Déclaration de projet
COMMUNE D'AGNEAUX

COMPTE RENDU DE REUNION N° 7
Le 9 septembre 2021 a 9h00, mairie d’Agneaux

Intervenants Coordonnées Prés. | Diff.
MAITRE D'OUVRAGE
Procédure de déclaration de projet : Téléphone : 02 14 29 00 30 X X

Saint L6 Agglo

70 Rue du Neufbourg
50 000 SAINT-LO
Aménagement du cimetiére : Téléphone : 02 33 77 33 50 X X
Mairie d’Agneaux

Parc de la Paliére — BP1
50180 AGNEAUX
Aménagement du lotissement d’habitation : Téléphone : 02 33 75 53 05 X X
Logimanche

5 rue Emile Enault
50000 SAINT-LO

MAITRE D'GEUVRE

Cabinet d’'urbanisme URBA Téléphone : 09 83 95 47 67

20 rue des Feuteries - 35300 FOUGERES 06 63 14 95 06

Mme Delphine HARDY-VIEUXBLED (urbaniste OPQU) delphine@urba.pro X X
Gwenaélle DENIAU- Paysagiste Concepteur Téléphone : 06 74 86 40 13 X
77 rue du Général Huard - 50800 VILLEDIEU-LES-POELES gwenaelle.deniau@gmail.com

Sol Exploreur Téléphone : 02 33 70 75 49

ZA porte de la Baie - Route de Carolles -50530 SARTILLY contact@sol-exploreur.fr

Cyril LAHAYE

SARL Expertise Ecologique de I'Environnement Téléphone : 02.33.48.12.58

2, pl. Patton- 50300 AVRANCHES X
Xavier OZOUF contact@execo-env.fr

AUTRES PARTICIPANTS

Présents : Voir la feuille d'émargement X X
AUTRES AVIS TRANSMIS

Voir les courriers et mails joints

REDACTEUR : DV

Objet : Proces-verbal de I'examen conjoint de la déclaration de projet emportant
mise en compatibilité du PLU d’Agneaux.

Présentation / Observations

Monsieur le Maire propose un tour de table puis rappelle le contexte et les raisons de la mise en ceuvre des
projets de lotissement et de création d'un nouveau cimetiere.

Il précise que:

- les PPA ont été associées a la réflexion relative a la construction du projet depuis son origine, que conformément
a leurs attentes, des adaptations ont été apportées notamment concernant la part de logements a vocation sociale
produite et I'augmentation des densités attendues.
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- La préfecture a adressé des relances a la mairie, rappelant les obligations de la commune d'’Agneaux de respecter
une part de 20% de logements sociaux a I'échelle communale, sans quoi elle sera soumise a une amende annuelle
de 13 000€.

Il rappelle l'intérét général de la mise en ceuvre de ce projet urbain d'ensemble :

- L'obligation communale de répondre aux besoins concernant les inhumations, nécessitant la création d'un
nouveau cimetiere,

- Un projet social bien intégré a la commune : le projet de développement de I'offre de logements sociaux,
se situe a proximité des équipements, services et commerces communaux et des transports en communs,
sur un territoire ou |'offre d'emplois est importante et ou les salariés ne trouvent pas a se loger ;

- La réponse a un probléme de sécurité des usagers sur I'Avenue Sainte Marie, grace a la création d'une
nouvelle aire de stationnement qui évitera le stationnement anarchique des véhicules,

- Le développement du réseau de liaisons douces et d’'une voie routiére secondaire inter-quartier,

- L'une des dernieres opportunités foncieres communales permettant de répondre aux obligations de la loi
SRU.

Monsieur le Vice-Président de St L6 Agglo poursuit l'introduction : il insiste sur la nécessité de répondre a
I'objectif de mixité sociale sur la commune d'Agneaux.

Monsieur le Président de St L6 Agglo complete : ce projet d'intérét général devrait étre finalisé de longue date.
Ce projet global d'aménagement s'inscrit et répond aux projets mis en ceuvre a I'échelle de St L6 Agglo :

- Au PADD du PLUi de St L6 Agglo, qui a fait I'objet d'un débat en décembre 2019,

- Au SCoT du Pays St Lois approuvé en 2013 et maintenu en vigueur en 2019 ;

- Au PLH approuvé en mars 2021.
Il insiste sur :
- le besoin de répartir I'offre de logements sur I'agglomération, en particulier I'offre sociale.
- le role de «locomotive » qui incombe a la commune d'Agneaux, en tant que commune du pole majeur
bénéficiant d'une zone de chalandise, taux d’emplois et d'un niveau de services conséquents.

