
+ 

 

 

  

DÉPARTEMENT de la MANCHE 
SAINT-LÔ AGGLO 

Commune d’AGNEAUX 

Plan Local d’Urbanisme  

Déclaration de projet n°1 
du Plan Local d’Urbanisme d’Agneaux 

 
Vu pour être annexé à la délibération communautaire 
n°…………………………………………….. 
en date du…………………………………………………. 
Approuvant la déclaration de projet emportant mise en 
compatibilité du PLU de la commune d’Agneaux. 
 
Le Président, 
 

 
 
 

 
 

 

    

Déclaration de projet n°1 

►P.L.U. approuvé le 8 décembre 2005 
►Modification du PLU n°1 approuvée le 24/05/2007 
►Modification du PLU n°2 approuvée le 18/02/2008 
►Révision simplifiée n°1 du PLU approuvée le 12/09/2012 
►Modification du PLU n°3 approuvée le 27/09/2012 
►Modification du PLU n°4 approuvée le 06/03/2014 
►Modification du PLU n°5 approuvée le 30/01/2014 
►Modification du PLU n°6 approuvée le 15/10/2018 



COMMUNE D’AGNEAUX                              DECLARATION DE PROJET N°1 DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

1 

Les coordonnées du maître d’ouvrage : 
Saint Lô Agglo 
Monsieur Fabrice Lemazurier, Président 
70, rue du Neufbourg 
50000 SAINT-LO 
Tél : 02 14 29 00 32  
E-mail : aurelie.enguehard@saint-lo-agglo.fr 
 

Objet de l’étude : 
Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du plan local d’urbanisme de la commune 
d’Agneaux. 
 

Bordereau des pièces 
 

1- Notice composée de : 
 

1. La déclaration de projet  
2. La mise en compatibilité du PLU 
3. Les pièces modifiées 
4. Les annexes 

 
2 - Règlement écrit modifié 
 
3 - Règlement graphique modifié 
 
4 - Orientation d’aménagement et de programmation du secteur du château 
 
5 - Examen conjoint des PPA : 
 
Les pièces constitutives du présent document sont : 

- Le procès-verbal attestant de la tenue de l’examen conjoint, 
- Les avis transmis par voie postale ou numérique, 
- Avis de la CDPENAF, 
- Avis de l’Autorité environnementale 

 
6 - Enquête publique : 
 

- Le rapport du commissaire enquêteur 
- Avis et conclusions motivées du commissaire enquêteur 
- Mémoire en réponse au procès-verbal  
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Les coordonnées du maître d’ouvrage : 
Saint Lô Agglo 
Monsieur Fabrice Lemazurier, Président 
101 rue Alexis de Tocqueville - CS 43708 – 50008 SAINT-LO CEDEX 
Tél : 02 14 16 30 55 
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Objet de l’étude: 
Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du plan local d’urbanisme de la commune 
d’Agneaux. 
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RESUME NON TECHNIQUE 

 
Conformément à l’article R.123-8 du code de l’environnement,  et en l’absence d’évaluation environnementale, 
le résumé non technique, destiné à un large public, présente en quelques pages le contenu de la procédure et 
les principales raisons pour lesquelles, notamment du point de vue de  l’environnement, le projet, plan ou 
programme soumis à enquête a été retenu. 

 

Première partie : La déclaration de projet 

 
La commune d’Agneaux se situe au centre du département de la Manche dans l’aire urbaine de Saint Lô, chef-
lieu du département.  

Avec près de 4 200 habitants et 2 700 emplois, elle représente un pôle de vie et d’activités important à 
l’échelle du pays saint-lois, d’où son identification comme commune du « pôle majeur » du territoire dans le 
schéma de cohérence territoriale. 
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Les liens avec la ville-centre de Saint-Lô sont nombreux et anciens. Le développement des deux communes 
est intimement lié : Axe historique Saint-Lô-Coutances, développement de l’habitat pavillonnaire et des zones 
d’activités commerciales, etc. 

La commune fait partie des membres historiques de l’intercommunalité et aujourd’hui à la communauté 
d’agglomération de Saint-Lô Agglo, dans son périmètre de 61 communes. 

 

1- Le contexte règlementaire : 
A – Les documents applicables : 
Le PLU d’Agneaux a été approuvé le 
8/12/2005. 

 

Par délibération en date du 27 octobre 
2016, le Conseil municipal a décidé, à 
l’unanimité, de prescrire une 
procédure de déclaration de projet 
emportant mise en compatibilité du 
PLU, pour l’aménagement d’un 
cimetière et d’une zone résidentielle.  
Le conseil communautaire a approuvé, 
à l’unanimité, le 19 juin 2017, la 
poursuite de la procédure pour 
répondre aux objectifs suivants : 

 Renforcer l’attractivité 
résidentielle du pôle majeur 
de l’agglomération; 

 Créer un nouveau quartier de 
ville 

 Développer l’offre de 
logements social 

 Repenser le cimetière comme 
nouvel espace de vie 

 Organiser et mutualiser le 
stationnement 

 
 
 
Le projet et ses objectifs sont compatibles avec : 

