc un caractére
partiellement enclave, mais aussi des avantages en terme de tranquillité et de sécurité
routiére.

L'aire d'étude est par ailleurs quadriliée par un réseau de routes départementales secondaires,
reliant les communes entre elles. Et l'avtoroute des Estuaires, A 84, est 4 une vingtaine de
kilométres de SAINT HILAIRE.

Notons également la présence de deux ponts, le pont de la République et le pont des Briards,
entre VIREY et SAINT MARTIN DE LANDELLES, qui permettent le contact entre les
communes.

Par ailleurs, notre aire d'étude est située a-environ 80 km de l'aéroport de RENNES.

Sur le plan de la desserte ferroviaire, une gare est située sur la commune de PARIGNY
(extrémité de la ligne) et une seconde aux Loges {également extrémité d'une ligne provenant de
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Fougéres). Elle permet des correspondances avec VIRE (ligne PARIS — GRANVILLE), LAVAL
(ligne TGV PARIS — BREST) et RENNES (TGV vers PARIS, BREST, NANTES et BORDEAUX)

Trafics et accidentologie

Les niveaux de trafic sont importants sur les deux axes majeurs :
o Plus de 10 000 véhicules/jour sur la RN 176, en hausse constante depuis 10
ans,
o De 4000 & 5000 vehicutes/jour respectivement sur la RD 977 Nord et sur la RD
977 Sud.

Ces niveaux justifient un classement des ces deux voies « voies a grande circulation ».

L'accidentologie est & peu prés constante depuis 1995 : une dizaine d'accidents par an, les plus
fréquents et les plus graves se localisant sur fa RN 176.

Le centre ville de ST Hilaire du Harcouét est aujourd'hui trés perturbé : il est traversé par un
taux de poids tourds importants et se révéle source d'accident de la circulation.

Réflexion

Dans le cadre d'une réflexion générale des déplacements et I'accidentologie sur la commune de
Saint Hilaire du Harcouét, le Conseil Général de la Manche a été amené a étudier
lamenagement d’une voie de raccordement entre la RD 977 sud (axe Fougéres/Vire} et la RN
176 ouest (axe Avranches/Domfront).

Ce projet de contournement de la ville a été initi@ sur la base du constat de mauvaises
conditions de circulation dans le centre-ville, notamment en période de forte activité
commerciale. L'objectif principal est d’améliorer la fluidité du trafic et de gagner en sécurité pour
les automobilistes et les riverains,

La zone d’étude est centrée sur la partie sud-ouest du territoire de St Hifaire. Et concerne les
communes de St Hilaire du Harcouet, les Loges Marchis, Virey, Parigny et St Brice de
Landelles.

La nouvelle route sera de type 2 voies et comprendra des carrefours ameénagés de type
giratoire ou tourmne-a-gauche.

Carriéres

ST MARTIN DE LANDELLES est concernée par deux carriéres de granit :
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» La Ferme de Surlair, exploitée par arrété préfectoral du 26 janvier 1988, par Joseph
RALLIER

» La seconde, au lieu-dit « Gazengel » est exploitée par arrété préfectoral du 16 février
1983, par Eugéne BRUNEL.

ST BRICE DE LANDELLES est concernée par une carriére de schiste a ciel ouvert, au lieu-dit
* » Verolay » exploitée par amrété préfectoral du 26 janvier 1983, par la société LAINE SA.
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SERVICES - COMMERCES — ARTISANAT

Service public

lls sont intégralement situés dans le coeur urbain, c'est-a-dire, sur le territoire de SAINT
HILAIRE:

» Maison des entreprises: Chambre de Commerces et d'Industrie, Chambre d'Agriculiure,
Chambre des Métiers, ANPE, ARETAR (Association Régionale des Entrepreneurs de
Travaux Agricoles et Ruraux de Basse Normandie). Ce batiment accueille aussi de
nombreuses permanences : ADASEA, SAFER, CAUE, FDSEA, CRAM.

> Maison des services publics: CPAM, CAF, Centre Médico-Social, relais assistantes
maternelles, politique de la jeunesse (DDJS, Education Nationale, DRAC, CAF) ,
accueil offrant un service a distance avec I'ensemble des administrations et services
partenaires (URSAFF , CAF , ASSEDIC , DDAF , MSA , SDAS , DEFP , Poste,
EDF/GDF, France Télécom).

» Office Culturel Sportif et Social (OCSS): gére les actions culturelles et sportives
menees sur le temps périscolaire et extrascolaire. Ces activités reposent sur trois
conirats

- Contrat enfance : acceuil permanent des enfants de moins de 3 ans et
temporaires des enfants de moins de 6 ans. Ii devrait permettre l'ouverture d'une
garderie et d'une créche,

- Contrat temps libre: accompagne une politique globale en direction des jeunes de
6 & 16 ans (accueil adapté, actions collectives d'activités de loisirs éducatifs)

- Contrat éducatif locaux: promouvoir 'aménagement des temps es enfanst
scolarisés et favoriser 'acceuil temporaire des moins de 6 ans.
On trouve également : - gendarmerie
- recette locale-des douanes et des droits directs
- trésorerie
- subdivision de la DDE

- 1 poste
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Dans les autres communes on trouve:

VIREY

» 1 salle des fétes

PARIGNY

¥ 1 salle de convivialité

» 1 résidence pour
personnes agées

» 1 service d'aide a
domicile

SAINT MARTIN DE
LANDELLES

#» 1 poste
» 1 salle polyvalente

» 1 salle paroissiale -
presbytére

» 1 salle pour
associations

SAINT BRICE DE
LANDELLES

>

LES LOGES MARCHIS

» 1 salle des fétes

Services de santé et social

Toutes les communes ont un service d'aide a domicile. Par ailleurs on trouve :

ST HILAIRE ST MARTIN LES LOGES PARIGNY
Généraliste 7 1
Pharmacie 3 1 1
Infermiers 2 1 1
Maison de retraite 2 2
Ambulance 2 1
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En plus de de ces services, la commune de ST HILAIRE DU HARCOUET est détée de

structure spécialisée

* une maison d'accueil spécialisée

= un centre d'accueil et d’écoute

» un centire hospitalier

* un centre médico-psychologique

= un centre de psychiatrie infanto-juvénile

* un laboratoire d’analyse médical

= des spécialistes tels que kinésythérapeuthe (3), ophtalmologiste (1) et opticien
(1), orthophoniste (1) , orthoptiste (1), pédicure-podologue (2)

* Emmaiis

= 2 vétérinaires.

VIREY
¥ 1 charpentier

v 2 plombiers
chauffagistes

¥ 1 menuisier

v 1 ébéniste

v 2 peintres du batiment
v 1 fabricant de palette
v 1 tourneur sur bois

v 2 garages

Commune de SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET

Artisant et Industrie

PARIGNY

v 1 couvreur-
charpentier

v 1 électricien

¥ 3 peintres —
revétement de sol

¥ 3 menuisiers

v 2 platriers —
carrelage

¥ 1 carrossier

v 2 paysagistes

SAINT

MARTIN

LANDELLES

v

2 plombiers -
chauffagistes

DE

2 peintres en batiment

4 menuisiers
1 carrossier
1 carrier

2 charpentiers -
couvreur

2 magons
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v 1 entreprise de travaux v 1 garage v 5 garages
agricoles v 1 réparateur cyclo - ¥ 2 platriers — carreleur
v 1 fabricant de structure moto v 1 entreprise de
pneumatique v' 3 pépiniéristes batiment
P . )
1 fabricant de bobinage v 2 entreprise de ¥ 1 pépiniériste
v implantation prévue d'un matériel agricole
parc d’activités v 1 commergant
intercommunal )
bestiaux
v 1 négoce produit du
sol, engrais
¥ 1 négoce bois et
matériaux
v 1 négoce de fruits
et légumes
v 2 entreprises du
batiment
¥ 1 entreprise de
travaux public
carriére
v 1 zone artisanale
communale ‘la
Garg’
SAINT BRICE DE LANDELLES |SAINT HILAIRE DU LES LOGES MARCHIS
HARCOUET v zone d'activités
v zone d'activités communale « la
communales mixtes Briére »
la Fosse aux v quelques artisans
Loups »
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Commerces

Alimentaire

¥ 1 épicerie

VIREY
Non alimentaire

¥ 1 magasin
d'outillage
agricole

v 1 vente de
matériel sono

v 1 vendeur de
produit bais

PARIGNY

Alimentaire
v 2 épiceries

v 1 boucherie -
charcuterie —
traiteur

¥ 1 boulangerie
v 2d épots de pains
v 1 poissonnerie

¥ 1 supermarché

Non alimentaire
v 1 depdt - vente

v 1 1élé — hifi -
electroménager

v 1 magasin de
bricolage

SAINT MARTIN DE LANDELLES

Alimentaire

v 1 alimentation
générale

¥ 2 boucherie-
charcuterie

¥ 1 boulangerie

Non alimentaire

v 1 dépét agrial

SAINT BRICE LANDELLES

Alimentaire

v marché couvert

Non alimentaire

v

SAINT HILAIRE DU HARCOUET

Alimentaire

v

Non alimentaire

v

LES LOGES MARCHIS

Alimentaire

v 1 boulangerie

Non alimentaire

v
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Services_ commerciaux

VIREY PARIGNY SAINT MARTIN DE
v 1 coiffeuse ¥ 1 salon de coiffure LANDEERES
v 1 animateur sono ¥ 3 cafés ¥ 1 animation
v 1 café —tabac v 2 tabacs v 1 salon de coiffure
v 1taxi v 1 presse v 1 coiffeur & domicile
v 1 bar v 1 service de pompes ¥ reSauEnt
funébres v 1 bar —tabac
v" 1 hétel — restaurant v 2 banques
¥ 1 société de transport
v 1 location de véhicule
v 1 contréle technique
v 1 station service
v 2 lavages de voiture
SAINT BRICE DE | SAINT HILAIRE DU | LES LOGES MARCHIS
LANDELLES HARCOUET v 1taxi
Y Y 3notaires v" 1 bar - brasserie
v office du tourisme
v office public HLM
v 2 taxis
55
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Activités touristiques, culturelles et sportives

TOURISME

CULTURE

SPORT

VIREY

» vallée de la Sélune
{barrage de Vézin)

» voie verte (ancienne
ligne de chemin de fer)

PARIGNY

¥ voie verte

» anciens chemins ruraux
aménagés en chemins >
de randonnées

> cyclo-tourisme (location
de vélos)

» hébergement; chambres
d'hétes

» chateau du XVI &t

XVII°
église du XVI°

¥ 1 salle omnisport

» construction d'une
salle multisport

» 1 plateau de plein air

SAINT MARTIN

> parc de loisirs 'Michel
l'Ange'

¥ vallée de la Sélune

» pont de la République
> pont de Surlair

» pont des Briards

» pont Martin

» plan d’eau

> hébergement : 4gites
ruraux

» terrain EPS

» terrain tennis / foot

SAINT BRICE

> 2 sentiers de
randonnées ; 'un au Bas
Cerisier, longeant le
chemin d'exploitation
n°10 et l'autre en haut
du bourg, longeant le
chemin rural n°1.,
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SAINT HILAIRE | > foire St Martin » bibliothéque » construction d'un
» créche vivante » cinéma centre aquatique
(bassin sportif, bassin
» ferme de Laumondais » conservatoire de ludique, pataugeoire,
» chemins d'évasion musique et de toboggan, espace
(pédstre, VTT, équestre) danse forme avec
i bainéothérapie
> jumping » ancien monastére 0 pie)
des Clarisses :
» centre équestre
» marché couvert (marché musée de la vie a
aux veaux et ovins) monastique, salle > tennis
> plan d'eau du Prieuré d'art sacré, > pétanque
chapelle .
> Hébergement : 9 hotels, e > péche
gites ruraux, camping 3 (exposition
. ) temporaire) et salle | > Stade avec piste
étoiles, location de dathlétisme
. de la maquetterie.
meublés
» 3 terrains de sport
» 1 salle de sport
¥ 1 salle péri-scolaire
LES LOGES » 2 circuits de randonnées | > musée 'Revoir le > centre équestre
en cours de balisage passé'
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GRANDES
ORIENTATIONS

N

OUEST-AMENAGEMENT Echelle : 1/25 000e

Limite de commune
Route principale
Route secondaire

Anclenne voie SNCF
{chemin piéton)

Préservation stricte
dela vallée

Protection paysagére des
coteaux et vallons

Ville - bourg
Extension urbaine

Limitation de l'urbanisation
dans les villages

Arrét de l'urbanisation linéaire
Urbanisation a privilégier
Liaisons piétonnes a rechercher

Acces a la vallée 3 étudier




Chapitre 2

LES OBJECTIFS DE LA
COMMUNE

(rappels du P.AD.D.)
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LES OBJECTIFS EN MATIERE DE DEVELOPPEMENT

OBJECTIF 1 PREVOIR UN DEVELOPPEMENT URBAIN
SUFFISANT ET COHERENT

Le premier diagnostic souligne un recul du nombre d’habitant de la population depuis une
dizaine d’années et, paradoxalement, Ia forte croissance du parc immobilier.

La baisse de population est en grande partie due & un important déficit migratoire, la constance
du développement du parc de logements témoignant plutét d'une certaine attractivité de la
commune,

Plusieurs eléments sont avancés, qui permettent d'affirmer que les besoins en logements
nouveaux vont persister, voire augmenter, dans les années 3 venir :

* Le colt du foncier a été trop élevé, du fait du manque de disponibilités sur le territoire
communal : cerfaines communes riveraines sont plus attractives de ce point de vue,
parce que les terrains sont « naturellement » moins chers.

» Cependant, il apparait que certaines personnes « expatriées » souhaitent revenir dans
une cité bien équipée au niveau des services (scolaires, péri-scolaires, personnes
agées,...).

* lly alieu de réhabiliter les collectifs anciens: la taille et la configuration des logements
ne sont plus conformes aux exigences modernes: cela peut donc aboutir 4 des
suppressions de logements pour en agrandir d'autres, et par conséquence des
nécessités de remplacement des logements disparus.
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A Le choix des élus

Sur la base de ces éléments et prenant en compte le développement économigue, la commune
projette de revenir & un poids de population de 'ordre de 4800 habitants dans la douzaine
d’années a venir,

Evaluation des logements nouveaux

Le poids de population & accueillir est de I'ordre de 450 habitants, et I'équivalence en
terme de résidences principales est de 2341 logements (a raison de 2.05 occupants par
fogement), soit environ 300 unités nouvelles.

Evaluation des superficies d'urbanisation nécessaires

En terme de superficies nouvelles, les besoins devront étre conformes aux estimations,
s6it un peu plus d’une trentaine d’hectares de zones urbanisables.

Cependant, et parce que la pression urbaine est moyennement élevée a SAINT HILAIRE DU
HARCOUET, la commune se doit « d’offrir » un potentiel supérieur aux besoins nets estimés ci-
dessus, afin de prendre en compte plusieurs phénoménes :

* la rétention fonciére: soit dans un souci spéculatif, soit pour une toute autre raison,
certains proprietaires «ne mettent pas sur le marché » leurs parcelles pourtant
constructibles ;

* les nouveaux arrivants ou les aménageurs exigent une offre suffisamment large avant
d'effectuer leur choix (dans les secteurs a trés forte pression, sur le littoral par exemple, on
considere qu’a une offre correspond une instalflation) :

* la commune a intérét & augmenter Poffre afin de baisser la pression relative et réduire
I'inflation fonciére, c'est ce qu'elle a engagé depuis deux ans.

C'est pourquoi on estime qu'il est nécessaire de multiplier les besoins nets estimés par un
coefficient de 1.5 pour que I'objectif soit atteint : le projet de PLU doit donc prévoir environ 50
hectares de zones urbanisables
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B Les implications spatiales

Le developpement urbain souhaité doit s’effectuer en cohérence avec le tissu existant
et limiter ainsi 'étalement de Furbanisation, en prenant en compte les point forts :

* Regroupement dans le centre ville de la plupart des grands équipements
commerciaux et des équipements collectifs et publics (sports, écoles).

¢ L'éventuelle réalisation d'une « déviation » Sud<->Ouest I(inscrite en emplacement
réserve) évacuant hors centre-ville certains trafics de transit (particuliérement des
poids lourds}, et renforgant de fait la centralité de 1a ville.

L'implantation de la ville historique de SAINT HILAIRE DU HARCOUET et la
morphologie urbaine issue des différentes vagues de développement ménagent des
possibilités d'implantation nouvelles en continuité du tissu urbain existant, mais plutét
vers 'Est et le Nord-Est.
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OBJECTIF 2 ENCOURAGER L’ACCUEIL DE NOUVELLES
ENTREPRISES

L'objectif de regain démographique et une pyramide des ages tendant au vieillissement
conduisent a rechercher le maintien et le développement d'emplois sur place pour
accentuer la diversification de la population et maintenir un taux éievé de fréquentation
des équipements (équipements scolaires et socio-cufturels en premier lieu, mais
également les équipements commerciaux). Ces dispositions peuvent participer a
réequilibrer les flux de déplacement en réduisant les fuites vers d'autres agglomérations
et en favorisant les déplacements sur place, internes a la commune.