Monsieur le Président et Monsieur le Vice-Président insistent sur l'incohérence des injonctions de I'Etat qui
conduisent a empécher l'ouverture a l'urbanisation de la zone du Chateau d’Agneaux pour la production de
logements a vocation sociale et qui parallelement sanctionnent les communes déficitaires en logements sociaux.
Malgré la cohérence du projet d’Agneaux avec le projet d'aménagement intercommunal traduit dans le PLUi, et en
dépit de l'intégration du projet d'Agneaux dans l|'‘échéancier de réalisation des objectifs de logements du
programme local de I'habitat, ils constatent que la position des services de I'Etat se limite a I'analyse de la
consommation d’espace.

Pourtant, le dossier soumis a I'examen conjoint démontre I'existence d'un faible taux de vacance sur la commune,
ainsi que I'absence de terrain propice a la réalisation d'une opération de logements sociaux en « dents creuses », a
proximité des transports en commun et des services. Dans l'attente de la validation du PLUi, ce sont bien les
documents reéglementaires communaux qui sont appliqués. En I'occurrence, le site est inscrit en zone a urbaniser du
PLU, en continuité de I'enveloppe urbaine existante.

La parole est donnée au bureau d’études et aux techniciens de Saint-L6 Agglo :
Le projet est présenté.

Intervention de Logimanche :

L'analyse du marché immobilier a conduit Logimanche a s'intéresser au terrain concerné, d'autant que le prix du
foncier obtenu grace a l'intervention de la mairie, est intéressant. L'esquisse d'aménagement de I'opération de
logements a fait I'objet d'un travail fin sur le découpage parcellaire visant la mixité sociale a I'échelle du projet.
L'opération sera réalisée en 2 phases. Un cahier des charges tres volontaire sera rédigé afin de s'assurer de la bonne
tenue du quartier au cours du temps.

M. Herbin rappelle que la production de logements sociaux reléve d'une mission de service public.

Intervention de Manche Habitat : des arguments concernant la mise en ceuvre du projet de logements sont
avancés:
- 64% des logements seront des logements sociaux au sein de l'opération projetée,
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- Sur les années 2018 et 2019, Manche habitat n'a pas eu la possibilité de produire de logements, ces
derniers devant répondre a un critere de proximité des équipements, services et offre de transports en
commun, ce qui est le cas dans le cadre de la présente opération.

- Surl'année 2021 (janvier a septembre), 726 demandes de logements sur Agneaux ont été enregistrées alors
que 20 a 30 logements seulement se liberent chaque année.

- Aucun logement vacant sur Agneaux et seulement 36 logements sont vacants depuis plus de 3 mois a
Saint-LO, sur un parc de 4000 logements. Le parc de logements de Manche Habitat fonctionne donc a flux
tendu.

- 38% du parc de logements de Saint L6 est constitué de logements sociaux, un rééquilibrage de la
répartition est nécessaire a |'échelle de l'aire urbaine de St LS. Agneaux présente un indice de concentration
d'emplois de 176, induisant un besoin de production de logements pour limiter les flux de déplacements
quotidiens.

- Monsieur Hue insiste sur la qualité des nouveaux logements produits : matériau biosourcé et constructions
sans consommation énergétique.

- Monsieur Hue souligne que le Comité régional de I'habitat et de I'hébergement a donné un avis positif sur
le projet d’Agneaux pour une programmation de logements en 2021, que l'organisme ne sera pas en
mesure de tenir.

Intervention du SDIS : Avis favorable avec la réserve suivante : il sera nécessaire de prévoir un renforcement en
matiére de sécurité incendie, soit :
- deux poteaux incendies (débit 60m3/h) a 200m maximum des parcelles les plus défavorisées ;
- laccessibilité des engins incendie, selon les besoins en eau et I'accés des secours conformément au RDDECI
du SDIS50.

Intervention de la Chambre d’Agriculture :

Le projet n'a pas d'impact sur l'activité agricole, étant donné I'absence de reprise de la parcelle par une exploitation
agricole. L'argumentaire mérite de mettre en avant le dynamisme général du pole majeur et l'intérét général de
I'opération de logements sociaux.