 Le PADD du PLU (développement résidentiel et des liaisons inter quartier) 
 Les OAP du PLU (développement des équipement, accueil de logements et développement des 

liaisons dédiées aux véhicules et aux mobilités douces) 
 Le SCoT du Pays Saint Lois : la réduction de la consommation d’espace et une densité moyenne de 20 

à 25 log./ha; le développement de l’offre de services; les objectifs en matière de mobilité et de 
déplacements… 

 Le P.L.H. de Saint Lô Agglo : objectifs pour Agneaux sur la période 2020-2025=> 176 log. Dont 70 en 
renouvellement urbain et 47 log. Locatifs sociaux 
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B – Le choix du recours à la procédure de déclaration de projet : 
Sans remettre en cause l’économie générale du projet d’aménagement et de développement durables du 
PLU adopté en 2005, le projet d’aménagement des abords du château d’Agneaux prévoit l’ouverture à 
l’urbanisation : 

 de la parcelle AA 24, actuellement située en zone N, naturelle  
 des parcelles AA 23, actuellement situés en zone 2AU, à urbaniser à long terme. 

La mise en œuvre du projet d’Agneaux correspond au champs d’application d’une révision générale de PLU.  
Cette ‘révision générale’ est en cours à travers le PLUi de Saint Lô Agglo (approbation prévue en 2022). Il s’agit 
de ne pas bloquer l’avancement de ce projet d’aménagement global engagé en 2016 et intégré aux 
orientations du PLUi. 
L'article L. 300-6 du code de l'urbanisme prévoit que, lorsque la réalisation d'un projet public ou privé de 
travaux présentant un caractère d'intérêt général nécessite la mise en compatibilité d'un PLU, celui-ci peut 
faire l'objet d'une déclaration de projet, sous réserve d'établir de manière précise et circonstanciée l'intérêt 
général qui s'attache à la réalisation de la construction ou de l'opération constituant l'objet de la déclaration 
de projet, au regard notamment des objectifs économiques, sociaux et urbanistiques poursuivis par la 
collectivité publique intéressée. 
 
C- L’intérêt général de la mise en œuvre de ce projet : 
- Prévoir la réalisation d’un nouveau cimetière, le site actuel ayant atteint sa capacité maximale et ne pouvant 
faire l’objet d’une extension ; 
- Assurer un développement résidentiel maîtrisé dans la continuité des équipements publics et du bâti 
existant, 
- Répondre aux besoins en matière de logements sociaux, sous peine de pénalités financières (le service 
Habitat Construction Ville de la DDTM laisse apparaitre un déficit de 54 logements sociaux pour la commune 
d’Agneaux pour atteindre le seuil des 20%). 
 
La collectivité souhaite ainsi développer un nouveau quartier intégrant un nouveau cimetière, une aire de 
stationnement mutualisée avec le complexe sportif avoisinant et un secteur d’habitat reliant deux zones 
d’habitat existantes, à proximité des équipements et services. Dans un souci de développement durable, ce 
projet entend favoriser les liaisons douces inter-quartiers. 
 
Le projet d’aménagement et de développement durables avait déjà défini un secteur de développement 
résidentiel au sud du château d’Agneaux et une liaison reliant les quartiers est et ouest de la commune. Il 
prévoyait également, pour la réalisation du cimetière paysager, un autre emplacement que celui retenu. 
L’opération projetée impacte des terrains situés en zone 2AU et N du plan local d’urbanisme. Une mise en 
compatibilité du document d’urbanisme s’avère donc nécessaire. 
Suite au transfert de la compétence « évolution des documents d’urbanisme », le conseil communautaire de 
Saint-Lô Agglo a approuvé, à l’unanimité, le 19 juin 2017, la poursuite de la procédure. 
 
 

2- Le contexte environnemental du projet : 
 
A- Le patrimoine naturel protégé : 
Au-delà des prescriptions et diverses recommandations des documents supra-communaux, la commune 
d’Agneaux est traversée par la vallée de la Vire, non protégée aux abords du projet. Le secteur bénéficie d’une 
trame bocagère assez dense et de chemins dont la continuité sera préservée dans le cadre de la mise en 
œuvre du projet. 
 
B- Le patrimoine bâti :  
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Le site du projet est compris en périmètre protégé au titre des Monuments Historiques. Pour préserver 
l’identité locale dans le cadre de la mise en œuvre de l’opération d’aménagement, il est défini des 
prescriptions relatives au : 

 Respect de la typologie des constructions traditionnelles (identité du territoire) 
 Respect de la topographie 
 A l’intégration des principes des nouveaux modes constructifs (photovoltaïque, solaire, biomatériaux, 

intégration paysagère des constructions, constructions bioclimatiques, liaisons piétonnes, emprise 
modérée des voies,…) 

 
 
C-Le patrimoine paysager : 
L’analyse paysagère effectuée a permis d’identifier les enjeux suivants :  

- La densification des lisières urbaines est encadrer pour éviter les juxtapositions brutales entre zone 
bâtie et espace tampon : gradation de la densité du bâti, maintien de coupures vertes et de zones 
non aedificandi sur les terrains riverains des espaces tampons, qualité des plantations. 