Dans leurs configurations actuelles, les zones d'activités industrielles sont en cours de
saturation, et il est nécessaire d’anticiper sur f'accueil de nouvelles entreprises, et de
prévoir 'extension des entreprises existantes.

La commune projette donc d'étendre ses zones réservées & l'activité, en faisant
également en sorte que ce développement n'occasionne pas de génes et risques au
voisinage, qu'ils soient directs (génes sonores ou offactives), ou indirects (génes et
risques occasionnés par I'accroissement des trafics poids-fourds dans le centre ville par
exemple).

La commune propose donc d'étendre en priorité les zones d'activités vers I'Est, en
continuation des zones existantes.

En outre, une nouvelle zone est créée 3 'extréme Est de I'agglomération, a la Fosse
aux Loups, constituant une nouvelle entrée d’agglomération, & dominante commerciale
(cf annexe au présent rapport de présentation).
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OBJECTIF 3 PROTECTION STRICTE DE LESPACE
AGRICOLE

La préservation des espaces agricoles comme outil d’animation et de développement
économique doit constituer un objectif majeur du PLU : une attention particuliére sera
portée aux modalités d’occupations non agricoles & proximité des siéges dexploitation
et des terres exploitées, pour prendre en compte les obligations de reculs réciproques
vis-a-vis de cette activité, et ne pas prélever davantage sur les surfaces exploitables et
utiles a 'exploitation (comme les secteurs aptes a I'épandage).

La commune a ainsi choisi de favoriser le maintien, voire le développement, des deux
sieges d'exploitations existants, en mettant tout en ceuvre pour réduire les surfaces de
contact avec lhabitat, et, par contrecoup, de rendre possible les évolutions des
systémes de production sans obstacle majeur.

En outre, dans le sens du développement durable, la commune a pour objectif le non-
développement de 'wbanisation en rase campagne, et la limitation des potentialités
d'implantations nouvelles au seul secteur aggloméré, sans multiplier les possibilités de
construction dans les quelques villages.

D'ailleurs, le développement linéaire de Fhabitat le long de certains axes routiers en
rase campagne, sur des voies dont la vocation, la géométrie et le traitement ne
correspondent pas & la desserte de parcelles baties, n'est pas souhaitable. Outre les
problemes de sécurité routiére, ces implantations multiplient les points de mitage dans
les paysages par Fadjonction d'éléments non intégrés : nouveau bati, végétations non
autochtones, ...

De plus, si elle s’avére nécessaire pour des motifs de sécurité et d’environnement,
l'extension des réseaux et des équipements (éclairage public, trottoirs, assainissement,
ordures ménagéres...) est beaucoup plus onéreuse dans le cas d'un parcellaire &tiré et
de grande surface que dans celui d’une opération plus groupée.
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LES OBJECTIFS EN MATIERE DE PROTECTION

OBJECTIF 4 PROTEGER LES SITES ET LES PAYSAGES

Méme si les paysages de SAINT HILAIRE DU HARCOUET ne bénéficient d'aucune
protection particuliére, ils méritent d'étre protégés car ils sont le siégge de multiples
enjeux, et sont fortement emblématiques de la région.

Des outils visant & protéger le bocage seront mis en place, soit au titre des espaces
boisés classés, soit au titre de la loi « Paysages» afin de pérenniser la trame
paysagére en place.

Les intentions sont de préserver leur caractére spécifique et leurs principales
composantes paysagéres et écologiques : ces intentions vont dans le sens de la
protection des sites et des milieux, mais aussi dans le sens de la valorisation du cadre
de vie et de la vocation récréative des lieux.

La protection stricte des abords des cours d'eau, des paysages de prés humides et
boisements des vallées, est également un objectif prioritaire car ces sites constituent un
maillon dans le cycle de Ia qualité des eaux :

o s jouent un role de régulateur de débits et limitent donc les inondations de la
Sévre en aval

o |lIs jouent un réle de filtre et protégent donc les captages d'eau potable
souterrains.

La mise en ceuvre d’'un schéma d'assainissement contribue également & la protection
des ressources en eau par 'amélioration de la qualité des rejets d'eaux domestiques
dans les milieux récepteurs, ainsi que la qualité générale des eaux de surfaces et des
captages d'eau potable en aval.
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OBJECTIF 5 PROTECTION VIS A VIS DES RISQUES ET
DES NUISANCES

Il existe certaines zones a risques etfou & nuisances sur le territoire
¢ Risques d'inondation dans la vallée de I'Airon notamment.

» Risques liégs & la sécurité routiére le long des principaux axes routiers,
RD 176 et RD 977.

» Risques et nuisances inhérents 3 Pactivité industrielle, agricole et artisanale :
principalement les siéges d'exploitations agricoles comportant des installations
classées (stabulations, porcheries, . ..).

Ces questions sont integrées aux réflexions d'aménagement et il a été choisi de ne pas
augmenter le nombre de personnes soumis a ces risques et/ou nuisances, ou bien d’en
traiter et limiter les effets : & cet effet, une déviation Sud-Sud/Ouest est programmée
dans le projet, afin d’alléger au mieux les flux qui transitent dans le centre-ville,

Le caractére accidentogéne des débouchés des parcelles privées sur la RD 977 doit
constituer le facteur limitant de l'urbanisation le long des axes, en regroupant au
maximum les nouveaux acceés..
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Chapitre 3

TRANSCRIPTION DES
OBJECTIFS DANS LE P.L.U.
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3.1 DISPOSITIONS RELATIVES AUX ZONES URBAINES
VOCATION D’HABITAT

Le PLU definit deux zones urbaines & vocation d’habitat UA et UB dont la délimitation s’appuie
sur les modes d'implantation des constructions dans 'agglomération :

L.a zone U.A. est une zone urbaine dense correspondant au centre traditionnel de la
cité.

Le caractére essentiel de la zone UA est sa centralité existante et & maintenir dans le
cadre du P.L.U. : constructions & I'alignement de I'emprise publique, et en continuité
d'une limite séparative a l'autre, fronts urbains affirmés et implantation de volumes batis
plus importants que dans les autres zones urbaines. Ces dispositions répondent
pleinement & lobjectif 4 du PADD, d'autant que les constructions & caractére central y
sont autorisées (fes commerces notamment).

Par ailleurs, les batiments d'équipements publics résultant d'une démarche
architecturale sont exonérés de certaines régles afin d’'en favoriser la mise en scéne.

Outre les constructions a usage d'habitation, celles destindées aux équipements
collectifs, aux commerces, aux bureaux ou aux services sont autorisées.

La zone UB correspond aux implantations urbaines plus récentes, sous forme de
lotissements notamment, et en continuité du centre ville.

Les zones UB du PLU sont nettement plus étendues que les zones UB du POS ; + 40
hectares, du fait de Fintégration dans ces zones UB des anciennes zones NA qui ont été
améenagées depuis la précédente révision.

Le paysage urbain de la zone UB est opposé 3 celui de la zone UA : implantations des
batiments en retrait par rapport a la voirie et aux limites séparatives, degré de
"végetalisation” important, vocation quasi-exclusive d'habitat.

Des volumes importants y sont cependant autorisés (R+3+C), afin d'offrir la possibilité
d'ériger quelques habitations collectives.
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Outre la construction d'habitations, la construction d'activités {commerces, artisanat
spécialis¢, bureaux, services ...) liées aux habitations, y est possible, sous réserve que
ces aclivités ne soient pas nuisantes ni polluantes.

Sur le plan urbanistique, la distinction des trois zones répond a un souci de gestion et de
préservation du paysage urbain, en instituant comme regle générale les formes d'implantation
specifiques & chaque type de quartier.

3.2 DISPOSITIONS RELATIVES AUX ZONES
VOCATION D’ACTIVITES

Conformément aux objectifs du PADD, le PLU réserve des espaces pour le
développement et la diversification des activités économique, principalement a I'Est de
la ville, dans le quartier de la Fosse aux Loups (forte présence d’activités commerciales)
et dans le quartier du Placitray dominante artisanale). Ces zones sont classées en zone
1AUe, car elles sont insuffisamment équipées. Les autres zones & vocation d'activités
existantes entérinent les sites déja dédiés, route d’Alencon secteur du Domaine a Mest
et route d’Avranches & l'ouest.

Ces différentes zones traduisent l'objectif du PADD de diversifier l'offre tout en
preéservant le cadre de vie immédiat des habitants de la commune, puisqu'il n'y a pas
de riverains directs & ces zones.

Ces zones sont donc des zones trés spécialisées, qui n'accepteront gue ce gui a trait 3
Factivité économique : les logements de fonction et de gardiennage n'y seront autorisés
que de fagon trés restrictive pour y éviter limplantation de tiers.

A noter la création de deux nouveaux types de zones :

= La zone UZ, qui recouvre des équipements collectifs : station d'épuration et
poste de transformation électrique ;

» Lazone UY, qui recouvre des équipements communaux : ateliers municipaux,
aire d'accueil des gens du voyage, ...
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4- Les impacts sur 'activité agricole

L'activité agricole constitue un domaine de I'économie communale, que le PLU prévoit
de maintenir. La modernité des structures d'exploitation est une garantie de leur

pérennité.

La réduction de la superficie de la zone A par rapport & la zone NC du POS constitue
certes une réduction effective de la zone dédiée a 'exercice des activités agricoles ;
mais il ne subsiste qu'une seule exploitation agricole, et, de fait, le projet de PLU
entérine la situation de baisse de Factivité agricole sur le territoire.

L'évolution de la superficie résulte également du fait que toutes les constructions non
agricoles en zone NC ont été identifiées en zone Nh, et résulte également de
I'extension importante de la zone naturelle Np.

En dehors de |a zone agricole A, le réglement des zones N ne remet pas en cause leur
utilisation agricole: Les zones N &t Np restent exploitables et les travaux
d'exhaussement et d'affouillement uniquement liés et nécessaires & ['activité agricole
{exemple : plan d'eau d'irrigation) y sont admis. Cette disposition reste cependant
tributaire du respect de |2 loi sur Peau.
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5- Les impacts sur les espaces naturels et les paysages

L’ensemble du versant Sud de la vallée de la Sélune, ainsi que les versants de la vallée
de l'Airon sont strictement protégés par un classement n'autorisant quasiment aucune
modification de I'état des lieux existants : les principaux corridors écologiques sont donc
préserves.

6 — lLes impacts concernant les risques de pollution et de

nuisances envers les riverains, les milieux et les sites

= En ce qui concerne les risques de pollution de Feau et des sols, le PLU se
conforme au zonage d'assainissement de la commune qui prévoit que 'ensemble
de Pagglomération sera desservi par l'assainissement collectif. La réalisation des
logements nouveaux hors agglomération est conditionnée par la faisabilité d'un
assainissement autonome. Les risques de poliution des eaux doivent également
étre vus dans chacune des opérations d'ensemble en zones 2 AU qui vont
contribuer lorsqu'elles seront viabilisées, a imperméabiliser les terres agricoles :
chaque opération d'aménagement devra prévoir ses propres dispositifs de rétention
et de traitement des eaux pluviales avant rejet dans le milieu. Les principes
d'organisation des zones AU, qui seront retenus lors de I'ouverture & 'urbanisation,
devront tenir notamment compte des conditions de raccordement gravitaire du
réseau d'assainissement et du réseau eaux pluviales.

» Les risques de pollutions atmosphériques sont liés a la circulation automobile et
aux activités : en programmant une déviation Sud-Cuest de la ville, le projet
contribue & améliorer la situation dans le centre-ville, 1a ot le tissu urbain est le plus
fermé.

e Concernant les activités économiques, artisanales et commerciales : le tissu
économique local se caractérise par une relative séparation des activités et de
I'habitat : le PLU n‘augmente pas les risques a cet égard.

e Concernant la sécurité routiére : dans le sens du développement durable, la
commune a pour objectif de ne pas favoriser le développement de |'urbanisation en
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rase campagne, et la limitation des potentialités d'implantations nouvelles aux
secteurs agglomerés.

D’ailleurs, le développement linéaire de I'habitat le long de la RD 30, voie dont la
vocation, la géométrie et le traitement ne correspondent pas a la desserte de
parcefles baties, n'est pas souhaitable, car il multiplie les sources de conflits entre
usagers en transit et utifisation en desserte locale : c'est pourquoi, la création de
tout accés nouveau est interdit dans la zone Nh1 de la Prévostais depuis la RD 30
(ils s'effectueront depuis les trois chemins ruraux existants). Outre les problémes de
sécurité routiére, ces implantations multiplient les points de mitage dans les
paysages par l'adjonction d'éléments non intégrés : nouveau bati, végétations non
autochtones,...

De plus, si elle s'avére nécessaire pour des motifs de sécurité et d'environnement,
lextension des réseaux et des équipements (éclairage public, troitoirs,
assainissement, ordures ménagéres...) est beaucoup plus onéreuse dans le cas
d’un parcellaire étiré et de grande surface que dans celui d'une opération plus
groupee.

= En ce qui cancerne les activités, elles sont soumises & d'autres |égislations qui les
obligent & maitriser et a traiter leurs rejets.
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Chapitre 4

TABLEAU DES SUPERFICIES
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TABLEAU DES SUPERFICIES

Commune de SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET

Plan Local d'Urbanisme

uB 127,00 168,92 41,92
uc 39,50 0,00 -39,50
UE 0,60 47,69 47,69
UX 35,00 51,74 16,74
Uy 0,00 6,37 6,37
uz 0,00 2,39 2,39
TNA 31,00
1AUh 37,81 6,81
2 AU 0,00 28,27 28,27
2NA 57,00
2AUh 18,91 38,09
1 Allx 0,00 10,61 10,61
2 Alx 0,00 19,32
1 AUxp 0,00 19,49 19,49
2 AUxp 0,00 14,33 14,33
Nh 0,00 41,75 41,75
NP 269,54 48,54
ND 221,00
NC 430,00
A 220,74 -209,26
Espaces :
Boisés 0,00 0,00
_ Claés
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Chapitre 6

LE PROJET URBAIN DE LA
ZONE D’ACTIVITES DE
LA FOSSE AUX LOUPS
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3.3 DISPOSITIONS RELATIVES AUX ZONES
D’EQUIPEMENTS COLLECTIFS

Le PLU réserve des espaces pour le développement des grands équipements collectifs
de type scolaire, socio-culturel et de loisirs. Ces zones UE concernent principalement
les grands pdles d’enseignement, le collége Jules Verne et le collége situé au Sud de la
ville, et aussi les équipements sportifs de la route d’Alengon : ces zones regoivent
désormais un réglement propre, destiné & en pérenniser I'affectation.

3.4 DISPOSITIONS RELATIVES AUX ZONES A
URBANISER A VOCATION D’HABITAT

Le PLU vise a offrir de nouvelles capacités en logements diversifiés qui correspondent a la
demande locale. Ces réserves & 'urbanisation s’inscrivent exclusivement dans le pourtour de
agglomération. La nouvelle forme urbaine doit permettre notamment de conforter la vie du
centre ville, donc la centralité, qui regroupe Fessentiel des commerces et services de proximité
nécessaires aux habitants de la commune, en redonnant de I'épaisseur & 'agglomération et en
stoppant la tendance au développement linéaire le long des routes. Elles autorisent également
la réalisation d'infrastructures et les équipements publics.

Il y a trois grands secteurs ouverts a l'urbanisation sous forme de zone 1Auh ; ces secteurs
confortent les quartiers déja batis de 'Est de I'agglomération (lfe Domaine — le Manoir), ainsi
guau Sud (la Richardiére), et en appui sur le village des Routils (fequel village est désormais

entierement équipé).
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Les 40 hectares de zones 1AUh sont suffisants pour couvrir les besoins estimés pour les
années a venir. Cependant, des compléments au développement, a long terme, s'effectuera via
les zones 2AUh, zones fermées & l'urbanisation gui ne peuvent s'ouvrir que par la mise en
oeuvre de procédures particuliéres, nécessitant une enquéte publique dans le cadre

e d'une modification du P.L.U.,

« d'une révision du P.L.U.

Ces zones 2AUh traduisent la volonté communale de maitriser le développement urbain futur,
tant dans son rythme que sur le plan qualitatif. L'ouverture & l'urbanisation étant de la seule
autorité communale, les projets d'aménagement devront en effet s'inscrire dans une philosophie
d'aménagement d'ensemble, et il y aura ainsi une parfaite adéquation entre développement
urbain et extension des équipements voire création d’équipements nouveaux.

La zone 2 AUh est également motivée par la volonté d’améliorer la lisibilité pour l'ensemble des
exploitants agricoles sur le pourtour de 'agglomération en précisant les axes de développement
pour le long terme en affirmant 12 aussi l'affectation des sols. C'est ainsi qu'une partie des
terrains de I'exploitation de Leplu est classée en zone 2AU (zone sans affectation particuliére),
ainsi que les terres du Sud de la Fosse aux Loups, avec pour double garantie :

o garantie pour la commune de voir ces terres aménageables a terme, lorsque l'activité
agricole n'y sera plus pérenne, garantie qui n'existerait pas si les terrains étaient
maintenus en zone agricole ;

o garantie pour P'exploitant de pouvoir continuer son exploitation jusqu'a son terme,
puisque le classement 2AU « géle » les terrains, qu'ils ne pourront souvrir a
Furbanisation qu'aprés medification du PLU, en mettant en oeuvre une procédure de
concertation, aprés saisine des services de I'état et de la Chambre d'Agriculture, et
aprés enquéte publique.