Avis favorable pour les deux projets : lotissement et cimetiére, sous réserve d'un engagement écrit indiquant que
d'autres zones de la commune vont se soustraire a |'urbanisation. L'argumentaire de l'intérét général de la
production de logements sociaux a produire sur la commune d'Agneaux est a élargir au contexte du dynamisme
général du pole urbain de St LO.

Intervention du Conseil Départemental :
Avis favorable sans réserve.

Intervention du SCoT du Pays Saint Lois :

Avis favorable sans réserve. Monsieur Leplatois qui souligne la qualité de la réflexion menée par la commune et les
opérateurs, compatible avec les orientations du SCoT du Pays Saint-Lois. Il insiste sur I'exemplarité de ce dossier en
matiere d'intégration sociale, paysagéere et urbaine, en comparaison d'autres projets de lotissements soumis a
I'examen du comité SCOT.

Intervention de la DDTM :

Mme De Azevedo demande des précisions quant au nombre de places de stationnement prévues dans I'opération.
Les réponses suivantes sont apportées :

- 54 places mutualisées et enherbées le long du cimetiére et face aux équipements ;

- du stationnement intégré dans le lotissement : 2 places par logement

Mr Hue indique que l'artificialisation sera limitée au sein de I'opération de logements sociaux.

Mme De Azevedo émet les remarques suivantes :
- La nécessité de compléter les informations figurant au dossier concernant les zones classées 1AU au PLU :
pourquoi ne pas avoir privilégié les secteurs en zone 1AU ?
Sur ce point, il est rappelé que la zone 2AU est le seul secteur urbain desservi par les transports en
commun et situé a proximité des équipements de la commune. Par ailleurs, Monsieur le Maire précise que
I'ensemble des élus de la commission urbanisme est allé a la rencontre des propriétaires de terrains
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potentiellement constructibles dans le cadre du futur PLUL afin de consolider I'analyse des capacités de
densification de I'enveloppe urbaine.

Il est ressorti de cette démarche que sur les 2,9 ha identifiés par le décompte brute des capacités de
densification :

«- Des parcelles AR 184 et 188, identifiée en zone 1AU au plan de zonage actuellement applicable,
(lieu-dit du Rocreuil) : 21 8732 m? PA accordé — PC en cours ;

- De la parcelle AC 82 — zone U au PLU . rues Guiflaume Michel et de la Banque : 4672 m? - PA en
cours ;

- De la parcelle AD 703 — zone U du PLU : rue de la Cavée (terrain Manche Libre) . 19 789 m? .
problématiques diverses (accés (voie privée bois d'amont), zone NP sur la parcelle, maison de caractére
existante, pas la maitrise du foncier)

- De la parcelle AI 70 — zone TAU du PLU = pré des vallons : 7185 m? : on regoit TECAM cette
semaine pour un projet de 15 lots — terrain privé acheté / pas la maitrise du foncier.

Au total 53 459 m? »

- La justification de la consommation d’espaces « naturels » : la zone 2AU du Chateau d'Agneaux est

considérée espace naturel par I'Etat, le PLU d’Agneaux ayant plus de 9 ans, et une explication sur I'ajout
d’'une parcelle classée en zone naturelle au PLU applicable. Elle souligne I'incompatibilité du projet avec les
PADD du PLU d'Agneaux et du PLUi de St LO Agglo qui ont pour objectif la préservation des zones
naturelles.
Monsieur le Président répond et insiste sur la prise en compte des orientations du PADD du PLUi a
appréhender a I'échelle des 61 communes, le zonage historique ne pouvant suffire a s'opposer au projet. Il
indique également que dans le PLUi, les surfaces et les zones naturelles seront plus nombreuses qu'a
I'heure actuelle.

En conclusion, Mme De Azevedo conseille de ne retenir que le projet de cimetiere dans le dossier de déclaration de
projet.

Monsieur le Président et Monsieur le vice-président de Saint-L6 Agglo invitent les personnes publiques
associées a une prise en compte plus globale du projet d'aménagement de la commune et des besoins du
territoire. L'objectif de sobriété fonciere partagé par Saint-L6 Agglo ne doit pas conduite a la zéro artificialisation en
2021. Ce projet répond a l'objectif de lutte contre le mitage et I'étalement urbain.
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Feuille d’émargement :

La non-réception d’observation(s) écrite(s) au sujet du présent procés-verbal dans un délai de huit jours
calendaires, sera considérée comme acceptation pleine et entiéere par tous ses destinataires.
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