- Le maillage bocager est préservé 
- La ressource en eau est gérée à l’échelle des projets urbains 
- La définition du projet vise à préserver les abords du Château d’Agneau et la vallée de la Vire 

 
D- L’environnement bâti : 
Le secteur est bordé en limite Sud et Est par des opérations de lotissements assez récentes, datant des années 
1970 à 2000. Les densités de constructions observées correspondent aux densités attendues conformément 
au Programme Local de l’Habitat en vigueur sur Saint Lô Agglo, soit 20 à 25 logements par hectares.  
 
D- Le contexte socio-démographique : 
La commune connait un vieillissement et un manque de renouvellement de sa population, attachés au 
manque d’offre de logements, en particulier de logements locatifs et de logements locatifs à loyers modérés. 
Agneaux a donc besoin, au-delà des obligations règlementaires qui s’imposent à elle en matière de production 
de logements sociaux (application de la loi SRU), de proposer de nouveaux logements sur son territoire.  
 
Parallèlement, le cimetière d’Agneaux est arrivé à saturation. Le besoin d’espace dédié aux inhumations a été 
anticipé par la commune depuis plusieurs années. La commune d’Agneaux a étudié plusieurs secteurs avant 
d’aboutir au choix d’implanter ce nouveau cimetière en continuité du pôle d’équipements de la ville. La 
commune est susceptible de devoir répondre au besoin annuel de 30 demandes de concessions. 

S’ajoutent aux problématiques locales les critères suivants que la commune souhaite respecter  
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 Que le site soit facilement accessible, notamment par les transports en commun, 
 Que le site reste situé à proximité du cœur de ville (Eglise), 
 Que le site soit propice au recueillement, 
 Que le cimetière soit un équipement qui soit un lieu de vie,  
 Et conserver une respiration utile sur ce site d’exception qu’est le secteur du château d’Agneaux 

implantés sur le coteau de la Vire, au sein d’un quartier d’habitation. 
Il parait important de souligner la difficulté pour la commune d’Agneaux de trouver un espace approprié au 
regard de la situation de la commune : 

- de son caractère industriel et commercial, 
- de la sensibilité du site naturel marqué par vallée de la Vire, 
- de la densité de constructions existantes. 

Pour donner suite à ces approches, le site du Château d’Agneaux a été retenu. 
 
 

3- Le projet d’aménagement envisagé 
 
Le schéma d’aménagement : 

 

Surface dédiée 
aux logements 

Part minimale de 
logements à prix 

maitrisé 

Nombre de 
logements 

minimum total 
Densité minimale Surface cimetière 

et équipements 

3,25 ha env. 20% 65 20 log./ha 1,66ha env. 
 
 

4- L’évaluation environnementale du projet : 
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La MRAe1 dans sa décision n°2021-4102 a indiqué que « La mise en compatibilité du plan local d’urbanisme 
de la commune d’Agneaux (50), dans le cadre de la déclaration de projet relative à l’aménagement du quartier 
de la Palière, à la création d’un cimetière paysager et d’une aire de stationnement mutualisée n’est pas 
soumise à évaluation environnementale. » 
Toutefois une approche sur les incidences prévisibles de la mise en œuvre du projet a été effectuée. 
 
1- Incidences prévisibles sur l’environnement 
Sur les espaces agricoles : le projet d’aménagement concerne un secteur classé en zone 2AU. L’exploitant des 
terres est informé de longue date de l’évolution à venir de cet espace où seul était effectué une fauche 
annuelle. Cette zone est enclavée dans un tissu bâti dense et bordé au Nord par la Vallée de la Vire, il ne 
présente donc pas d’intérêt pour l’activité économique agricole.  
 
Sur les espaces naturels protégés : Sans objet. 
 
Sur les espaces naturels non protégé : une parcelle située en limite Nord-Ouest était classée en zone 
naturelle. Au regard du contexte topographique et de la trame bocagère existante, il a paru opportun de 
joindre cette parcelle en lanière au projet d’aménagement d’ensemble. Cette parcelle présente une surface 
de 6300m² environ. Pour la parcelle Est, concernée par le projet d’implantation du nouveau cimetière, il est 
envisagé la mise en œuvre d’un cimetière paysager, à l’image du cimetière de Caen, qui aura peu d’impact 
sur les déplacements de la faune et sur la flore. 
 
Le paysage : les enjeux en la matière sont attachés au co-visibilité perceptible depuis le coteau Nord de la 
Vallée de la Vire. En raison de la végétation dense sur le coteau d’Agneaux et sur le coteau situé en face (le 
Mézeray), les vues sur les parcelles objet de l’étude sont très partielles. Elles sont en grande partie masquées 
par les arbres. 

 
 
2- Incidences prévisibles sur la santé humaine : 

Le cadre de vie : Le projet d’aménagement permettra à de nouveaux habitants de bénéficier d’un cadre de 
vie de qualité. Pour les riverains du projet, la préservation de la trame bocagère et l’enrichissement des 
liaisons douces entre le pôle d’équipements et les quartiers d’habitation sera un gain en matière de sécurité 
de l’ensemble des usagers. Le cimetière sera doté d’une aire de stationnement qui a pour but de répondre 
aux besoins de stationnement récurant lors de rencontres sportives notamment. Cet aménagement 
permettra ainsi de stopper le stationnement anarchique des véhicules sur les trottoirs.  