L'autre zones 2AUh (fa Richardiére Sud — le Hamel} est justifiée par limpossibilité de réaliser,
dans limmédiat, les equipements qui la rendraient apte & laménagement, notamment
lassainissement collectif, et dans le souci d'affirmer une chronologie dans le développement
urbain. Elle est également motivée par la volonté de la commune de maitriser totalement
'aménagement, -tant sur le plan de 'échéance que sur le plan de son contenu (maitrise d'un
programment cohérent sur lensemble de la zone), et de prendre en compte la nécessaire
amélioration de la desserte routigre.
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3.5 DISPOSITIONS RELATIVES AUX ZONES
AGRICOLES

Les zones agricoles sont dites zones « A ». Peuvent étre classés en zone agricole les
secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du potentiel
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif et a I'exploitation
agricole sont seules autorisées en zone A.

Sont cependant autorisés en zone A les travaux de confortation des constructions
existantes (travaux visant & améliorer le confort des habitations ou leur sécurité),
agricoles ou hon, mais non 'extension des constructions non agricoles.

La protection et la valorisation de l'activité agricole sur l'ensemble du territoire est
eégalement une préoccupation majeure de la commune.

L'objectif est :
+ de respecter au mieux les périmétres exploités ;

+ de ne pas autcriser dimplantations nouvelles autres qu'agricoles auprés des
sigges d'exploitation ;

« de ne pas ériger de contrainte vis-a-vis des batiments agricoles |

+ et de ne pas favoriser l'urbanisation linéaire et le mitage qui muliplient les
surfaces de contact et les difficultés de coexistence entre résidents et exploitants
agricoles.

Il reste un siége d'exploitation identifié, a Leplu, et, comme dans le POS, et il se situe en
zone agricole : cependant, aucune extension urbaine nouvelle ne vient empiéter sur
cette exploitation, ni augmenter les obligations de recul pour les exploitants, ce qui
répond aux objectifs du PADD; en outre, la protection de lactivité agricole se
matérialise également par le souci de ne pas développer I'urbanisation, & court terme,
sur les terres de I'exploitation.
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3.6 DISPOSITIONS RELATIVES AUX ZONES
NATURELLES

Les zones naturelles et forestidres Np sont plus etendues que dans le POS, et
recouvrent les secteurs de la commune & proteger en raison de la qualité des sites et
des paysages (vallée de la Sélune et de FAiron).

Le zonage et le réglement de la zone Np visent 2 maintenir I'état des lieux, mais
également d’y autoriser les ouvrages de traitement des eaux usées.

Dans ce souci de protection des sites et paysages les plus intéressants, il ne sera
autorise aucune nouvelle construction (zone Np).

La protection des ressources en eau est une priorité et va de pair avec la préservation
des richesses naturelles et donc constitue un des axes du développement durable : la
non constructibilité de la zone naturelle limite les risques de pollutions. Cette protection
est d'autre part renforcée par la mise en ceuvre d'un schéma d'assainissement visant &
améliorer la qualité des rejets d’eaux domestiques dans les milieux récepteurs et, par
13, la qualité générale des eaux de surfaces et des captages d'eau potable existants ou
potentiels.

La zone N comporte plusieurs secteurs :

s Le secteur Np, de protection stricte des paysages oll les occupations et utilisations
du sol admises sont trés limitées.

» Le secteur NL, zone naturelle de loisirs au coeur du bourg, ot des amenagements
légers sont possibles, tels que chemins piétons et deux-roues, aire de pique-
nique, aire de jeux pour les enfants,....

s Le secteur Nh, ol seuls les fravaux de réhabilitation et d’extension des
constructions non agricoles sont autorisés, ainsi que les changements de destination
des constructions. Ces zones Nh n'ont pour but que de pouvoir autoriser les
transformations et les extensions du bati existant dans 'espace agricole.
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Chapitre 4

INCIDENCES
ENVIRONNEMENTALES

Commune de SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET ~ Plon Local | d'Urbanisme Rapport de présentation - Approbation 73



1- Les impacts du projet sur le développement urbain

Le PLU cantonne les secteurs de développement urbains (AU) exclusivement a des fins
de confortation de I'agglomération de Saint Hilaire du Harcouet, en ce gui concerne le
logement, les commerces et services compatibles et nécessaires & 'habitat . de ce
point de vue, le PLU ne participe donc pas a I'étalement urbain.

Les possibilités de création de logements nouveaux dans les villages, limitées aux seuls
changements de destination des batiments existants, respectent les parameétres
suivants :

e Ne pas générer de contraintes nouvelles par rapport aux exploitations
agricoles : respecter une distance de protection autour des batiments existants, ne
pas réduire les distances quand elles sont faibles (cas de [limbrication des
exploitations dans les villages). Pour le cas particulier des habitations des
exploitations des retraités constituant {a seule habitation « non » liée a I'exploitation
dans le village, elles seront systématiguement considérées comme habitation
« tiers » sauf lorsque elles s'inscrivent dans le méme corps de batiment qu'un
batiment d'exploitation {hors logement de fonction}.

» Porter une attention particuliére aux aspects sécurité des accés

« Porter une attention particuliére aux contraintes d’assainissement individuel,
notamment lorsqu'il y a du bati ancien ol 'assainissement doit étre réhabilité :
attention & ne pas densifier les constructions autour pour empécher toute mise au
norme individuehe.

s Générer une entité de village en favorisant la reprise du bati ancien et notamment
des anciennes dépendances.

Les zones déja urbanisées et équipées sont confirmées en zone U afin d’en assurer
le maintien, ainsi que la confortation du tissu d'activités et de services qui y est associe.
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2- Les capacités d’accueil attendues par la mise en ceuvre du PLU

La capacité d’accueil en logements est de 'ordre de 400 unités pour la zone ouverte a
Furbanisation. A cela, il faut ajouter un potentiel d’environ une cinquantaine d’unites
dans le les zones urbaines de type UB.

Ceite capacité correspond & lobjectif 1 du PADD (choix des élus: 300 logements
nouveaux, & multiplier par un coefficient de 1.5, soit 450 logements nouveaux).

Ces réserves identifiées dans le PLU ne sont cependant que théoriques. En effet, les
zones urbanisables sont inévitablement soumises a un facteur de rétention fonciére : le
propriétaire ne souhaite pas forcément rendre disponiblies ses terrains pour des raisons
de conjoncture, de stratégie particuliére,.... La multiplicité des proprietaires pour mettre
en ceuvre une opération d'ensemble peut constituer un blocage au démarrage de
Yopération,...

La capacité offerte par le PLU s'inscrit en rupture avec le rythme de progression de ia
population constaté ces derniéres années, puisque le pari est de redynamiser
F'urbanisation.

Toutefois, il est incontestable que ces perspectives signifient un accompagnement par
les équipements adéquats. Les espaces sont réservés en conséquence dans le PLU.

C'est ainsi que la commune a programmé une série d’emplacements réserves,
permettant d'accompagner la croissance et de sécuriser les déplacements : nouvelles
voiries, cheminements piétons, aires de stationnement,...

3- Les impacts sur le développement économique

Le projet de PLU constitue une réponse forte 3 la volonté de conforter le statut de Saint
Hilaire, de péle de la micro-région, au bénéfice des territoires qu'il polarise, en matiére
d'activités économiques en général et d'activités commerciales en particulier : Ia
création des secteurs de la Fosse aux Loups cristallise cette volonte. -
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CHAPITRE 1

PRESENTATION DU SECTEUR D’ETUDE
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1. PRESENTATION DU SECTEUR D’ETUDE

Le site étudié de « La Fosse aux Loups » se situe de part et d'autre de la RN
176 axe Alengon, Domfront, Avranches, Mont Saint Michel, St Malo, St Brisuc,
Brest, a I'entrée Est de 'agglomération de St Hilaire-du-Harcouét.

Lentrée de la ville est aujourd’hui clairement constituée. Un giratoire bordé
des premiéres constructions de la ville, marque le départ d’'une urbanisation
dense et continue, avec quelques activités commerciales et artisanales faisant
face & des immeubles d’habitation dans un premier temps, puis un tissu urbain
de faubourg se densifiant.

Le giratoire de « La Fosse aux Loups » est également le point de départ d'une
déviation Sud (encore incompléte) du centre urbain.

SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET se situe au croisement de deux axes rou-
tiers structurant : DOMFRONT/AVRANCHES et VIRE/MORTAIN/FOUGE-
RES. Ce dernier, route départementale, est aujourd’hui doublé par l'autoroute
CAEN-RENNES, cependant le trafic sur cet axe comme sur la R.N. 176 reste
dense.

Les arrivées Est et Ouest depuis la R.N. 176 sur la Commune de SAINT HI-
LAIRE-DU-HARCOUET se caractérisent par deux longues lignes droites, tra-
versant des paysages agricoles.

Du cdté Est, le premier village est situé 3 8 km de SAINT HILAIRE-DU-HAR-
COUET (SAINT SYMPORIEN-DES-MONTS) puis BUAIS a 12 km.

La future arrivée sur la commune de SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET doit
donc étre annoncée visuellement, afin d’alerter les automobilistes de la pré-
sence de carrefours, de points d'échange et de la nécessité de ralentisse-
ment.
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Description de la voie et de sa fonction globale

La R.N. 176

= Route & 1 x 2 voies - chaussée de 7,00 m, sans accotements, bordée
de fossés enherbés.

=2 Constitue la liaison entre ALENCON et AVRANCHES.

= Présence d'accés directs de riverains sur 1a route au droit du hameau
de la Goberie.

= Un carrefour giratoire a I'entrée de SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET
permet ia liaison via la déviation sud du bourg & la R.D. 877 en direction
de FOUGERES et a I'autoroute A 84 par la R.D. 30.
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2. OCCUPATION DU SOL ET ELEMENTS PAYSAGERS

Des prairies occupent la quasi-totalité de la surface étudiée. L'assolement as-
sez pauvre propose une grande disponibilité d'aménagement.

Les prairies sont séparées les unes des autres par de simples cibtures grilla-
gées.

Les parcelles sont ponctuées de quelques rares arbres : des chétaigniers le
long de la RN 178, des beaux sujets en limite Cuest du site studia, vers le
village de La Goberie.
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Les éléments végétaux situés sur les parcelles étudiées ne constituent pas de
contraintes d'aménagement. Ce sont le plus souvent soit de vieux sujets, soit
des arbustes sans grande valeur intrinséque.

= le hameau de Placitray ;

habitations et pstite activité agricole ;

Aucune mare n’a été remarquée
dans l'aire d'étude.

Des habitations sont présentes
autour des parcelles étudiées :

~> le village de la Goberie
sur la RN 176 : les habi-
tations sont associées a
un sidége d'exploitation
agricole et une entre-
prise ;

- LaFosse aux loups :

+ une habitation et son jardin d'agrément donnant sur le giratoire ;
+ 2 habitations de part et d'autre de la RN 1786 ;
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Pour les premiéres citées, il s'agit de constructions anciennes, réhabilitées
pour certaines et en mauvais état pour d'autres.

Les habitations des Routils sont plus récentes. Il s'agit d'un hameau recher-
ché pour sa tranquillite.

+ des habitations autour du giratoire au Sud de celui-ci ;

. des immeubles
d'habitations collectifs ;

* les maisons
du Clos de La Haye
et du village des Routils.
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PERCEPTION DU SITE

3.1. Depuis le Sud-Est et la R.N. 176

La perception depuis la RN 176 est totale sur le site &tudié et sur les entités
Sud et Nord.

Le paysage est dégagé de tout obstacle visuel et les visions s'organisent de-
puis le point haut topographique.

l.a derniére habitation du village de L4 Goberie marque le point de départ d'un
trés vaste panoramique cadré du cété Nord par la végétation du chemin de
la Giltiére.

L'urbanisation du centre de St-Hilaire constitue le fond du tableau et les fle-
ches de I'église jouent leur rdle d'élément repére et centralisateur.

Cette vue du site est évidemment la vue principale. Elle constitue la premiére
image de la commune, en provenance de Domfront et depuis cet axe majeur
de circulation.
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En se rapprochant de la ville, les visions se précisent mais les grandes carac-
téristiques paysagéres sont maintenues. Le front bati est constitué de cons-
tructions variées (habitations, entreprises}, mélées & une végétation éparse. Il
en résulte une image assez floue et relativement douce de la commune.
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3.2. La perception du site depuis la route communale
menant aux Routils

Les routes communales de-
puis I'extrémité Nord-Ouest du
site présentent la particularité
(fréquente dans ce secteur)
d’étre trés étroites et bordées
de hauts talus.

De ce fait, les perceptions sur la zone d'urbanisation future sont trés rapide-
ment bloquées par ces obstacles et par I'absence de recul.

Cependant, les habitations situées le long de ces voies, sont construites en
surplomb des routes. Orientées vers le Sud ou FEst, elles percevront directe-
ment toute intervention sur le site.
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3.3. Perception du site depuis le hameau du Placitray

Le hameau et la voie communale qui le desservent, possédent une configura-
tion assez refermée. La voie est également bordée de hauts talus qui bloquent
trés rapidement toute échappée visuelle.

Une végétation un peu plus haute et plus dense autour des habitations de
Placitray apporte une ambiance plus intimiste & ce secteur.

De plus, une ligne de rupture de pente Nord-Ouest/Sud-Est sépare ce hameau
des unités paysagéres lides a la RN 176 et l'oriente vers le Sud.

Cependant, depuis leurs habitations, les riverains percevront directement les
interventions en particulier toutes constructions situées entre le hameau et la
RN 176.
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3.4. Perception du site depuis le chemin d’exploitation
de la Giltiére

Aprés un parcours encadré par de hauts talus plantés, le chemin domine to-
talement le site étudié.

Un panorama sur 180° permet d'observer 'ensemble de la zone, dégagée
alors de tout élément végétal pouvant faire obstacle aux vues.

Le panorama est de grande qualité par la pureté des lignes proposées.
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Le chemin en lui-méme est un chemin d'exploitation. Son assiette étroite et sa struc-
ture assez légére ne pourront étre récupérés dans 'aménagement de la zone. Ce-
pendant la liaison qu'il propose actuellement (R.N. 176 / R.D. 334) est & conserver
dans l'organisation future des lieux.
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: : : . : La seule ouverture visuelle possible depuis le giratoire vers le Nord Est est
3.5. Perception du site depuis le giratoire de la Fosse une étroite perspective cadrée par des constructions.

aux Loups

Ce giratoire a été réalisé pour connecter la déviation Sud & la RN 176. Les
anciennes habitations en place sont en rupture d'échelle avec l'arrivée depuis

I'Est et la longue ligne droite de la Route Nationale, en rupture d’échelle éga-
lement avec les immeubles.

Les perceptions depuis le giratoire sont un peu brouillées par des éléments
nettement moins organisés, moins lisibles (les accés aux habitations, par
exemple, ne sont pas de lecture évidente, la petite route communale en sens
interdit n'est pas a I'échelle de I'entrée de ville).

Le site de la future zone d’activités est totalement invisible depuis le giratoirs, ) :-., hEn S M ts - Garde ‘ ) ba Boinais
masque des deux cbtés de la voie par les habitations et les jardins privés. P I0S, i3 AN (¢ T
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4. ORGANISATION VISUELLE DU SITE - STRUCTURE

Associée 2 la topographie marquée du site, la fongue ligne droite de la RN 176
est I'élément organisationnel du site étudié.

Le site présente une pente réguliére, orientée vers le Nord-Ouest, et qui se
caractérise par une dénivellation assez marguée (17 m environ entre le point
haut au niveau de la Goberie et le giratoire de la Fosse aux Loups).

La RN 176 franchit cette pente de maniére parfaitement perpendiculaire. Les
perspectives de part et d’autre ont donc la particularité d'étre symétriques par
rapport 4 I'axe rectiligne de la RN 176 ce qui confére un égullibre originel des
terrains. Le centre urbain de St Hilaire axé sur la route nationale parfait cefte
symétrie.

Il y a dans I'association de ces éléments géométriques (fopographie et route)
toute la structure des lieux. Leur prise en compte est essentielle pour apporter
au site une identité propre.

En 'absence d’autres caractéristiqgues paysagéres pouvant servir de support
a F'aménagement, ce sont ces critéres qu'il convient de prendre en considéra-
tion afin de conférer une assise au projet, de modeler les paysages futur et de
maftriser les formes urbaines.
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5. ANALYSE DU SITE AU REGARD DE LA SECURITE

De la description des voies présentées précédemment, il ressort les éléments
suivanits :

= La R.N. 176 est un axe structurant du réseau routier national. Les
acceés directs des riverains constituent une contrainte, compte tenu
de la vocation de la route et de la densité de circultation. L'absence
d'accotement est également un facteur défavorable du point de vue
de la sécurité.

= Le giratoire au croisement de la R.N. 176 et de la déviation Sud de
SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET sécurise ce point d'échanges ain-
si que l'arrivée dans la zone agglomérée, Cependant il est situé lui
méme en tissu urbain (aprés le panneau d'entrée d'agglomération).