 
 

1 Mission Régional de l’Autorité Environnementale 
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Le développement économique : la commune d’Agneaux est un pôle d’emplois important à l’échelle de 
l’agglomération Saint Loise, avec ces zones d’activités commerciales et industrielles. La proposition d’une 
nouvelle offre de logements aidés permettra à la commune : 

- De répondre en partie à la demande en logements à loyers, 
- De proposer un parcours résidentielle plus complet, 
- De s’assurer un renouvellement de sa population et le bon fonctionnement de ces équipements et 

services. 

La qualité du projet d’aménagement à venir : le schéma d’aménagement propose des prescriptions en 
matière de qualité des formes urbaines, de gestion des eaux pluviales sur site, de continuité des liaisons inter 
quartiers et d’intégration paysagère. 

 
 
Deuxième partie : La mise en compatibilité du PLU 
 

La mise en œuvre du projet nécessite d’apporter des adaptations aux pièces constitutives du PLU suivantes : 

- Au projet d’aménagement et de développement durable 
- Aux orientations d’aménagements où le schéma d’aménagement présenté ci-avant ainsi que des 

prescriptions visant la préservation de la trame bocagère, l’organisation des déplacements, la 
limitation de l’impact environnemental de la mise en œuvre du projet. 

- Au plan de zonage dont voici un extrait avant/après procédure : 

Extrait du plan de zonage initial 

 
Extrait du plan de zonage modifié 
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Voici l’évolution des surfaces avant/après procédure : 

 
 

  

Type de 
zone

Détails
Surfaces 
(en ha)

Type de 
zone

Détails
Surfaces 
(en ha)

U U, Ud, UZ 253,58 U U, Ud, UZ 253,58 0,00
1AU 1AU, 1AUh, 1AUz 56,36 1AU 1AU, 1AUh, 1AUz, 1AUp 59,61 3,25
2AU 2AU, 2AUz 25,64 2AU 2AU, 2AUz 22,89 -2,75
N N, Nc, NP 218,29 N N, Nc, NP 217,79 -0,50
A A 102,88 A A 102,88 0,00
Total 656,75 656,75 0,00

PLU- Avant mise en compatibilité PLU - Après mise en compatibilité
Variation 

PLU-PLU DP



COMMUNE D’AGNEAUX                              DECLARATION DE PROJET N°1 DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1- DECLARATION DE PROJET 
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1- Introduction  
 

1.1- Le territoire et l’implantation du projet 

La commune d’Agneaux se situe au centre du département de la Manche dans l’aire urbaine de Saint Lô, 
chef-lieu du département. Avec près de 4 200 habitants et 2 700 emplois, elle représente un pôle de vie 
et d’activités important à l’échelle du pays saint-lois, d’où son identification comme commune du « pôle 
majeur » du territoire dans le schéma de cohérence territoriale. 

Les liens avec la ville-centre de Saint-Lô sont nombreux et anciens. Le développement des deux communes 
est intimement lié (axe historique Saint-Lô-Coutances, développement de l’habitat pavillonnaire et des 
zones d’activités commerciales, etc.). 

La commune fait partie des membres historiques de l’intercommunalité. Elle a rejoint le district urbain dès 
sa création en 1963 et a intégré les différentes structures intercommunales qui ont abouti à la 
communauté d’agglomération de Saint-Lô Agglo, dans son périmètre de 61 communes. 

 

1.2 - Evolution du PLU d’Agneaux  
 

La commune est dotée d’un plan local d’urbanisme depuis le 8 décembre 2005. Depuis, ce document a 
fait l’objet de six modifications : 

 Modification n°1 approuvée en date du 24 mai 2007,  
 Modification n°2 approuvée en date du 18 février 2008,  
 Modification n°3 approuvée en date du 17 juin 2011 ; 
 Modification n°4 approuvée en date du 27 septembre 2012 ; 
 Modification n°5 approuvée en date du 30 janvier 2014 
 Modification n°6, approuvée le 15/10/2018 (modification simplifiée) ; 
 Et d’une révision simplifiée approuvée en date du 12 septembre 2012. 

 
Ces procédures ont eu pour objets des adaptations du règlement littéral, des adaptations du plan de 
zonage pour permettre la réalisation de projets d’aménagement à vocation de développement 
économique et de production de logements, ainsi que l’adaptation « d’orientations programmées 
d’aménagement ». 

 

1.3- Les enjeux de la mise en compatibilité du PLU 
 

Par délibération en date du 27 octobre 2016, le conseil municipal a décidé, à l’unanimité, de prescrire une 
procédure de déclaration de projet emportant mise en compatibilité de son PLU, pour répondre aux 
problématiques d’aménagement identifiées sur son territoire, à savoir : 

- Prévoir la réalisation d’un nouveau cimetière, le site actuel ayant atteint sa capacité maximale et ne 
pouvant faire l’objet d’une extension ; 
- Assurer un développement résidentiel maîtrisé dans la continuité des équipements publics et du bâti 
existant, 
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- Répondre aux besoins en matière de logements sociaux, sous peine de pénalités financières (le service 
Habitat Construction Ville de la DDTM laisse apparaitre un déficit de 54 logements sociaux pour la 
commune d’Agneaux pour atteindre le seuil des 20%). 
 
La collectivité souhaite ainsi développer un nouveau quartier intégrant un nouveau cimetière, une aire de 
stationnement mutualisée avec le complexe sportif avoisinant et un secteur d’habitat reliant deux zones 
d’habitat existantes, à proximité des équipements et services. Dans un souci de développement durable, 
ce projet entend favoriser les liaisons douces inter-quartiers. 
 
Le projet d’aménagement et de développement durables avait déjà défini un secteur de développement 
résidentiel au sud du château d’Agneaux et une liaison reliant les quartiers est et ouest de la commune. Il 
prévoyait également, pour la réalisation du cimetière paysager, un autre emplacement que celui retenu. 
L’opération projetée impacte des terrains situés en zone 2AU et N du plan local d’urbanisme. Une mise en 
compatibilité du document d’urbanisme s’avère donc nécessaire. 
Suite au transfert de la compétence « évolution des documents d’urbanisme », le conseil communautaire 
de Saint-Lô Agglo a approuvé, à l’unanimité, le 19 juin 2017, la poursuite de la procédure. 
 

Situation de l’opération (Sources : Géoportail et traitement de l’image URBA) : 

 

 

Centre- 

ville 
Pôle 

d’équipements 

Zone 
commerciale 

 

Arrêt TC – réseau Slam bus ligne A  

Projet 

Centralités d’Agneaux 

Liaisons douces inter-quartiers 
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L’aménagement du site est le fruit d’un travail collaboratif entre les services de la commune, de Saint 
Lô Agglo et des services de l’Etat. 

L’association des services de l’État et l’architecte des Bâtiments de France a permis d’amender le 
projet pour tenir compte des remarques formulées : augmentation du nombre de logements sociaux 
à produire en confiant l’aménagement du secteur d’habitat à Logimanche, intégration de dispositions 
règlementaires visant à s’assurer de la préservation de la qualité paysagère et architecturale du site, 
etc. 
Enfin ces projets sont rendus possibles par la finalisation récente de l’achat des parcelles. Les parcelles 
« dents creuses » identifiées sur la commune ne pouvant répondre aux exigences des deux sous-
projets (surfaces insuffisantes et difficilement mobilisables pour de telles opérations). 

 

1.4- Le choix de la procédure 
 

1.4.1 - Permettre l’ouverture à l’urbanisation d’une zone 2AU et N 

Sans remettre en cause l’économie générale du projet d’aménagement et de développement durables du 
PLU adopté en 2005, le projet d’aménagement des abords du château d’Agneaux prévoit l’ouverture à 
l’urbanisation : 

- de la parcelle AA 24, actuellement située en zone N, naturelle  

- de la parcelle AA 23, actuellement située en zone 2AU, à urbaniser à long terme. 

 

L’article L 153-31 du code de l’urbanisme dispose que le plan local d'urbanisme est révisé lorsque 
l'établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide : 

1/ Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ; 

2/ Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière ; 

3/ Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des 
paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de graves risques de nuisance. 

4/ Soit d'ouvrir à l'urbanisation une zone à urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a 
pas été ouverte à l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions foncières significatives de la 
part de la commune ou de l'établissement public de coopération intercommunale compétent, 
directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier. 

5/ Soit de créer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur d'aménagement valant 
création d'une zone d'aménagement concerté. 

 

L'article L. 300-6 du code de l'urbanisme prévoit également que, lorsque la réalisation d'un projet public 
ou privé de travaux présentant un caractère d'intérêt général nécessite la mise en compatibilité d'un PLU, 
celui-ci peut faire l'objet d'une déclaration de projet, sous réserve d'établir de manière précise et 
circonstanciée l'intérêt général qui s'attache à la réalisation de la construction ou de l'opération 
constituant l'objet de la déclaration de projet, au regard notamment des objectifs économiques, sociaux 
et urbanistiques poursuivis par la collectivité publique intéressée. 
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1.4.2- Permettre la réalisation d’une opération d’intérêt général 

La commune d’Agneaux a choisi la mise en œuvre d’une déclaration de projet emportant mise en 
compatibilité de son PLU pour assurer la réalisation de son projet d’aménagement d’ensemble, dont 
l’intérêt général repose sur cinq grands objectifs : 

 

 Renforcer l’attractivité résidentielle du pôle majeur de l’agglomération 

Le pays saint-lois s’est fixé comme objectif de réorienter la croissance démographique du territoire au 
profit des communes structurantes (pôles principaux – dont la commune d’Agneaux – et pôles 
secondaires). Pour y contribuer, la commune d’Agneaux doit réamorcer une dynamique démographique 
marquée par une baisse de la population depuis 1999, en intensifiant la production de logements et en 
proposant une offre foncière adaptée à la demande, proche des équipements et des services et d’une 
desserte de transport en commun. 