- La R.N. 176 posséde une configuration géométrique qui tout en
permettant une bonne visibilité, autorise des vitesses trés élevées.
L'aménagement de la zone d'activité est I'occasion 4 la fois de ralentir
la vitesse de véhicule arrivant sur I'agglomération et d’annoncer la
présence de celle-ci en amont.
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6. LE DOCUMENT D’'URBANISME EN VIGUEUR

Le P.O.S. classe les terrains d'étude en zone NAX.

Le PLU précisera la vocation de chacune des zones destinées au développement de
ce secteur :

Zone 1 AUx:
La zone 1 AUx a pour objet ia création de nouvelles zones d'activités artisanales et in-
dustrielles, en prolongement de celles existantes a 'Est/Sud-Est de agglomération.

Les zone 2 AlUx et 2AU;

Les zones 2 AU sont des zones non équipées, dont la vocation est I'urbanisation. L'ur-
banisation est subordonnée a la réalisation préalable, par la collectivité, des différents
équipements périphériques permettant sont raccordement aux réseaux collectifs.

Tant que la zone 2AU n'est pas ouverte a I'urbanisation, les activités agricoles y sont
possibles. Elle ne peut s'ouvrir & 'urbanisation gue par la mise en oeuvre de procé-
dures particuliéres : la modification ou la révision du P.L.U.

L'article L..111.1.4 du code de {"urbanisme

La R.N. 176 est une route nationale classée a grande circulation. A ce titre les terrains
qui la bordent sont soumis a larticle L 111.1.4. du Code de I'Urbanisme, (autrement
dit 'article 52 de la loi Barnier) qui stipule qu'a défaut le projet urbain et de sa retrans-
cription dans le document d'urbanisme, le recul des constructions devra étre de 100
m par rapport & I'axe de la route nationale,

Un projet urbain est donc élaboré et fait 'objet du chapitre 2 du présent dossier ainsi
que d'un plan d'aménagement et de prescriptions dans le P.L.U.
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CHAPITRE 2

L'AMENAGEMENT DU PARC D’ACTIVITES
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1. PRESENTATION ET OBJECTIFS

D'une superficie de 16,10 hectares, cette zone est classée zone d’activités future au
P.O.S.

Des extensions d'urbanisation sont envisagées aujourd’hui de part et d'autre de la
R.N. 176 sur des surfaces de 35,60 ha au Sud et 14.00 ha au Nord.

L. objectif de la Commune est de viabiliser une surface d'environ 9,00 ha & proximité
du giratoire existant, &tant propriétaire, et de préparer 'aménagement de I'ensemble,
afin de développer son offre en matiére de services et de commerces en entrée Est
de l'agglomération, & proximité du parc d’activités déja constitué.

Localisée en entrée de ville cette zone d'activités & caractére commercial, artisanale
et de services devra présenter une premiére image valorisante pour la cité en prove-
nance de Domfront.

Le parti d'aménagement a pour objectif de permetire le développement d’une image
d'entrée de qualité en rapport avec I'envergure du paysage, des batiments et infras-
tructures projetés.
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2. NOTICE FONCTIONNELLE

Organisation de la zone:

La future zone d'activités sera desservie par une nouveile branche du gi-
ratoire de la Fosse aux Loups. Cet accés étroit devra a terme étre complété par un
giratoire, situé a I'autre extrémité de la zone d’activités, sur la RN 176. Situé sur un
point haut, il desservira les deux cétés de |a route et permettra de rejoindre le chemin
de la Giltiére,

Depuis ce giratoire, point de vue privillégié sur la zone, s'organisent toutes
les perspectives et le fonctionnement du site.

La configuration topographique du site conduit & réserver I'espace nécessai-
re & la création de trois bassin de rétention des eaux pluviales (en attente de données
plus précise concernant leur dimensionnement et leur localisation).

Mise en scéne depuis la R.N. 176

Des perspectives dirigées sont aménagées et structurent les vues depuis la
RN 176. La topographie et la structure du paysage ont conduit 'organisation de la
Zone, a savior un tracé géométrique et régulier, basé sur la symétrie par rapport a la
route.

Les perspectives sont donc orientées depuis le point haut de la Goberie mais
également transversales dans le sens Nord-Ouest / Sud-Est, vers les facades com-
merciales, avec des premiers plans dégagés et végétalisés.

Implantation du béti

L'implantation du béti suit cette organisation spatiale. Les fagades des bati-
ments ne seront donc pas parralléles a la voie, mais implantées en biais, favorisant
les vues en profondeur sur la zone et I'effet «vitrine» sera ainsi développé sur I'en-
semble des constructions.
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Traitement paysager du premier plan

Le premier plan depuis la RN 78 sera dégagé et engazonné, il sera égale-
ment planté de haies arbustives. Des cheminements piétons sécurisés seront égale-
ment aménagés.

Le premier plan de la RN 178, sera traité dans un esprit d'espace de repré-
sentation de la zone d'activités mais aussi de la commune, Les aménagements qui
sont proposés se caractérisent par leur simplicité mais se doivent d'étre parfaiterment
réalisés (effet de lignes et de continuités graphiques) et entretenus.

Qualité architecturale des batiments

On recherchera une homogénéité architecturale pour I'ensemble des bati-
ments de la zone d'activités qui renforcera les effets d'organisation et de de mise en
scéne visuelle. Etant donné la vocation commerciale et de services de la zone, cette
homogénéité pourra &tre obtenue assez facilement par des recommandation d'utili-
sation de matériaux de couleur semblables {le blanc ou le gris par exemple).
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3. CONTRAINTES REGLEMENTAIRES

I Limite des 100 m
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CHAPITRE 3

L’APPLICATION DE L’ARTICLE L.11.1.4. DU CODE DE
L'URBANISME
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1. CHOIX DES SOLUTIONS OPERATIONNELLES VIS-A-VIS DES
RISQUES

En dehors des enjeux en terme d'aménagement urbain et paysager du site du projet,
des risques particuliers peuvent étre &évoqués concernant la sécurité et le bruit.

1.1 Prise en compte des riques liés a la sécurité

Les nuissances en terme de sécurité sur le projet sont limitées,

Le développement d'un projet urbain & vocation d'activités dans I'emprise du site pré-
sente un avantage au niveau de ia sécurité car il permettrait de créer, en entrée d'ag-
glomération, un ralentissement &vident de la vitesse des véhicules.

Dans cette optique, il sera important de réaliser un pré-traitement sécuritaire sur la RN
176 du fait du manque de visibilité et au niveau de son accés pour éviter des vitesses
excéssives et assurer la protection des divers usagers (piétons, cyclistes, automobi-
listes ...).

On intégrera également au projet des dispositifs de protection liés & la circulation noc-
turne de mise en valeur de I'entrée de 'agglomération.

1.2. Prise en compte des riques liés au bruit

Le développement d'une zone & vocation d'activités ne présente pas d’enjeu majeurs
au niveau des risques liés aux bruits, car elle s'installe & proximité immédiate d'un axe
routier lui-mé&me générateur de bruit, ce qui diminue d'autant I'emergence potentielle
par rapport au bruit ambiant.

Dans le cas d'implantations d’activités bruyantes & I'ouest du site du projet, & proximité
des habitations, des dispositifs permettant la diminution du bruit seront & prévoir en
conformité avec la réglementation.

Concernant les nuissances sonores liées a la RN 178, il n'y a pas d'enjeux particulier &
prendre en comple vis a vis du développement d'un projet urbain a vocation d'activités

et ne comportant pas d’habitations.
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PRISE EN COMPTE DES CRITERES DE QUALITE

La prise en compte du critére visuel qui organise et structure fondamentalement
le site a guidé 'élaboration du schéma d'aménagement.
Des principes de base sont alors a prendre en compte:

- la recherche d'une harmonie le long de ia RN 176;

- la recherche d'une organisation interne qualitative;

- la recherche d’'une forme urbaine en relation avec les perceptions;

- la recherche d’une meilleure gestion du risque hydraulique;

- la recherche d'une cohérence paysagére avec I'environnement rural;
- la mise en évidence du nouveau secteur avec le centre ville.

Afin d'harmoniser le projet avec son contexte routier et de réaliser une entrée de
ville de qualité, le projet global prévoit la prise en compte d'une bande de recul
des batiments et des installations de part et d'autre de la route nationale.

Cette bande de recul sera de largeur variable tant pour les installations que
pour les constructions. S'élargissant en s’éloignant de la ville, la marge de recul
accompagne les effets visuels recherchés et la maitrise des espaces de repré-
sentation le long de la route nationale.

Le fonctionnement interne de la zone doit répondre a ce souci de rigueur et d'or-
ganisation visuelle. A cet effet il sera simple, les voies seront le pius rectilignes
possible et doivent accompagner le regard.

Les fagades des premiers batiments prévus sur la zone d'activités s'organisent
en arc de cercle, La vision panoramique sera totale depuis le point d'accés est.
Ces batiments seront néanmoins implantés sur les points bas de la zone, 'amé-
nagement du premier plan et donc des aires de stationnement participera a la
mise en scéne générale.

L'aménagement de la marge de recu|

Il s’agit d'un espace dégagé, aménagé par des lignes épurées et des surfaces
parfaitement géométriques.

Cette bande accueillera dans sa partie ouest (2 I'approche du giratoire de a Fos-
se aux Loups) des surfaces de rétention des eaux de ruissellement de 1a zone.
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3. TRADUCTION DANS LE DOCUMENT D’URBANISME

3.1 Zonage

La premiére phase opérationnelle de la zone d'activités sera classée en zona AUxp,
dans le nouveau P.L.U. de la Commune.

Les zones d'urbanisation future adjacentes et qui participent & la méme organisation
de 'entrée de ville, sont dotdes d'un indice - p - qui signifie que leur réglement sera
soumis aux méme préoccupations paysagéres que la zone 1 AUxp, a savoir, les
marges de recul, les implantations, le caractére de la zone, les aspects extérieurs, les

plantations, les clétures, les espaces libres et plantations.

3.2 Réglement

Le réglement de la zone intégre la majorité des dispositions nécessaires pour cette
opération. Nous mentionnons donc ici simplement les éléments proposés en complé-
ment de ce qui est prévu pour les articles des secteurs classés A.U. x dans le nouveau
réglement.

CARACTERE DES ZONES 1AUxp

La zone 1 A.U x p a pour objet la création de nouvelles zones d'activités artisanales et
industrielles, en prolongement de celles existantes & 'Est/Sud-Est de I'agglomération.
Il convient d'y éviter les habitations et les modes d’occupation du sol sans rapport avec
cette vocation.

Article 1AU xp. 1 OCCUPATION ET UTILISATION DU SOL INTERDITES.
Cf projet de réglement zone 1 A.U.x, article 1 A.U.x 1.
Article 1AUxp. 2 OCCUPATION ET UTILISATION DU SOL ADMISES.
Sont admis sans conditions :
Cf projet de réglement zone 1 A.U.x, article 1A.U.x 2.
Occupations et utilisations du sol soumises a conditions particuliéres .
Cf projet de réglement zone 1 A.U.x, article 1A .Ux 2.

il y est notamment précisé que les constructions & usage d’habitation, a condition
qu'elles soient destinées aux logements des personnes dont la présence permanente
est nécessaire pour assurer la direction ou la surveillance des établissements ou des
services généraux de la zone seront intégrées en terme de volumétrie, de matériaux et
d'aspects extérieurs au corps du batiment d’activités.
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Article 1AUxp.3 ACCES ET VOIRIE.

Le réglement prévoit bien entendu l'interdiction stricte de tout accés direct sur
la RN 176. '

Les accés & chacune des parcelles sont fixés sur la voirie interne dans le, but
de maitriser la circulation des véhicules et le projet d'aménagement paysager
le long de la RN 176.

L'accés a la zone {hors circulations douces) se fait uniquement par le nord/
ouest comme précisé dans le document graphique.

Article 1 AUxp.4 DESSERTE PAR LES RESEAUX.
Cf projet de réglement zone 1 A.U.x, article 1 A.U.x 4.

Article 1AUxp. 5 CARACTERISTIQUES DES TERRAINS.

Cf projet de réglement zone 1 A.U.x, article 1 A.U.x 5.

Article 1 AU x p. 6 IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions doivent étre implantées en retrait d’au moins 50 métres par
rapport & 'axe de la RD 976 depuis le giratoire de la Fosse aux Loups sur
une longeur de 150 meétres, puis le retrait sera de 75 métres. Le retrait sera
de 6 métres par rapport a 'alignement des autres voies,

Puis le retrait des constructions serait de 75 métres sur le reste de la largeur
de la zone 1A.U x p.

Les installations (parkings, clGtures, ...) doivent étre implantées en retrait d'au
moins 25 métres par rapport & 'axe de la route nationale depuis le giratoire
de la Fosse aux Loups sur une longeur de 150 métres, puis le retrait sera de
75 métres sur le reste de la largeur de la zone 1A.U x p.

Les installations et équipements techniques liés aux réseaux des services
publics st des établissements d'intérét collectif (assainissement, sau potable,
Slactricité, télécommunications...) devront &tre implantés selon les mémes ra-
gles.

Les stations essence et les batiments de gardiennage devront &tre implantés
selon les mémes régles que les constructions.

Les aires de stockage sont interdites entre les batiments et la RN 176.

Les constructions deoivent &tre implantées en retrait d’'au moins 6 métres de
l'alignement des autres voies.

Article 1 A.U x p. 7 IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES.

Cf projet de réglement zone 1 A.U.x, arficle 1A.UX 7.

Article 1 AU xp. 8 IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE.

Cf projet de réglermnent zone 1 A.U.x, article 1A.U.x 8.

Article 1AUxp.9 EMPRISE AU SOL.

Cf projet de réglement zone 1 A.U.x, article 1 A.U.x 9.

Article 1A.U xp. 10 HAUTEUR DES CONSTRUCTICNS.
Cf projet de réglement zone 1 A.U.x, article 1 A.U.x 10.

Article 1 A.U x p. 11 ASPECT EXTERIEUR PLANTATIONS - CLOTURES.

Le réglement de la zone propose des choix simples de matériaux, de couleurs
et de formes qui conféreront une homogénéité au site tout en laissant une
certaine souplesse aux futurs propriétaires.

L'ensemble des fagades doit &tre traité avec le méme soin esthétique et de
qualité architecturale que le reste de la construction.

Une attention soutenue est portée aux éléments estérieurs pouvant dénaturer
un ensemble (enseignes, ...). Les projets de clotures et d'enseignes seront
joints aux permis de construire.
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Toutes les clétures installées doivent faire I'objet d’'un doublement par une
plantation de haie vive.

Les haies vives seront composées d'au moins six essences différentes
issues de 'environnement local et utilisées en mélange. Des essences plus
horticoles rustiques pourront &tre utilisés en complément (voir fiste qui pourra
intégrer le réglement de zone).

La réalisation des haies taillées mono-spécifiques est interdite en limite de
lot. Les végétaux persistants utilisés en hales mono-spécifiques tels que
thuyas, lauriers palmes, Cupresus sont interdits.Les essences autorisées
sont citées dans la liste des végétaux en annexe.

Les plantations d'arbres de haut-jet (y compris sur parking) devront privilégier
les essences botaniques locales, rustiques (voir liste en annexe).

Article 1AUxp. 12 STATIONNEMENT.
Cf projet de réglement zone 1 A.U.x, article 1 A.U.x 12,

Article 1A.Uxp. 13  ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS.

Cf projet de réglement zone 1 A.U.x, article 1 A.U.x 13.

Article 1 A.U x p. 14 COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL.

Il n'est pas fixé de Coefficient d'Occupation du Sol.

Liste des essences végélales a préconiser dans I'aménagement de la zone.

ESSENCES LOCALES D'ARBRES POUR PLANTATIONS DE TYPE BOCAGERES PLURISTRATH
FIEES (PROTECTION DES HABITATIONS)

- Arbres : Chéne pédonculé, Fréne commun, Hétre commun, Chéataignier, Merisier, Tilleul &
petites feuilles.

- Petits arbres et arbustes : noisetier, prunellier, comouiller sanguin, charme, noisetier, églan-
tier, houx, érable champétre, amélanchier, prunier myrobolan, viorne obier, fusain d'Europe,
troéne vulgaire, nerprun, bourdaine, buis & feuilles longues, genét a balais.

JESSENCES POUR HAIES VIVES ARBUSTIVES EN LIMITE DE LOT

- On utilisera comme base pour la constitution des haies vives, les végétaux de la liste «Pelits
arbres et arbustes» ci-dessus. .

- Des essences horticoles rustiques peuvent &tre utilisées en complément : deutzia scabra, ma-
honia, rosier de paysage (R. Pleine de Grace / R. rugosa / R. The Fairy ou similaires} / genét
d'Espagne / seringat / spirées hautes (ex. 5.'Van Houttel', S. prunifolia) / osmanthe / laurier tin.

ARBRES RUSTIQUES POUR PLANTATIONS AUTRES (ALIGNEMENT, ISOLES, SUR LESPAR-
fKiNGS)

On veillera & utifiser des effets de masse et de linéaire, plutét que de varier les essences et les
aspects.

Tilleul & petites feuvilles, Erable sycomore, Hétre, Chéne pédonculé, Charme, Sorbier domesti-
gue (= cormier), Merisier, Pommier d’ornement {Malus 'Everest' ou simitaire}.