 

 Créer un nouveau quartier de ville 

La commune a connu, depuis plusieurs années, un développement urbain sous la forme d’opérations 
d’aménagement d’ensemble (lotissements). Ces diverses opérations se sont succédé au fil du temps, créant 
des zones d’habitations morcelées, conçues de manière isolée. 

L’ouverture à l’urbanisation du secteur du Château pour y accueillir une opération de logements et un 
cimetière paysager permettra par la même occasion de relier les quartiers de la Palière et de Villechien, 
autour d’un pôle d’équipement et d’espaces publics. 

Une liaison inter-quartiers sera ainsi confortée et facilitera le recours aux modes de déplacements doux 
sur l’axe Est-Ouest des quartiers de Villechien à la Palière. 

L’accueil de nouveaux habitants dans ce secteur vise enfin à conforter les pôles de commerces de proximité 
et d’équipements de la place de la Palière, situé à 10 minutes à pied et 5 minutes à vélo. 

 

 Développer l’offre de logement social 

Depuis 2014, la commune d’Agneaux relève de l’article 55 de la loi SRU, elle doit donc disposer de 20% 
de logements locatifs sociaux. Afin de rattraper son retard en matière de production de logements locatifs 
sociaux, la commune entend développer une part significative de logements locatifs sociaux ou en 
accession sociale au sein du programme de l’opération projetée dans le secteur du Château. 

Afin de garantir la prise en compte de l’enjeu de mixité sociale, l’aménagement de l’opération de 
logements a été confiée à la Société Coopérative de Production d’H.L.M. Logimanche. 

 

 Repenser le cimetière comme nouvel espace de vie 

Le cimetière existant arrive à saturation sans extension possible. Afin de répondre à ses obligations 
conformément aux articles L.2223-1 et suivants du Code général des collectivités territoriales, lui imposant 
d’assurer l’inhumation des défunts sur son territoire, la commune d’Agneaux a orienté son choix vers la 
création d’un nouveau cimetière paysager alliant fonction de recueillement, par public, espace vert et de 
biodiversité, permettant de mettre en valeur le paysage boisé des coteaux dans lequel le projet s’incèrera. 
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 Organiser et mutualiser le stationnement 

L’opération vise à répondre au problème de stationnement identifié au niveau du pôle d’équipements 
sportifs lors des manifestations sportives, tout en cherchant une mutualisation des différents usages 
(futurs habitations, équipements sportifs et futur cimetière, loisirs). 

L’organisation du stationnement permettra également de sécuriser l’accès du service d’incendie et de 
secours du château. 

 

 

1.5- Compatibilité du projet avec les documents règlementaires 
applicables 
 

Au PLU actuel, comme détaillé ci-après, le secteur retenu avait pour but de permettre l’accueil de nouveaux 
logements et le développement de la zone de loisirs ou d’activités touristiques. Le projet d’accueil de 
logements répond aux objectifs du PADD du PLU applicable. Quant au cimetière, il entre dans le cadre de 
la notion « d’équipements », le but étant de réaliser un cimetière-parc paysager.  

La commune a envisagé plusieurs hypothèses avant d’aboutir au choix de ce site. L’implantation du 
cimetière à proximité du pôle d’équipements permet d’assurer à la fois une accessibilité aisée, une desserte 
en transports en commun, un environnement de qualité et propice au recueillement, une proximité avec 
l’église, la mutualisation de l’aire de stationnement à créer entre le plateau sportif et le cimetière. 

Cette opération d’ensemble s’inscrit dans une réflexion globale de l’aménagement visant la préservation 
de l’ensemble du château d’Agneaux tout en poursuivant un développement urbain de l’agglomération 
en limite de la vallée de la Vire, respectueux de ce cadre sensible. 

 

1.5.1- Le plan local d’urbanisme d’Agneaux : 

Le projet d’aménagement et de développement durables : 

Voici des extraits du projet d’aménagement et de développement durables (PADD) du PLU 
d’Agneaux : 
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Ainsi, les projets d’ouverture à l’urbanisation de la zone 2AU et l’aménagement du cimetière en zone 
N sont compatibles mais nécessitent des adaptations du PADD du PLU de 2005.  

Les orientations d’urbanisme et d’aménagement du PLU applicable : 

Le secteur d’étude est concerné par deux orientations d’urbanisme et d’aménagement thématiques. 
La première traite du réseau viaire et la seconde de l’occupation des sols. 

La commune a pour projet de respecter ces grandes orientations, à savoir : 

- De réaliser une voie de desserte de la zone à vocation d’accueil d’habitation qui permette, à 
terme, la réalisation d’une voie parallèle à la voie de Coutances ; 

- De préserver l’écrin vert du château d’Agneaux, tout en valorisant cet espace par un 
équipement à vocation de « loisirs ».  
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 Orientation relative au réseau viaire à structurer : 

 

Orientation relative à l’occupation des sols : 

 

Dans « l’esprit », ces orientations sont respectées. Toutefois, pour lever toute ambiguïté 
d’interprétation, ces schémas font l’objet d’une adaptation dans le cadre de la présente procédure. 

Le plan de zonage du PLU : 

Sur cet extrait du plan de zonage du PLU d’Agneaux, ci-après, le secteur d’étude est compris en zone 
naturelle et en zone 2AU (à urbaniser à long terme). 