VEGETAUX POUR HAIES TAILLEES MONOSPECIFIQUES

Charmille (= charme commun).

IVEGETAUX UTILISES DANS LAMENAGEMENT DE LA MARGE DE RECUL
Charmille {= charme commun).

Graminées, plantes arbustives basse et persistantes - lavande, céanothes, erica, hébé(Véronigue)
- avec des effets de masse et de linéaire et selon des implantations géométriques en rapport
avec les effets visuels recherchés profondeur vers le coaur de la zone, symétries par rapport 3
la RN 176).
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T- NOTICE DE PRESENTATION
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COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET
MODIFICATION N°T DU PLAN LOCAL D' URBANISME

1- Historique

Le plan local d'urbanisme de Saint Hilaire-du-Harcouét a été approuvé le 20 décembre
2007. I n'a encore faif 'objet d’aucune procédure de modification ou de révision
simplifiée.

Cependant, apres frois années d'application et I'émergence de projets d’installation de

surfaces commerciales d'envergure, la commune a souhaité apporter quelques
modifications & la marge sur son plan de zonage et & son réglement écrit.

Le parti d’aménagement du P.L.U. de Saint Hilaire-du-Harcoué&t affiche notamment les
objectifs suivanis :

1- les objectifs en matiére de développement

1.1- prévoir un développement urbain suffisant et cohérent :

Evaluation des logements nouveaux
Le poids de population & accueillir est de I'ordre de 450 habitants, et
I'équivalence en termes de résidences principales est de 2341 logements en tout
(& raison de 2.05 occupants par logement), soit environ 300 unités nouvelles.

Evaluation des superficies d'urbanisation nécessaires
En ferme de superficies nouvelles, les besoins devront étre conformes aux
estimations; soit un peu plus d'une trentaine d’hectares de zones urbanisables.

1.2- Encourager I'accueil de nouvelles enfreprises

La commune propose d'étendre en priorité les zones d'activités vers I'Est, en
continuation des zones existantes.

En outre, une nouvelle zone est créée a I'extréme Est de I'agglomération, & la Fosse aux
Loups, constituant une nouvelle entrée d'agglomération, & dominante commerciale.

1.3- Protection sfricte de I'espace agricole :

La commune a ainsi choisi de favoriser le maintien, voire le développement, des deux
sieges d'exploitations existants, en mettant tout en ceuvre pour réduire les surfaces de
contact avec I'habitat, ef, par contrecoup, de rendre possible les évolutions des
systémes de production sans obstacle majeur.

2- les objectifs en matiere de protection
2.1- Protéger les sites et les paysages
2.2- Protection vis-a-vis des risques et des nuisances

Le présent dossier de modification a été élaboré en veillant au respect des objectifs
figurant au projet d’aménagement et de développement durable du P.L.U.

De plus, la procédure de modification est utilisée car les projets de modifications
envisageés :

«a) Ne porte pas atteinfe a I'économie générale du projet d'aménagement et de
développement durable mentionné au deuxiéme dlinéa de l'article L. 123-1 ;

b) Ne réduise pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiere, ou une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des
sites, des paysages ou des milieux naturels ;

c) Ne comporte pas de graves risques de nuisance. » (Extrait du L.123-13 du code de
I'urbanisme)
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COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET
MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D' URBANISME

2- Objets de la modification et situation

La présente modification est destinée & :

Obijet n°1 :

Modifier, metire & jour ou supprimer des emplacements réservés

Objet n°2 :

Apporter des adaptations & la marge au réglement écrit : les régles d'implantation des
constfructions pour la zone UA (articles é et 7), les arficles 2 et 11 des secteurs UA, UB, UE
et TAUxp.

Obijet n°3 :

Redéfinir des limites enire les zones & vocation d’accueil d'habitat et les zones &
vocation d'accueil d'activités économiques artisanales, industrielles et commerciales.
Les secteurs & urbaniser de la « Fosse aux Loups », du « Clos de la Haye » et du lieu-dit « Le
Manoir-Le Domaine » ont fait I'objet d’orientations d’aménagement.

Objet n°4 :

Homogeénéiser les zones inconstructibles réduites par I'étude loi Barnier réalisées dans le

cadre de I'élaboration du P.L.U. applicable, sur I'ensemble du secteur de la Fosse aux
Loups.

Situation des secteurs concernés (NB : les emplacements réservés & modifier ne sont
pas repérés sur ce plan) :

Orientation d’aménd gement
B one etude
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COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET
MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D' URBANISME

3- Modifications apporiées et justifications

La présente modification consiste & mettre & jour le tableau des emplacements réservés.
De plus, le plan local d'urbanisme ne présentait pas, initiclement d'orientation
d’aménagement. Il avait donc été délimité de nombreux emplacements réservés qui
figeaient les possibilités d'aménagement des secteurs d'urbanisation future. De plus, lors
de la réflexion pour la définition de ces orientations d'aménagement, la commune a
souhaité redessiner 1égérement les limites entre les zones résidentielles et les zones a
vocation d’'accueil d'activités.

Aussi des modifications ont été apportées :

e Au plan de zonage : les plans de zonage sont annexés au présent dossier (plan
de zonage initial et plan de zonage modifié).

Au réglement écrit, celui-ci a fait I'objet d’adaptations, & la marge, détaillées ci-
apres.

¢« Aux orientations d’'aménagements: comme déja indiqué, deux orientations
d’aménagement ont été définies et sont annexées au présent dossier.

¢ Avu tableau des calculs de suifaces: les modifications apportées au plan de
zonages sont prises en compte.

* Avu tableauv des emplacements réservés : le tableau des emplacements réservés
a fait I'objet d'une mise & jour importante liée & des modifications et suppressions
de ceux-ci.

Le contexte :

Suite & la définition de projets, notamment, le dessin plus précis du projet de
contournement Ouest de la ville de Saint Hilaire-du-Harcouét et le projet d'implantation
d'un cenire commercial au lieu-dit de la Fosse aux Loups, la commune a décidé
d'engager une procédure de modlification de son plan local d'urbanisme.

La réflexion sur I'organisation de la voirie des secteurs & urbaniser du Clos de la Haye et
de la Fosse aux Loups a engendré une redéfinition des limites entre secteur & urbaniser &
vocation d’accueil d'habitation et secteur & urbaniser & vocation d'accueil d'activités
artisanales, commerciales et industrielles.
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COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-H ARCOUET
MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D' URBANISME

3.1- Objet n°1 - Modification - suppression d’emplacements réservés :

Les emplacements réservés n°2 et 2bis avaient été
délimités en vue de la réalisation d'une voie de
contournement Sud-Ouest de I'agglomération de St
Hilaire du Harcouét. lis correspondaient & deux
options de tracé.

Aujourd’hui, le projet étant défini précisément,
'emplacement réservé n°2bis est supprimé et
I'emplacement réservé n°2 est ajusté.

L'ER n°2 a pour objet la rédlisation de la voie de
confournement Sud-Ouest et la dérivation de
I’ Airon.

z Lo EA 7 e 7K
Extrait du plan de zonage initial
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Situation :

L'ER n°9 avait été délimité dans le but de réserver un
espace pour I'extension des équipements scolaires. La
Région Basse Normandie, qui était bénéficiaire de cet
ER. ne souhaite pas 'acquérir. C'est pourquoi cet
emplacement réservé est supprimé au profit de
'extension de la zone UB, zone urbaine dont la
vocation principale est I'habitat, la présence d'activités
commerciales, arfisanales, d'équipements collectifs et
de services est autorisée.

L'ER  n%bis viscit la réadlisation d'une dire de
stationnement dont le bénéficiaire est la Région. Cette
parcelle ayant été acquise par la Région, I'ER n’a plus
lieu d'étre, il est supprimé.
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L'ER n°10 a pour objectif la création d'une voie
d'acces reliant le secteur UB O la RD334.
Cependant, cet emplacement débouche
actuellement en secteur UB sur une parcelle
construite.

De plus, I'entreprise concernée par 'ER n°10 a
acheté la parcelle n°395 pour développer son
activité. Il n'y a donc plus de parcelle &
désenclaver. De plus, la situation de I'ER n°10
blogue le projet d'extension de I'entreprise.

La commune souvhaitant favoriser le
développement de I'activité économique sur
son territoire, I'ER n°10 est supprimé.
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COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-H ARCOUET
MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D' URBANISME
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Extrait du plan de iénqge initial Bxdrait dv plan de zonage modifié

Initiaclement, I'ER n°11 avait pour objectif Ia
création d'une aire de stationnement pour le
cimetiére et I'ER n°12 avait pour objet I'extension
du cimetiere.

La commune ne souhaite pas aujourd’ hui agrandir
le cimetiére sur une surface si importante. Elle ne
souhaite pas non plus aménager une aire de
stationnement qui serait uniquement dédiée au
cimetiére au regard de sa situation geographique.

En revanche, elle envisage la rédlisation d'un columbarium nécessitant une légere
extension du cimetiere. C'est pourquoi I'emplacement réservé n°l1 change de
destination pour « extension du cimetiére » et I'ER n°12 est supprimé et remplacé par un
nouvel emplacement réservé englobant des fonds de parcelles situés en limites Sud-Est
du cimetiere,
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Extrait du plan de zonhage ihiial
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COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET
MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D'URBANISME

L'ER n°14  avait été délimité en vue de
I'élargissement de la voie {boulevard Victor Hugo,
face al'école) et de la création d'un giratoire.

Aujourd’hui, la commune souhaite maintenir en
I'état ce site, c'est pourquoi I'ER est supprimé.

-
Le I%‘ieu

Extrait dv plan de zonage inifial Extrait dv plan de zonage modifié

L'ER n°14 défini initialement étant supprimé, il est
remplacé par un nouvel emplacement réservé n°14
visant la rédalisation d'un aménagement d'un
créneau de dépassement en sortie
d'agglomération sur la RD?76.

Cet emplacement réservé a pour bénéficiaire le
Conseil général et couvre une surface de 1,14
hectare.
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Extrait du plan de zonage modifi
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COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET
MODIFICATION N°T DU PLAN LOCAL D' URBANISME

Situation :

Les ER n°15 et 24 avaient été délimités dans le but de
désenclaver et desservir en voirie le secteur 1AUx (&
urbaniser & vocation d'activités) de la Fosse aux Loups.
Cependant, la présente modification ayant pour
objectif :

-la définition d'une orientation d'aménagement sur ce
secieur,

-I'intégration de la réalisation du rond point figurant en
ER n°24 sur la RD?76,

-de maintenir en I'état le secteur UB de I'entrée
d’agglomération.

Ces emplacements réservés sont supprimés.
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Situation :

Extrait du plan de zonage modifié

Ces deux ER étaient délimités en vue d'élargir la voie
existante qui a terme aurait desservie les secteurs 1AUN
et 2AUh situés au Nord. Cependant, cette voie bordée
de talus et desservant des constructions & usage
d’'habitation n'a pas vocation & supporter la desserte
des zones d'activités futures et existantes situées &
proximité. Des voies nouvelles vont étre dessinées dans
le cadre de la définition des orientations
d'aménagement. Ces emplacements réservés n’ont
donc plus lieu d'étre.
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COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET
MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D'URBANISME
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Exfrm’r du plcm de onage rnolee

L'ER n®25 avait pour objectif le désenclavement
de la zone d'activités existante.

Cependant, une voie de desserte interne au
secteur UX assure I'accessibilité a I'ensemble des
lots. Une construction & usage d'habitation est
comprise en secteur UX. Cette construction, ainsi
que son écrin vert participent d l'image
qualitative de T'entrée d'agglomération de St
Hilaire.

Le secteur de la Fosse aux Loups ayant fait I'objet d'une orientation d'aménagement et
d'un gjustement des limites entre la zone UB et les zones UX et 1AUxp, I'ER 25 est réduit afin
de permetire I'aménagement d'une ligison douce entre la zone d'activités existante ef la

future zone d'activité.

L'ER n°25, dans le cadre de la présente procédure, fait I'objet d'une renumérotation en ER

n°e.

Ryl /
R <ﬂ % ,\\Je Clof De L
: [ S

La Fosse af

Extrait du plan de zonage modifié
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L'ER n°26 avait pour objet « accés aire de jeux ». Il était
envisagé une emprise de 10 métres de largeur et de
150 métres de longueur dans le tableau.

Or, sur le plan de zonage, I'emplacement réservé ne
correspond pas au descriptif du tableau. Le tableau
est donc corrigé : seule la surface de I'emplacement
réservé n°26 y figure, soit 410 m2.

Extrait du tableau des ER initial :
Liste des emplacements (éservés
- | Caractéristigues P
Uestgnation giométiques Béneficiaire
I . A S— ]
Aceésaie de o - Les Totches commuse
Enagementde i o | |
Aménagementde witie =05 1=bm | commue
Exdrait du tableau des ER modifié :
i grawme N
6 | Accesare dejers- Les Towhes 410 m? COMRUE
- Anénagemeré de veirie =559 Ishm | commum

Cet emplacement réservé, qui a pour objet
I'aménagement d'une voirie, a en partie été
realiseé. L'emplacement réservé n°27 est donc
réduit.
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_‘_N_WJ A

Le Dormxm

/
~§-§ ’[ /

N \Z&u de lz‘y-ﬂ
Exfrcml du plan de zonoqe mn‘lol Extrait du plan de zonoge modifié

Ces ER avaient été délimités en vue de rédliser une aire
de stationnement (ER n°29) et d'aménager une voie de
desserfe de la fulure zone d'activités (ER n°32). Une
orientation d’aménagement étant définie dans le cadre
de la présente modification de P.L.U., donf la réflexion
porite sur les secteurs 1AUxp, 2AUxp, 1AUh et 2AU de la
Fosses aux Loups et du Clos de la Haye, ces
emplacements réservés sont supprimés.

Extrait du plan dezonage initial Extrait dv plan de zonage modifié

o e g B mny e A fTEIE g O
Syvery reseryd (B R0 .
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Cet ER avait pour objet I'aménagement d'une aire de
stationnement. Or, la ville a déja aménagé une dire de
stationnement publique située & proximité de la « Cité
Renadissance » et il existe une aire de stationnement
privée  d'un  supermarché borde I'ER  n°30.
L'aménagement d'une aire de stationnement n'est

Cet ER est supprimé.

donc plus nécessaire dans ce secteur.

3.2- Objet n°2 : Modifications apportées au reglement écrit

Des alinéas sont ajoutés aux articles 2, 6, 7 et 11 du secteur UA, zone urbaine correspondant
au centre historique et traditionnel de I'agglomération, du reglement écrit :

Exirait du reglement initial
du PLU

Modification apportée

Justification

Article UA 2.2- occupation et
uvtilisations du sol soumises &
des conditions pariiculiéres:

a- Les installations classées
sous réserve :

- gu'elles correspondent &
des besoins nécessaires & la
vie et & la commodité des

Article UA 2.2- occupation et
ulilisations du sol soumises &
des conditions particuliéres:

a- Les installations classées

SOUSs réserve

qu'elles correspondent & des
besoins nécessaires & la vie et

a la commodité des

La construction de batiments
annexes n'est pas inferdite
en secteur UA, au réglement
en vigueur., Cependant, la
commune souhaite indiquer
clairement, dans son
reglement  écrit, que la
consfruction de bdatiment
annexe est admise et

habitants de la zone tels que | habitants de la zone tels que | soumise & des conditions
drogueries, laveries, efc.... drogueries, laveries, etfc.... particuliéres.

- que soient mises en ceuvre | que soient mises en oceuvre

toutes dispositions utiles pour | toutes dispositions utiles pour

les rendre compatibles avec | les rendre compatibles avec

les milieux environnants et | les milieux environnants et

pour éviter les pollutions, des | pour éviter les pollutions, des

nuisances ou des dangers | nuisances ou des dangers

non mdaitrisables, non maiirisables.

TECAM - 47, 49 rue Kléber - B.P. 80416 - 35304 FOUGERES CEDEX 14
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b- Les installations et
équipements techniques
nécessaires au

fonctionnement des services
publics ou des
établissements dintérét
collectif (assainissement, eau
potable, électricite ...).

c- La reconstruction des
batiments detruits & la suite
d'un sinistre, nonobstant les
dispositions 3 & 15 du présent
réeglement.

d- L'agrandissement ou la
transformation des
é&tablissements artisanaux et
les dépédts existants, sl en
résulte une  amélioration
pour l'environnement et une
diminution des génes et
nuisances pour les habitants
de la zone.

e- Les aires de stationnement
des camping-cars, mais
uniguement sur le domaine
public.

b- Les installations et
équipements fechniques
nécessaires au

fonctionnement des services
publics ou des &établissements
dintérét collectif
{assainissement, eau potable,
électricité ...).

c- La reconstruction des
batiments détruits & la suite
d'un sinistre, nonobstant les
dispositions 3 & 15 du présent
reglement.

d- L'agrandissement ou la
fransformation des
établissements artisanaux et
les deéepbis existants, sl en
résulte une amélioration pour
l'environnement et une
diminufion des génes et
nuisances pour les habitants
de la zone.

e- Les adires de stationnement
des camping-cars, mais
uniguement sur le domaine
public.

f- La construciion de

baiiment annexe, accolé ou

non, ad la construction

principale,
Aricle U.A. & IMPLANTATION | Article U.A. & IMPLANTATION Lotredcic\“o” dg,'f.rﬁ'f:'e UAét
DES CONSTRUCTIONS PAR | DES CONSTRUCTIONS PAR fgchni rue; Eugl ee ofe
RAPPORT AUX VOIES ET | RAPPORT AUX VOIES ET d,qmegrs " des problgmes
EMPRISES PUBLIQUES EMPRISES PUBLIQUES ! L

d'interprétations pour les

[...]JAulres batiments [...]Aulres batiments particuliers.  Un  schéma

6.1, Les constructions
seront &difiées & l'alignement
fotal ou partiel des voies et
places.