 

De plus, le secteur d’étude est concerné par deux emplacements réservés. Il conviendrait de les 
supprimer et de les reporter sur le schéma d’orientation d’aménagement et de programmation.  

En effet, le plan de zonage constituant le règlement graphique du PLU, l’emprise d’un emplacement 
réservé doit être respectée au mètre près.  
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L’emplacement réservé est un terrain « réservé » pour une collectivité publique dans le but d’y 
implanter un projet 
global 
d’aménagement : 
équipement public ou 
d’intérêt général 
(hôpital, école, voie, 
…). Il s’agit ainsi de 
bloquer tout autre 
projet de construction 
dans le périmètre 
défini. 

L’OAP permet la 
maîtrise de la forme 
du projet sans 
imposer  à la 
commune d’en avoir 
la charge (foncier et 
aménagement). 

Le plan de zonage du 
PLU doit donc faire 
l’objet d’une 
adaptation des limites 
de la zone 2AU en 
direction du Nord et 
de la zone naturelle 
(N), identifiées en 
zone de « projet ». 
L’emprise dédiée au 
cimetière sera 
maintenue en zone 
naturelle N au regard 
de son caractère de parc urbain. 
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1.5.2- SCoT, objectifs à respecter dans le cadre de la procédure 

Le SCOT (Schéma de Cohérence Territoriale) du Saint-Lois a été approuvé en décembre 2013 et 
maintenu en vigueur en décembre 2019. 

Outil de planification élaboré par les élus du territoire, il comporte des orientations d’aménagement 
et de développement durables qui sont déclinées en préconisations et prescriptions pour 
les documents de planification communaux (Plan Local d’Urbanisme et cartes communales) ou 
intercommunaux (PLUI). 

Voici les grandes orientations à intégrer dans le cadre de la présente procédure de déclaration de 
projet, cela pour assurer la compatibilité du projet d’aménagement d’Agneaux avec ce document 
supra-communal. 

Les objectifs du SCoT, déclinés à l’échelle du projet d’Agneaux sont les suivants : 

La réduction de la consommation de l’espace : 
La commune d’Agneaux est comprise dans le pôle de Saint-Lô et son agglomération où il est attendu 
une densité moyenne de 20/25 logements à l’hectare. Il est précisé qu’en fonction de la 
configuration des lieux, les projets traduits dans les OAP des PLU et PLUi pourront être plus ou moins 
denses en fonction des secteurs. Toutefois, le PLU d’Agneaux ne précisant pas d’objectifs de densité, 
pour être compatible le présent projet devra respecter cette densité de 20/25 log./ha.  

Il est précisé « les zones ouvertes à l’urbanisation seront dimensionnées en fonction des besoins 
inhérents à la stratégie du SCoT » : l’identification des besoins d’Agneaux est présentée ci-après. Il est 
aussi envisagé un phasage permettant d’assurer un accueil continu de nouveaux habitants sur une 
période de quatre ans et de garantir la compatibilité du projet avec le programme local de l’habitat 
de Saint Lô Agglo, approuvé le 22 mars 2021. 

L’offre de services : 
Agneaux est comprise dans le pôle majeur de l’agglomération Saint Loise et propose d’ailleurs, à 
proximité de la zone d’études, un pôle d’équipements sportif et culturel, un pôle petite enfance et un 
pôle commercial. Le secteur retenu répond aux objectifs du SCoT relatifs à la qualité de services 
proposés aux habitants, à la limitation des déplacements et l’optimisation de l’accessibilité aux 
équipements (projet d’aire de stationnement).  

Le développement des commerces de proximité : 
La situation spatiale du projet, en continuité du cœur d’agglomération d’Agneaux, répond aux 
principes de « localisation préférentielle » et de « mixité fonctionnelle » affichés au SCoT du Pays Saint 
Lois. 

La préservation de l’activité agricole : 
Pour apprécier l’impact des projets sur l’activité agricole, plusieurs points sont à étudier et 
notamment : la valeur agronomique des terres et le fonctionnement des exploitations agricoles 
(accessibilité, éloignement du siège d’exploitation…). Les terrains concernés par le projet sont pour 
moitié cultivés. Toutefois, ils sont enserrés par la Vallée de la Vire, le château d’Agneaux, le pôle 
d’équipements sportifs et deux opérations de logements. L’exploitation agricole de ce secteur est 
donc difficile. D’ailleurs, l’exploitant actuel, qui utilisait les terres, n’a pas renouvelé son bail arrivé à 
échéance depuis plusieurs années. 

Le tourisme vert : 
Le développement et l’interconnexion des liaisons douces doivent être assurés entre les centres 
d’intérêts : cet objectif est intégré : des liaisons de qualité paysagère et environnementale sont 
prévues entre le Châteaux d’Agneaux (site de restauration et d’hébergement), la vallée de la Vire et le 
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pôle de commerces de proximité d’Agneaux. Ces liaisons sont aujourd’hui presque toutes existantes 
et seront enrichies de liaisons complémentaires lors de la réalisation de l’aménagement du secteur. 