Des implantations autres
peuvent étre imposées dans
les cas suivants, pour
favoriser l'insertion et garantir
I'unité architecturale de |a
rue ou de la place :

. lorsque les immeubles
configus sont construits selon
un alignement différent ;

. forsque la parcelle
concernée par le projef
jouxte deux voies ou plus,
ouvertes ou non 4 la

6.1, Les constructions
seront édifiées a l'alignement
total ou partiel des voies et
places.

Des implanfations  autres
peuvent &tre imposées dans
les cas suivants, pour favoriser
linsertion et garantir 'unité
architecturale de la rue ou de
la place :

. lorsque les immeubles
contigus sont construits selon
un alignement différent ;

. lorsque la  parcelle
concermnée par le projet
jouxte deux voies ou plus,

ouvertes ou non o la

illustrant les différentes régles
d'implantation en  zone
urbaine centrale est donc
propose en dannexe au
reglement du P.L.U.

Ce schéma est présenté ci-
dessous.

TECAM - 47, 49 rue Kléber - B.P. 80416 - 35304 FOUGERES CEDEX
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circulation automobile ;

. lorsqu'un  recul  est
necessaire pour améliorer la
visibilite et la  sécurité
routiére ;

. orsque le projet de
construction  jouxte  une
construction existante de
valeur architecturale ayant
une implantation différente ;

. lorsque la continuité
du bdati est assurée par des
éléments de substitution tels
qu’un mur en facade tel que
défini & I'arficle UA 11.3 ou
un porche, et si le traitement
de ces éléments (matériaux,
couleur, aspect de la
facade,...) est identique & la

construction qu’ils
prolongent ;
. lorsque le projet de

consfruction concerne une
annexe ou une extension de
batiment existant ne
respectant pas ces régles:
dans ce cas, le projet pourra
étre réalisé en prolongement
de Pexistant sans réduction
de la marge de recul. [...]

_Annexe n°1 du régiement :

circulation automobile :

° lorsqu'un  recul  est
nécessaire pour améliorer la
visibilité et la sécurité routiére ;
. lorsque le projet de
construction jouxte une
consfruction  existante de
valeur architecturale ayant
une implantation différente ;

. lorsque la continuité
du bdti est assurée par des
éléments de substitution tels
qu'un mur en facade tel que
défini a I'article UA 11.3 ou un
porche, ef si le traitement de
ces éléments [matériaux,
couleur, aspect de a
facade,...) est identique a la

construction qu'ils
prolongent ;
. lorsque le projet de

consfruction concerme une
annexe ou une exfension de
batiment existant ne
respectant pas ces regles:
dans ce cas, le projet pourrg
étre réalisé en prolongement
de l'existant sans réduction
de la marge de recul.

Voir le schéma d'illustration
annexé au présent réglement
(annexe n°l}.
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C OMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET

Hustrafion des « implaritatioris aufres » pouvant éhre imposées dans les cas suivants, powr favoriser

linsertion et garantirI"unité architecturale de larue ou dela place :

@ Lorsque les immeubles cantigus sorit coristruits

selon un alignement diftérent ;

@ Larsque la parcelle concerriée par le projet jouxte
deux voies ou plus, ocuvertes ou norn & la circulation

auvtomobile :

@ Larsqu'un recul est nécessaire pour améliorer la

visibilité et la sécurité roufiére -

@ lorsque le projet de construction jouxte une
de valeur
ayant unie implantation différerite ;

construction existante

@ Lorsque la continvité du bati est assurée par des
&léments de substitution tels qu un mur en facade tel
que défini a 'article UA 11.3 ou un porche, et §ile
fraitement de ces éléments (matériaux, couleur,
la facade,...} est

aspect de
construction qu'ils prolongent ;

® Lorsque le projet de construction concerne une
annexe ovu une extension de baliment existant ne
respectant pas ces régles : dans ce cas, le projet
pourra éfre rédlisé en prolongement de I'existant
sans réduction de la marge de recul,

MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D' URBANISME

Schéma d'implantations

auvtorisées

architecturale

idenfique a la

B Construction
B txiension - annexe
- Mur assurarit la continuité du bati

Alignement
différent &
respecter

N

Jmplantation différerite |
visarit a améliorer la
visibilité

Coristructions édifiees a
I'alignement patliel de la
voie

i

Article UA 7- Implantation

des constructions par
rapporf  aux limites
séparatives : [...]

Autres batiments

7.1 Implantation par
rapport aux fimites
aboutissant aux voies sur
une profondeur de 15

métres & partir de ia limite
de recul minimale imposée
en application de I'arficle
UA 6.

Les constructions doivent
éire édifiées d'une limite

separative latérale a
l'autre.

Des implantations auires
gue celles prévues ci-
dessus peuvent étre
imposées dans les cas
suivants, pour favoriser

linsertion et garantir 'unité
architecturale de la rue ou
de la place :

lorsque la largeur de la
facade sur  voie est
supérieure ou égale a 12
meétres; [...]

7.2. Implantation par
rapport aux autres limites

Article UA 7- Implantation des
constructions par rapport aux
limites séparatives :

Les constructions
étre édifiées :

peuvent

-soit en limite séparative,

-soit & une distance au moins
égale & 3 métres de la limite
separative.

L'une ou lautre de ces
implantations  pourra  &tre
imposée, pour favoriser une
insertfion  harmonieuse et
funité architecturale de la rue
ou de la place :

-lorsque le projet de
construction jouxte une
construction  existante de
valeur architecturale ;

-lorsque le projet de

construction conceme une
annexe ou une exiension de
batiment de nature & porter

atteinte a lo consfruction
initiale ;
-en cas de reconstruction

d'un bdatiment détruit par un
sinistre.

La rédaction initicle de cet
arficle était semblable & la
rédaction de [l'article 6,
reglementant l'implantation
des constructions par rapport
aux voies et emprises
publiques. C'est pourquoi la
rédaction de l'article 7,
reglementant l'implantation
des constructions par rapport
aux limites séparatives, est
entierement revue.

TECAM - 47, 49 rue Kléber - B.P. 80416 - 35304 FOUGERES CEDEX
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COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET

des 15 metres définie au
Lils
Les constructions pourront
&tre  édifices en limites
séparatives & condition que
leur hauteur n’excéde pas
3,50 metres & I'égout.

Lorsqu’elle n'est pas
implantée en limites
séparatives, la construction
doit éfre implanté & une
distance du point le plus
proche de la limite, au
moins égale & sa hauteur,
avec un minimum de 3 m.
La régle du minimum de
3 métres ne s'applique pas
aux additions de véranda
ou de loggia & des
constructions existantes ni
aux annexes.

’: —_—— —= = ———
el au-deld de la bande

MODIFICATION N"l_DU_PLAN LocaLD' URBA_I\EME

Cas particuliers :

Des implantations différentes
pourront &tre admise pour les
ouvrages de faible
importance réalisés par une
collectivité, un service public
ou leur concessionnaire, dans
lintérét  général (toilettes,
cabines téléphoniques, poste
de transformation EDF, abris
voyageurs,...} pour des motifs
techniques, de sécurité ou de
fonctionnement de l'ouvrage.
En tout état de cause, ces
dispositions ne seront admises
que si une insertion
harmonieuse dans
I'environnement est garantie.

Article  UA 11- Aspect
extérieur - cléture : [...]

1-Généralités

Tout projet de construction
devra présenter un volume,

une implantation et un
aspect safisfaisants,
permettant une
bonne intégration dans
l'environnement.

Les clotures seront d'un style

simple et constituées de
matériaux de bonne qualité,
en harmonie avec le
paysage environnant.  La

végétation nouvelle qui peut
éfre prévue au projet devra
également  s'intégrer au
cadre végétal environnant.

D'une maniere générale,
sauf  cas  particuliers  de
projets d'une grande richesse
architecturale, les batiments
et les clotures devront étre
dune conception simple,
conformes & [l'architecture

traditionnelle de la région.

L'ufilisation  de  matériaux
précaires est interdite, méme
pour les annexes et

appentis.

les |

Article =~ UA 11-
exiérieur - clfure : [...]

Aspect

1-Généralités

Tout projet de construction
devra présenter un volume,

une implantation et un
aspect saftisfaisants,
permettant une
bonne intégration dans

I'environnement.

Les clbtures seront d'un style

simple et constituées de
matériaux de bonne qualité,
en  harmonie  avec e
paysage  environnant.  Lg

végétation nouvelle qui peut
étre prévue au projet devra
egalement  sintégrer au
cadre végétal environnant.

D'une maniére générale, sauf
cas particuliers de projets
d'une grande richesse
architecturale, les batiments
et les clotures devront étre
dune conception simple,
conformes & farchitecture
traditionnelle de la région.

L'utilisation  de  matériaux
précaires est interdite, méme
pour _les

TECAM - 47, 49 rue Kiéber - B.P. 80416 - 35304 FOUGERES CEDEX
Téléphone 02.99.99.99.49 - Télécopie 02.99.99.38.11

Cet article est complété car
la commune souhgite
autoriser les projets
découlant d'une démarche
environnementale. En effet,
initialement, le seul matériau
de couverture admis pour les
toitures était I'ardoise. C'est
pPOoUrquUoi la commune
souhaite autoriser Putilisation
d'autres types de matériaux.

De méme, elle souhaite
autoriser I'utilisation d'autres
types de matériaux que
I"ardoise pour les
constructions annexes et les
vérandas, ces constructions
présentant des pentes de
toitures plus douces.

En revanche, elle souhdite
encadrer la forme des
vérandas notamment, dans
le but de préserver e
caractére du centre ancien.
C'est pourquoi il a été défini
des prescriptions
architecturales  particuliéres
pour les vérandas,
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[.]

2- Toitures

Bafiments d'‘équipements
publics, equipements
médicaux et para-médicaux
d’hébergement, et
équipements scolaires

I n'est pas fixé de régles
particuliéres.

Autres béatiments

Les couvertures seront
réalisées en ardoises
naturelles ou tout autre
matériov  de tenue et
d'aspect identique a
fardoise. La pente des
construcilions  traditionnelles
sera comprise entre 30° et 45
°, ou sera identique & celle
de la construction a laquelle
elle s'adosse.

Les foitures terrasses sont
autorisées en dehors des

COorps principaux des
batiments, sur les batiments
annexes et sur les

constructions de grande
surface & usage autre que
I'habitation.

appentis.

Dans le respect de l'article
R.I11-21 du Code de
I'Urbanisme, des adaptations
au présent article poumont
éire autorisées dans le cas
d’habitat  utilisant  I'énergie
solaire ou de projet favorisant
le recueil des eaux de pluies
et d'une fagon générale, de
toute installation s'inscrivant
dans un souci d'économie
d'énergie et de
développement durable

[...]

2- Toitures

Batiments d'équipements
publics, équipements
médicaux et para-médicaux
d’hébergement, et
équipements scolaires

I n'est pas fix¢é de régles
particuliéres,

Aufres batiments :

Les couvertures seront
réalisées en ardoises
nalurelles ou tout autre
matériau  de tenue et
d'aspect identique a
lardoise. La pente des
constructions  fraditionnelles
sera comprise entre 30° et 45
°, ou sera identique & celle de
la construction & laquelle elle
s'‘adosse.

Les foitures des extensions et
des bé&timents annexes
pourront présenter des pentes
différentes et utiliser des
matériaux différents a g
condition que ceux-ci ne
soient pas visibles depuis la
voie publigue.

les toitures terrasses sont
autorisées en dehors des

corps principaux des
batiments, sur les batiments
annexes et sur les

constructions de  grande
surfface @ usage autre que
I'habitation. Dans ce cas,
d’autfres matériaux que ceux-
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&tre utilisés: toiture
végéialisée, zinc,...

Au deld d'une largeur de 4
meftres mesurée
perpendiculairement au
foifage, la  toiture  des
batiments annexes devra éire
O double pente.

Les toitures des batiments
annexes de moins de 9 m?2

d'emprise pourront ne
comporter qu'une pente; la
couverture devra

s'harmoniser avec celle des
constructions existantes.

Pour fous les types de
batiment, I'utilisation de
teinte et de matériaux
étrangers aux caractéristiques
traditionnelles des
constructions observées
localement est  strictement
interdit (exemple : tuile de
teinte flammé-champagne).

[...]

Pour ies vérandas, des pentes
de toiture différentes seront
autorisées et pourront étre en
totalité en verre ou tout auire
type de matériau
fransparent/translucide.  Les
ouvertures devront présenter
une trame de proportion
franchement rectangulaire et
verticale suivant lillustration
ci-contre.

A e

il am

AN

~

Des aliénas sont ajoutés & l'article 11, réglementant I'aspect extérieur des
consfructions et 12 réglementant les aqires de stationnement, de la zone UB,
correspondant aux différentes phases d'extension de I'urbanisation de Saint Hilgire-
du-Harcouét, en continuité du centre ancien :

Extrait du reglement initial du | Modification apportée Justification
PLU
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Article UB 11- Aspect extérieur -
cléture :
1. Généralités

Tout projet de construction
devra présenter un volume, une

implantation et un aspect
safisfaisants, permetftant une
bonne intégration dans

I'environnement.

Les clotures seront d'un style
simple et constituées de
matériaux de bonne qualité, en
harmonie avec le paysage
environnant.  La  végétation
nouvelle qui peut étre prévue
au projet devra également
sintégrer au cadre végétal
environnant.

D'une maniére générale, sauf
cas particuliers de projets d'une
grande richesse architecturale,
les batiments et les cldtures
devront étre d'une conception
simple, conformes a
larchitecture traditionnelle de

la région.

[-]

2, Toitures

Batiments d'équipements
publics, équipements médicaux
el para-médicaux
d’hébergement, équipements
scolaires et

batimenfs & usage d’activités
commerciales et artisanales

Il n'est pas fixé de régles
particuliéres.

Autres batiments

Les couvertures seront réalisées
en ardoises naturelles ou tout
aufre matériau de tenue et
d'aspect identique & l'ardoise,
La pente des constructions
fraditionnelles  sera comprise
enire 30° et 45 °, ou sera
identique & celle de Ia
construction & laquelle elle
s'‘adosse.

Article UB 11- Aspect
extérieur - cléture : [.. ]
1. Généralités

[...] Pour les constructions
décovulant d'une
démarche de création
architecturale? ou
bioclimatfique?, d'autres
matériaux pourrcnt étre
utilisés, notamment le bois
non vernis.

Pour fous les types de
b&timent, ['utilisation de
teinte et de matériaux
étrangers aux
caractéristiques

fraditionnelles des
constructions  observées
localement est
strictement interdit

{exemple : tuile de teinte
flammeé-champagne).

2- Toitures
Batiments d'équipements
publics, équipements
médicaux el para-
médicaux
d'hébergement, ef

équipements scolaires ef
bdtiments a usage
d'activités commerciales
et arlisanales

Il n'est pas fixé de regles
partficuliéres.

Aufres bdtliments: Les
couvertures seront
réalisées en ardoises

nalurelles ou tout autre
matériou de tenue et
d'aspect identique &
l'ardoise. La pente des
constructions
fraditionnelles sera
comprise enfre 30° et 45°,
ou sera identique d celle
de la construction &
laquelle elle s'adosse.

Comme en zone UA, cet
article est complété car la
commune souhaqite autoriser
les projets découlant d'une
démarche

environnementale et les
constructions de style
conftemporain.

De méme, elle souhaite
autoriser I'ufilisation d'autres
types de matériaux,
notamment pour la

réalisation des toitures de ces
constructions.

Cependant, dans le but
d'encadrer cet
assouplissement du
reglement écrit initial, les

concepteurs des projets de
constructions devront
motiver leurs choix de forme
de construction, de
matériaux et indiquer que
leur projet s'intégre bien
dans I'environnement local.

' Sont considérés comme relevant d 'une démarche de création architecturale les projets de construction faisant
preuve d'une conception originale et pour lesquels le concepteur est en mesure de motiver ef de justifier qu'elle
s'insére de fagon harmonieuse dans le paysage environnant, qu'il soit urbain ou rural.

% La démarche bioclimatique repose sur I'idée que I'édifice peut, par le choix de son orientation et par sa
conception, firer le maximum d’énergie des éléments naturels, et en particulier du climati et de la fopographie

locale.

TECAM - 47, 49 rue Kiéber - B.P. 80416 - 35304 FOUGERES CEDEX
Téléphone 02.99.99.99.49 - Télécopie 02.99.99.38.11

21
Dossier n°4105015




COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET
MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D’'URBANISME

Les toitures fterrasses  sont
autorisées en dehors des corps
principaux des ba&timents, sur les
bdfiments annexes et sur les
constructions de grande
surface & usage autre que

Les toitures terrasses sont
autorisées en dehors des
corps  principaux  des
batiments, sur les
bdfiments annexes et sur
les constructions de

habitation. rande surface & usage
Au dela d'une largeur de 4 9 \ o 9
métres Mesurée autre que I'nabitation.
perpendiculairement au | Toitures : D’autres

faitage, la toiture des batiments | matériaux peuvent étre
annexes devra étre & double | admis si  ceux-ci  sont
pente. justifiés pour des raisons
Les foitures des bdatiments | environnementales ou de
annexes de moins de 9 m? | composition

d'emprise pourront ne | architecturale
comporter qu'une pente; la | notamment pour des
couverture devra s'harmoniser | constructions plus
avec celle des constructions | contemporaines (zinc,
existantes.[...] foitfure  terrasse, toiture
végétalisée, ...). Dans tous

les cas les matérioux
employés pour la toiture
devront étre adaptés &
I'architecture du projet et
a I'environnement.

[.-]

Pour les vérandas, des

pentes de foiture
différentes seront
autorisées.
Article UB 12- Stationnement Article UB 12- { Un dlinéa est qjouté car la
Stationnement commune a déja aménagé

Le stationnement des véhicules
correspondant.aux.besoins des |
consfructions ou installations

des aires de stationnement
| P “de capacité imporfante en’|

. . . secteur UB. I| n’est as
devra &tre assuré en dehors des | 9- Pour les équipements souhaitable  d'aiouter Sne
voies publiques. Une place de | d'intérét généraux: non contrainte :ié au
stationnement  équivaut & | réglementé. .

N . stationnement dans le cas
25m2 (occés compris).  Le .
de constructions

nombre de places doit &fre en
rapport avec l'utilisation
envisagée.

d'équipements publics, alors
gu'il existe des aires de
stationnement public situées
Le calcul sera apprécié sur la a proximité.

base des données suivantes :

1- Habitations collectives
fexceptés les logements
sociaux}, y compris
changement d'affectation

Une place de stationnement
par tranche de 60 m2 de
construction hors ceuvre nette,
avec au minimum 1 place par
| logement. |
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2. T[]

8-Modadlités d'application
En cas dimpossibilité
architecturale  ou technique

d'aménager sur le terrain de
l'opération le nombre
d'emplacements nécessaires au
stationnement, le constructeur
est autorisé & aménager sur un
autre terrain situé & moins de
3000 m de Tlopération, les
surfaces de stationnement qui
lui font défaut, & condition qu'il
apporte la preuve qu'il réalise
ou fait réaliser lesdites places.

Il peut également dans ce cas,
sous réserve d'accord de la
collectivité et de la fixation du
montant de la participation par
délibération du Conseil
Municipal, verser une
participation dans les conditions
fixees par l'article L 421-3 du
Code de I'Urbanisme.

Les normes ci-dessus
s'appliquent également en cas
de changement de destination.

MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D' URBANISME

Deux aliénas sont djoutés & I'article 2, reglementant |'occupation et I'ufilisation du sol
soumises & des conditions particulieres, de la zone UE, zone ol doivent trouver place les
activités socio-culturelles, hospitaliéres et médicales, de loisirs, de sport et d'enseignement.

Extrait du réglement initial du
PLU

Modification apportée

Justification

Article UE 2: occupation et
vtilisations du sol soumises &
des conditions particuliéres:

1- Les installations classées
SOUs réserve :

a) gu'elles correspondent &
des besoins nécessaires & la vie
et 4 la commodité des
habitants de la zone tels que
drogueries, laveries, stations
services, efc...

b) que soient mises en
oeuvre toutes dispositions utiles
pour les rendre compatibles
avec les milieux environnants et
pour éviter les pollutions, des
nuisances ou des dangers non
maitrisables aprés épuration ou

Arlicle UE 2: occupation et
ulilisations du sol soumises
a des conditions

particuliéres:

[.]

5- Les travaux d’extension
et de rénovation des
constructions & usage
d'habitation existantes &
la date d'approbation du
P.L.U.

6- La construction de
batiments annexes,
accolés ou non a la
construction principale.

I est djouté deux alinéas
dans le but de permettre
I’évolution des constructions
a usage d'habitation,
notamment des logements
de fonction, existantes dans
la zone.
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fraitement adapté.

2- Les affouillements et
exhaussements des sols s'ils sont
indispensables pour la
réalisation des types
d'occupation ou d'utilisation
des sols autorisés et si la
fopographie l'exige.

3- Les installations et
équipements techniques
nécessaires au fonctionnement
des services publics ou des
établissements d'intérét collectif
(assainissement, eau potable,
électricité ...).

4- La reconstruction des
batiments détruits & la suite d'un
sinistre, nonobstant les
dispositions des articles 3 & 14.

Les articles 2, 11 et 13 de Ia zone 1AUxp, qui pour objet la création de nouvelles zones
d'activités artisanales et industrielles, en prolongement de celles existantes & I'Est/Sud-Est
de I'agglomération.

Extrait du reglement initial du Modification apportée Justification
PLU

Article 1AUx 2- Occupations du | Article TAUx 2- Occupations du o _

sol admises sol admises Deux alinéas sont ajoutés
Sont admis sans conditions : [...] Ic'ig\i”guljeﬁ:nuf de permeg;i
1 Les consfructions | 7- Les travaux d'extension et de | constructions & usage
destinées a abriter les | rénovation des constructions & | q'habitation, existantes
etablissements industriels, | usage  d'habitation et leurs | |4 gate d'approbation du
artisanaux, les constructions & | annexes, existantes & la date P.LU.

usage de bureaux, de | d'approbation du P.LU., & la

commerces, de services et les | condition que les travaux

entrepots. realisés n'engendre pas une

2 Les garages collectifs de | réduction  de  la distance

caravanes au sens de |'article | existante entre ces constructions

R442-2-C  du  Code  de |etlaRD76.

"'Urbanisme. 8 En cas de sinistre, la

3 Les parcs de | reconsiruction  des bdatiments

stationnement et les installations | existants, de meéme destination,

dintérét général nécessaires qu | 9 la date d’approbatfion du

fonctionnement des | P.L.U..

établissements.

Les constructions & usage hotelier

ou de restauration.

Les installations et équipements

techniques nécessaires au

fonctionnement des  services

publics ou des établissements

dintérét collectif (assainissement,

edu potable, électricité ...).
| Les serres. |
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Occupations et utilisations du sol
soumises a conditions
particulieres :

[..]

6-les consfructions & usage
d'habitation, & condition :

. gu'elles soient destinées
aux logements des personnes
dont la présence permanente est
nécessaire  pour assurer la
direction ou la surveillance des
établissements ou des services
généraux de la zone,

. gu'elles soient incorporées
en terme de volumétrie, de
matériaux et d'aspects extérieurs,
au corps du batiment d'activités.

Aticle 1 AU X. é

Adicle 1 AU x. & IMPLANTATION DES

L'article reglementant

IMPLANTATION DES I"implantation des
CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT gl?)lzlSTR\t;gI:E(S)NS E';AR Eﬁg;gg constructions, est
AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES complété  du fait de

PUBLIQUES ; T
I"homogénéisation des
6.1 Les constructions doivent | 6.1- Les consiructions doivent | régles de recu!

étre implantées en retrait d'au | étre implantées en retrait d’au | inconstructible de 35
moins 35 métres par rapport & | moins 35 métres par rapport & | métres, définies dans le
l'axe de la RD 976 et 977 E, 15| laxe de la RD 976 et 977 E, 15 | cadre du complément

meétres par rapport & I'axe des | metres par rapport & I'axe des | apporté a I'étude
autres RD et 6 méilres de | aulres RD et 6 métres de | rédlisée en application
I'alignement des autres voies. I'alignement des autres voies. du L.111-1-4 du code de

['urbanisme, lors de

a- Les batiments rezde- Les Beilinents reZeS-clessee & I'élaboration du P.L.U.

L usage de bureaux,
chaussée 4 usage de bureaux,

’ . . gardiennage, services sociaux
gardiennage, services sociaux en

. ) |t est gjouté un dliéna
en dehors des voies classées a I

rames cireulation. poument sfe | Grande  circulafion pouront | £OTCETOR aes

implantés & l'alignement  des éfre implantés G lalignement ouvrages techniques afin
) des voies communales. o AN

voies communales. de faciliter la réglisation

Cas pdarticuliers : Des | de travaux et installations

b- Les installations et | implantations différentes | de  renforcement des

équipements techniques liés aux | pourront &tre admises pour les | réseaux ou aulres.
réseaux des services publics et | ouvrages de faible importance
des établissements  d'intérét | réalisés par une collectivité, un

collectif  {assainissement, eau | service public ouU leur
potable, électricité, | concessionnaire, dans lintérét
télécommunications...) devront | général  (toilettes, cabines
étre implantés soit & 'alignement, | téléphoniques, poste de
soit en recul de 3meétres par | iransformation EDF, abris
rapport & I'alignement. voyageurs,...] pour des motifs

techniques, de sécurité ou de
Secteurl AU x p fonctionnement de fouvrage.

En tout éfat de cause, ces
6.2 Les constructions doivent | dispositions ne seront admises
&tre implantées en retrait d'au | gue si une insertion
moins 50 métres par rapport & | harmonieuse dans

l'axe de la RD 974, depuis le | I'environnement est garantie.
giratoire de la Fosse aux Loups,
sur une longueur de 150 m, puis le
retrait sera de 75 m et 6 métres | 6.2 Les constructions doivent

Secteurl AUxp
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de I'alignement des autres voies,.

Q. Les bdatiments
rez-de-chaussée & usage de
bureaux, gardiennage, les
stations essences,...devront étre
implantés selon les mémes regles.

b. Les
installations (parkings, cldtures,...)
doivent étre implantées en retrait
d'au moins 25 métres par rapport
4 laxe de la route nationale,
depuis le giratoire de la Fosse aux
Loups, sur une longueur de 150 m,
puis le retrait sera de 75m.

C. Les

installations et équipements
techniques liés aux réseaux des
services publics et des
établissements d'intérét collectif

(assainissement,  eau potable,
glectricité,
telécommunications...)  devront

éire implantés selon les mémes
régles

d. Les adires de
stockage sont interdites entre les
b&timents et la RD 974,

étre implantées en retrait d'au
moins 35 meétres par rapport &

laxe de la RD 974, depuisle

N .
auviresvoies.

e. Les
batiments rez-de-chaussée &
usage de bureaux,
gardiennage, les stations
essences,...devront étre
implantés  selon les mémes
régles.

f. Les
installations (parkings,
cldtures,...) doivent étre
implantées  en refrait d'au

moins 25 metres par rapport &
I'axe de la RD976.

a. Les aires de
stockage sont interdites entre
les batiments et o RD 976.

Arlicle TAUxp 11-

extérieur - cléture :

Aspect

Tout projet de construction devra
présenter un  volume, une
implantation et un aspect
résultant d'une démarche
architecturale, et permettant une
bonne intégration dans
Fenvironnement.

Les clotures minérales opaques
sont interdites. La hauteur des
cldtures n'excédera pas
2,00 métres,

L'utilisation de plagues de béton
préfabriquées y compris & claire
voie est interdite au deld d'une
hauteur de 0,50 métre

Article 1AUxp 11- Aspect
extérieur - cléture :

Tout  projet de construction
devra présenter un volume, une
implantation et un aspect
résultant d'une démarche
architecturale, et permettant

une bonne intégration dans

l'environnement.
Menuiseries, éléments de
superstructure, enseignes ef

événemenfs architecturaux.

Les coulaurs vives sont
autorisées, elles seront indiquées
dans le dossier de demande de

permis de  construire.  Les
éclairages fluorescents
soulignant  la  structure  du

batiment sont interdits.

Les foitures : Les toitures & deux
pentes seront constituées
d’'ardoise ou de zinc pré-patiné
foncé ou d'acier ou de cuivre
ou de tout type de matériaux
ayant la couleur de I'ardoise.

— [|les toltures terrasses  ou de |
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dans le but de définir des
prescriptions

architecturales  visant &
assurer la réalisation de

batiments d'activités
qudlitatifs. La  définition
de coloris pour les

facades a pour but de
favoriser l'intégration
paysagére des batiments
a usage d'activités, Lg
future zone d'activités de
la Fosse aux Loups se
frouvant en entrée
d'agglomération Est de
Saint Hilaire-du-Harcouét,
la  commune o pour

objectif d’assurer
'aménagement  d'une
Zone d'activités
qudlitative.
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forme courbe sont autorisées.

Couleurs et malérigaux des
facades :Les matériaux
apparents en facade doivent
étre choisis de telle sorte que
leur mise en ceuvre permetie de
leur conserver, de facon
permanente un aspect
satisfaisant. Les facades devront
éire de tondalité soutenue
(beige, gris....), le blanc est

interdit.
les clétures: Les clotures
minérales opaqgues sont
interdites.  La  hauteur des
clétures N'excédera pas
2,00 métres,

L'utilisation de plagues de béton
préfabriquées y compris & claire
voie est interdite au deld d'une
hauteur de 0,50 métre.

Les cldtures d'une hauteur
maximale de 2,00 métres, seront
constiftuées de haies vives
composées d'essences locales
melangées et d’essences
horticoles (voir liste des essences
proposées & fitre informatif en
annexe n°2 de ce réglement),
doublées ou non de grillage de
couleurs vert, qui seront réalisées
conformément aux prescriptions
de l'arficle 13. L'usage de
coniferes ou de laurier palme
pour &tablir tes haies est interdit.
Les clbtures seront implantées
en limite fonciére et/ou autour
des aires de stockage.

Article 1AUxp 13- Espaces libres | Article T1AUxp 13- Espaces libres | Les alinéas ajoutés & cet

et plantations ; et plantations : article visent & préserver
Les espaces libres de toute |l& pafimoine  naturel
Les espaces libres de toute | construction ou de | existant et & imposer la
construction ou de | stafionnement seront aménagés | rédlisation de plantations,
stationnement seront | en espaces paysagers adaptés f?UJOUFS‘ dans I'Obled{f
aménagés en espaces | & l'environnement. ?ObPUW ~a
paysagers adaptés a il est imposé, sur le domaine lomenogemen;, dune
I'environnemenit. privé : soit un arbre de haut jet | ©°"¢ activites
D o qualitative.
pour 100 m2 d'unité fonciere
I est imposé, sur le domaine | non batie, soit un
privé : soit un arbre de haut jet | engazonnement sur qu moins
pour 100 m2 dunité foncigre | 20% de la superficie dunité
non batie, soit un | fonciere non batie.
engazonnement sur au moins | Les constructions devront étre
20% de la superficie dunité | réalisées dans le respect des
fonciére non batie. arbres existants et procéder au
remplacement de ceux-ci en
cas d'abattage indispensable.
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Les plantations réalisées an fimite

de propriété ne devront pas
dépasser 2 métres de hauteur,
L'usage de coniféres ou de
laurier palme pour établir les
haies est interdit.

les places et parc  de
stationnement pour véhicules &
I'air libre devront étre plantés qu
minimum d'un arbre & petit ou
moyen développement pour dix
places de stationnement, en
alternance éventuellement
avec une couverture végétale
suspendue.  Les  plantations
seronf compaosées d'essences
locales mélangées et
d'essences horficoies {voir liste
des essences proposée & fitre
informatif en annexe n°2 de ce

L______ | regiement). ___L_______J
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3.3- Objet n°3: Modifications apportées au plan de zonage et définition
d'orientation d’'aménagement

Pour information, les Orientations d'Ameénagement peuvent, en cohérence avec le
P.A.D.D. prévoir les actions et opérations d'aménagement & mettre en csuvre,
notamment pour mettre en valeur I'environnement, les paysages, les entrées de ville et
le patrimoine, lutter contre I'insalubrité, permettre le renouvellement urbain et assurer je
développement de la commune.

Pour la commune de Saint Hilaire-du-Harcouét, deux orientations d'aménagement ont
été définies sous la forme de schémas d'aménagement de principe des futures zones
urbaniser a court terme (TAU).

Les orientations d’'aménagement sont opposables aux tiers dans un rapport de
cohérence, c’est-&-dire que leurs prescriptions doivent étre respectées « dans I'esprit ».

Les Orientations d’Aménagement ont pour ambition de préciser les modalités
d’'ameénagement futur de la commune dans un souci de développement durable.

3.3.1- Secteur Le Manoir - Le Domaine
Etat initial :

Topographie.

Le secteur est vallonné et marqué par
une pente douce allant du plateau
situé au Sud vers la vallée du Harcouét
située au Nord.

Occupation du sol :

Actuellement les parcelles sont utilisées
a des fins agricoles, hormis une
parcelle qui est en cours
d'urbanisation.

Les abords des parcelles sont bordés
par des haies de belles qualités

Environnement béati :
- Batiments agricoles :

Deux bdatiments agricoles se trouvent
sur la zone ou en périphérie de cette
demniére. Il s’agit d'un hangar de
stockage et d'une écure. Une
distance de 50 m doit étre respectée
entre les batiments d'habitation et les
batiments accueillant des animaux.

- Les zones pavillonnaires :

- S IE_-ﬁ

Un lofissement  pavilonnaire  est | |4 secteur 1AUh e Manoir, le domaine
compris dans le secteur d'étude, en O . '

limites Nord-Ouest. La zone urbanisée, Ml secteur construit

sous forme pavillonnaire, o0 les N f“] contour de la zone 1AUH
constructions sont implantées en milieu 2001 = . ‘ o

de parcelle, borde les limites Sud et S0 point de vue

Sud Ouest. Deux anciens corps de H__béatiments agricoles existants

ferme sont présents dans cette zone.
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Principe de composition urbaine -

Les voies existantes sur le secteur
«imposent y une Certaine
organisation de Ia voirie du secteur
d'urbanisation future, afin que
celui-ci fonctionne en résequ avec
I'existant,

Cependant, 'implantation de ces
futures  voies présente  une
orientation Est-Ouest qui faciliterg
une implantation des constructions
orientées plein Sud.

De plus, dans le but de favoriser |e
développement des modes de
déplacements doux, des fleches
vertes indiquent Jes licisons ¢
assurer avec le résequ de licisons

douces existantes.

,a&,"
<ai

a's“
¢

QA}.I 1
/e
&

¥
f

Zone batie - Lidlson pigtonne & assurer

[ Périmetre d’étude Hdie existante ¢ renforfcer
=== Vole existante == Talus & maintenir :

B w1 Voie principdle & oréer

! . % ®Hdie bocagere & créer
=#== Vole seconddire ¢ créer ;

Principe de traitement des eéspaces publics et des équipements :

Il est souhaité par la commune que la réflexion sur Iq gestion des eaux de pluies soient
menées & I'échelle de I'ensemble du secteur 1AUh, et non opération aprés opération,

Principe d’implantation des constructions :

I est préconisé une implantation  des constructions  favorisant un ensoleillement
maximum. Ce souhait de la commune vient compléter les compléments apportés au
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reglement écrit des zones urbaines et & urbaniser, visant & autoriser limplantation des
constructions découlant d'une démarche bioclimatiques.

2Lla ou les opérations futures devront étre compatibles avec cette orientation
d’aménagement.

Eﬁ}sl‘: =

o

Extrait du plan de Zonage modifié :

3 L'architecture bioclimatique permet de réduire les besoins énergétiques, de maintenir des
températures agreables, de contrdler humidiité et de favoriser l'éclairage naturel,
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3.3.2- Le secteur de la Fosse aux Loups - du Clos de la Haye.

tielle « coupait » Iq zone 4 vocation d'activités
commerciales. Or, |es deplacements des personnes, moftorisés ou non, pouvant
engendrer des nuisances Sonores importantes dans ce secteur situé entre la zone
d'activités existante etla zone d'activités a venir, le choix o été de privilégier l'installation
d’activités économiques de part et d'autre de Iqg voie communale n°4 (voir le schémg
ci-dessous).

TECAM - 47, 49 rye Kiéber - B.P. 80416 - 35304 FOUGERES CEDEX 32
Téléphone 02.99.99.99 49 - Télécopie 02.99.99.38.11 Dossier n°610501 5



COMMUNE DE SAINT HILAIRE-DU-HARCOUET
MODIFICATION N°1 DU PLAN LOCAL D' URBANISME
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Extrait du plan de zonage du P.LU. inifial Proposilion de modificalion du plan da zonage
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Zone d’activités existant es
Zone d’activités future
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[ IPérimetre d*etude

wewHaie & préserver
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[:l Périmatre ' &tude
memm VOle principale & créer

axea Voie secondaire & créer
6 Licison douce & assurer

® ® Hdaie existante &
renforcer

i Haie bocagdre & créer
OU espace tampon &
planter entre 1a zone
d'activités et Ia zone
d'habitat,

Implantation des
consiructions {figurant
& titre indicatif)

<] Perspectives

Principe de composition urbaine :

L'objectif affiché dans Iq définition de I'organisation de la voirie est d'assurer le lien entre
la zone economique existante et la zone économique & ameénager. C'est pourquoi la

voie de desserte interne principale permet de relier la voie communale n°4 a la route
départementale n°974.

Cefte voie permet de préserver I'ambiance ef les talus de la voie communale n°4,
bordée de quelques constructions & usage d’'habitation.

Principe de traitement des espaces publics et équipements -

Comme indiqué qu pParagraphe 3.2 du présent document, le reglement écrit est enrichi
dans le but de préciser les régles définissant l'aspect extérieur des constructions et des
clotures. Le but est d'assurer la bonne intégration paysagere des constructions et des
aires de stockage, au sein d’un secteur qui marquerg & terme, I'entrée d'agglomération
est de Saint Hilaire-du-Harcouét. Toujours dans le but de valoriser ['entrée
d'agglomération de Ig ville, I'étude réalisée en application de I'article .11 1-1-4 du code
de 'urbanisme, dans le cadre de I'élaboration du P.L.U., est completée (voir le 3.4).

les zones d'activités, la plantation d'une haie bocagére ou d'un espace tampon figure
au schéma d'orientation d'aménagement.

Principe d'implantation des constructions :

termes d'implantation des constructions. En revanche, en zone & urbaniser a vocation

d'habitat, il est préconisé une orientation des constructions & Usage d’habitation plein
Sud.

2La ou les opérations futures devront étre compatibles avec cette orientation
d'aménagement.
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3.4- Objet n°4: Compléments apportés & I'étude réalisée en application de
I'article L.111-1-4 du code de I'urbanisme dans le cadre du P.L.U.

v“ij':”

i (iR A AT

L'article L.111-1-4 du code de ['urbanisme, issu de la loi " Barnier " relative au
renforcement de la protection de I'environnement, est entré en vigueur au ler janvier
1997. Egalement appelé "amendement Dupont ", cet article réglemente 'urbanisation
aux abords de certaines voiries. Son objectif est dinciter les collectivités publiques et en
particulier les communes, & préciser leurs projets de développement et & éviter une
extension non maitrisée de l'urbanisation. L'urbanisation le long des voies recensées par "
I'amendement Dupont " doit correspondre & un projet des collectivités publiques au
regard d'une politique de développement et & ce titre, faire l'objet d'une réflexion en
amont et d'une mise en ceuvre éventuelle assurant la qualité du cadre de vie.

Lahizle

En dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions ou installations sont
interdites dans une bande de 100 métres de part et d'autre de I'axe des autoroutes, des
routes express et des déviations au sens du code de la voirie routiere [...].

Cette interdiction ne s'applique pas :

- aux constructions et installations liées ou nécessaires aux infrastructures routieres,

- aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routiéres,

- aux batiments d'exploitation agricole,

- aux réseaux d'intérét public. [...]

« Le plan local d'urbanisme, ou un document d’urbanisme en tenant lieu, peut fixer des
regles d'implantation difiérentes de celles prévues par le présent aricle lorsqu'il
comporte une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces régles sont
compatibles avec la prise en compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité
architecturale, ainsi que de la qualité de I'urbanisme et des paysages. »

LN I . GEa g an el
Liddeiod g (SR

Le P.L.U., approuvé le 27 janvier
2008, avait déja intégré, dans le
cadre de sa rédlisation, une
etude en application de I'article
L111-1-4 du code, visant la
réduction de la marge de recul
sur le secteur de la Fosse aux
Loups, de part et d'autre de la
RD976.

La marge de recul inconstructible
définie sur ce secteur, & vocation
d'accueil d'activités artisanales,
r 4 : _ 9 industrielles et commerciales,
BRI e — ' T présente une « originalité »n
puisque cette marge différe en fonction du type de secteur, de sa locdlisation, mais
aussi & la lecture des différentes piéces constitutives du PLU.

C’est pourquoi la commune souhaite avjourd’hui homogénéiser les distances de ces
marges de reculs inconsiructibles, afin d’assurer un aménagement de ['entrée
d'agglomération qudiitatif et éventuellement la réduire & 35 meétres de part et d'autre
de I'axe de la RD976.
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Le document d'urbanisme initial -
ey o 7 T

| Le secteur d'étude est repéré, au
< YEl document d'urbanisme
' réglementaire en vigueur, en
zone 1AUxp, 1AUx, 2AUxp et
2AUX.

Ce site & vocation & accueillir
une zone d'activités artisanales,
industrielles et commerciales.
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-
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Une étude en application de
I'article L.111-1-4 du CU a déja
été rédlisée et figure au dossier
de PLU applicable.
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Cependant, la réduction des
marges de recul proposée dans
le cadre de cefte étude (50
metres de part et d'autre de
% I'axe de la RD976, sur une large
. ‘ T~-f | partie du secteur de la Fosse aux
Extrait de Pétude réalisdée en application du L.111-1-4 du CU - PLU applicabls. LOUpS et 75 métres en limite Nord-

Ouest), ne correspond pas & la

S A i

regle figurant au réglement écrit du PLU (35 métres en secteur 1AUxp et 50 métres en
secteur TAUx).

La commune de Saint Hilaire-du-Harcouét souhaite donc faire une mise & jour de cette
étude dans le but d'assurer une cohérence d’'aménagement & I'échelle de I'ensemble
du secteur d’activités de la Fosse aux Loups.

L'objectif aujourd’hui est de réduire la marge de recul inconstructible initiale de 75
metres & 35 métres.

L'environnement :

Le secteur est traversé par la RD976, route demiérement déclassée du résequ national,
mais figurant toujours en route classée & grande circulation.

Il présente une topographie favorable, avec une pente orientée Nord-Ouest. Cette
pente permet, depuis I'accés Est, notamment depuis le point n°1, de bénéficier non
seulement d'une vue dégagée sur les secteurs d'urbanisation future, mais aussi sur
I'agglomération de Saint Hilaire-du-Harcouét.

le site bénéficie d'un effet vitiine important de part et d’autre de la RD976, ef
I'absence de végétation permet de bénéficier de vues lointaines.

Le secteur est constitué de larges parcelles de labours et de prés. Le secteur compte
peu de patrimoine naturel, quelques haies bocageéres principalement, qu'il parait
important d'intégrer au projet d’aménagement.

2Un traitement paysager de qualité, de la zone située entre la voie et les futurs
batiments, participerait & I'ambiance qualitative de la future zone d' activités.
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. 3-labours

[ Irerimetre d*stude —
Bt prssnr e d'agglomeration - RD976

Comme indiqué dans I'objet n°3 du présent projet de modification du P.L.U., une

orientation d'aménagement a été définie sur le secteur de la Fosse aux Loups. Le
schéma suivant figure donc au dossier.
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Un projet d'implantation d'un centre commercial est en cours de réflexion sur la zone
TAUxp. Cependant, dans sa définition actuelle, celui-ci fonctionne en impasse.

L'orientation préconise au contraire une organisation de la voirie sous la forme d'un
résequ.

De plus, dans le but d'assurer la sécurité des personnes, I'ensemble des voies principales
desservant la zone déboucheront sur le rond point aménagé sur la RD?76.

Celui-ci aura deux réles : il marquera I'entrée d'agglomération de Saint Hilaire-du-
Harcouét et imposera un ralentissement des véhicules.

1- La prise en compte des nuisances :

La future zone d'activités de la Fosse aux Loups étant traversée par la RD976, celle-ci
sera soumise 4 des nuisances sonores.

Le rond-point, ainsi que le projet d'aménagement d’'un créneau de dépassement en
direction de Domfront, engendreront des nuisances sonores supplémentaires liées aux
accélérations- décélérations des véhicules.

Cependant, la réalisation de quelques plantations, sur I'espace inconstructible de 35
metres, limitera la propagation des ondes sonores.

Autrement, le secteur n’est pas soumis & d'autres types de nuisances (olfactives,
visuelies,...).

2- La prise en compte de la sécurité :

L'ensemble des voies desservant le secteur de la Fosse aux Loups déboucheront sur un
rond —point existant, qui a préalablement été aménagé a cet effet.
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La réduction de la marge de recul n'engendrera donc aucun probléme de circulation
routiére. Celle-ci marquera d'autant mieux I'entrée d'agglomération et favorisera ainsi le
ralentissement des véhicules.

3- La prise en compte de la qualité architecturale :

Dans le cadre de I'étude Loi Barnier réalisée lors de Ia révision du P.L.U. de Saint Hilgire-
du-Harcouét sur le secteur de la Fosse aux Loups, des prescriptions architecturales et
d’implantations des constructions avaient été définies.

De plus, dans le cadre du projet de modification du P.LU., il est proposé de compléter
ces prescripfions architecturales, notamment en précisant les régles du P.L.U. traitant de
Paspect extérieur des constructions (menuiseries, éléments de superstructures, les
enseignes lumineuses, les toitures, la couleur des matériaux des facades...).

4- lag

prise en compte de la g anisme :
7\7‘* L. i
e

L’'aménagement de la bande
inconstructible de 35 métres,
comptée & partir de I'axe de
la voie en espace paysager,
B2 7o) ainsi que le maintien du
TIT ] FEEr patrimoine  naturel  existant

’ participera a I'image
qudlitative de la zone
d'activités, souhaitée par la
ville.

La prise en compte dans le
schéma d'aménagement des
zones G urbaniser & court et
long terme assurera  une
homogénéité du traitement de
I'enfrée d'agglomération.

5- La prise en compte de la qualité du paysage :

Le secteur étant & vocation d'accueil d'activités économiques, la réduction de la
marge de recul n'affectera pas la qualité de la perspective paysagére :
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- dans le sens le Teilleul < Saint Hilaire-du-Harcouét, la limite de zone constructible sera
siftuée en refrait par rapport & I'alignement des constructions existantes dans le village de
la Goberie. Le traitement en espace vert de I'espace inconstructible assurera une
«respiration » de qualité. Le fraitement de cet espace devra favoriser la valorisation d’un
cone visuel sur I'agglomération de Saint Hilaire-du-Harcouét.

-en sortie d'agglomération, la réalisation de plantations au sein de la zone
inconstructible assurera la valorisation de ce secteur « pauvre y d’un point de vue
paysager.

De plus, I'article 13 du réglement écrit du P.L.U., définissant les obligations Imposées aux
consfructeurs en matiére de réalisation d’espaces libres et de plantations a fait I'objet
d'un complément visant & préserver les plantations existantes et & cadrer les plantations
aréaliser.
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4- Procédure

Cette procédure de modification :

>

P
P

ne remet pas en cause I'économie générale du plan local d'urbanisme de Ia
commune de Saint Hilaire-du-Harcouét,

ne comporte pas de graves risques de nuisances,

n'a pas pour effet de réduire un espace boisé classé ou une protection édictée
en raison de la valeur agricole des terres, des risques de nuisance, de la qualité
des sites et des paysages ou des milieux naturels.

Elle est menée selon les dispositions des arficles L.123-13, R.123-24 et R.123-25 du Code de
I"Urbanisme.

Le présent dossier comprend :

La notice de présentation (annexe au rapport de présentafion du P.L.U.)
Le tableau de I'évolution des superficies des zones,

Les orientations d'aménagement des secteurs de la « Fosse aux Loups - du Clos
de la Haye » et du lieu-dit « Le Manoir-Le Domaine ».

Un extrait du réglement du P.L.U. initial, zone UA, UB, UE, TAUX.
Un extrait du réglement du P.L.U. modifié, zone UA, UB, UE, 1Aux.
Le tableau des emplacements réservés.

Le complément & I'étude menée en application du L.111-1-4 du code de
I'urbanisme.

Le plan de zonage du P.L.U. inifial.

Le plan de zonage du P.L.U. modifié.
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5-Evolution des superficies des zones du plan local d’'urbanisme

TABLEAU DES SURFACES DU PLAN LOCAL D'URBANISME INITIAL

¥ 127,00 168,92 41,92
uc 39,50 0,00 -30,50
UE 0,60 47,69 47 69
uxX | 35,00 51,74 16,74
uy | 0,00 6,37 6,37
Hz 0,00 2,39 2,39
INA 31,00
1AUR 7,81 6,81
2 AU oo0 | 28,27 28,27
2MA 57,00
2h0hR | 1891 | 38,09
1A 0,00 10,61 10,61
2 AUx 000 | 18,32
1 AUxp 0,00 | 19,49 19,49
2 Alxp 0,30 14,33 | 14,33
Nh 0,00 41,75 41,75
NP 288,54 48,54
ND 991,06
NC 430,000
A 920,74 209,26
o M B v R
Boises - | . 08 | 0,00
Classés | i g g
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TABLEAU DES SURFACES DU PLAN LOCAL D'URBANISME MODIFIE

NOM DE LA ZONE SURFACE PLAN LOCAL SURFACE PLAN LOCAL
D'URBANISME INITIAL D'URBANISME MODIFIE

UA 54,12 54,12
UB 168,92 169,75

UE 47,69 47,69

uXx 51,74 52,32

uy 6,37 6,37

1y 2,39 2,39

TAUh 37,81 34,18

2AU 28,27 28,27

2AUh 18,21 18,91

TAUX 10,61 10,61

2AUx 19,32 19,32

TAUxp 19,49 21,71

2AUxp 14,33 14,33

Nh 41,75 41,75
NP 269,54 269,54
A 220,74 220,74

Espaces Boisés Classés 0 0
Total commune 1012.00 1012.00
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