Les déplacements : 
Une réflexion doit être menée sur la gestion des flux de circulation en assurant la sécurisation des 
piétons et en évitant les conflits d’usages piétons/vélos/voitures. La réflexion porte aussi sur le 
développement du recours aux modes de déplacements doux : développement du réseau des liaisons 
douces et cohérence avec l’offre de transport en commun. 

Une nouvelle façon d’habiter et préservation du paysage : 
Ici, de nombreux objectifs sont déclinés par le SCoT et notamment : 

- Prendre en compte la topographie et la typologie du bâti existant : la prise en compte des haies et 
alignements existants et la mise en œuvre de continuités avec la trame environnante est primordiale 
pour l’intégration paysagère des opérations et les continuités écologiques au sein des zones bâties. 
Le site objet du projet d’Agneaux est doté d’une trame bocagère et d’un verger (témoin historique 
des usages traditionnels du sol) à intégrer à la réflexion du projet. Le secteur surplombe la vallée de 
la Vire, il est attendu que l’urbanisation nouvelle conserve une silhouette cohérente et sans rupture. 

- Prendre en compte les organisations urbaines traditionnelles dans le mode constructif : ici, il s’agit de 
réinterpréter les implantations traditionnelles des constructions (longères et sur cours à Agneaux) et 
d’éviter la banalisation du paysage urbain. 

- Urbanisme et architecture de Haute Qualité Environnementale, innovation architecturale et 
architecture traditionnelle et diversité résidentielle : le projet d’Agneaux traitera à minima des volumes 
(silhouettes) et implantation des constructions, dans le but de permettre l’innovation, mais pas au 
détriment de la qualité paysagère de l’opération. En termes de mixité, il est envisagé la production de 
logements sociaux à hauteur minimale de 20% minimum à l’échelle de l’opération. 

 

La biodiversité, l’environnement, la trame verte et bleue et les continuités écologiques : 
La vallée de la Vire est qualifiée de « pôle de biodiversité annexe ». Le projet d’Agneaux la surplombe 
et devra intégrer cette problématique de qualité environnementale de l’opération. Le SCoT admet un 
développement en continuité du bâti s’il protège le fonctionnement naturel d’ensemble des sites et 
la qualité paysagère associée et s’il contribue à donner une forme plus compacte et/ou qualitative à 
la lisière urbaine existante et à améliorer le fonctionnement interne des espaces urbains existants. 

Il est attendu une gestion des eaux pluviales douce lorsque l’infiltration est possible et utilisation des 
eaux de pluies pour l’arrosage des espaces plantés ; 

Les boisements et la trame bocagère doivent être reconnus, protégés et gérés. Le projet d’Agneaux 
se doit de préserver la trame bocagère existante. En cas de destruction de linéaire bocager dans le 
cadre de la mise en œuvre du projet d’aménagement, il doit être envisagée des mesures 
compensatoires de reconfiguration du maillage bocager afin de restaurer des fonctions de limitation 
d’érosion des sols, de corridors écologiques, de gestion des ruissellements et du paysage. 

 

La gestion de l’énergie et des ressources : 
Il est attendu une gestion des eaux pluviales douce lorsque l’infiltration dans le sol est possible. En 
complément, l’utilisation des eaux de pluies pour l’arrosage, mais aussi pour les usages n’imposant 
pas le recours à l’eau potable (WC, lave-linge,…) est recommandée. Le SCoT invite les collectivités à 
définir des dispositions règlementaires en la matière, qui pourraient figurer aux OAP dans le cadre de 
la présente étude. 



COMMUNE D’AGNEAUX                              DECLARATION DE PROJET N°1 DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

21 

Pour les constructions et le projet d’aménagement, la notion de bioclimatisme, visant la mise en 
cohérence de la qualité de l’aménagement avec les objectifs énergétiques, mais aussi de gestion des 
déchets sont à intégrer à la réflexion. 

 

1.5.3- Le Programme Local de l’Habitat de Saint Lô Agglo 

Le programme local de l’habitat (PLH) de Saint-Lô Agglo a été approuvé par le conseil communautaire le 
22 mars 2021. C’est un outil stratégique en matière d’habitat, de déplacement, de prise en compte de 
l’énergie sur son territoire pour les années à venir. Les objectifs de production de logements pour la 
période 2020-2025 s’élèvent à 176 pour Agneaux dont 70 en renouvellement urbain et 47 logements 
locatifs sociaux. 

Le porter à connaissance transmis par les services de l’Etat précise que (extrait p 30 à 35) : 
Le parc de logements social de la communauté d’agglomération est situé à 66,7% à Saint Lô. La commune 
d’Agneaux se doit de produire des logements sociaux pour participer au rééquilibrage géographique de 
l’offre. 
De plus, offrir un parcours résidentiel complet sur le territoire communal assure un renouvellement de la 
population, qui montre un certain vieillissement à ce jour. 
Il est aussi souligné la nécessité d’adapter la politique foncière en fonction des besoins identifiés dans un 
souci de maîtrise du développement urbain spatial de l’habitat. 
 
 

1.5.4- Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique 
 
Le SRCE, déclinaison régionale de la trame verte et bleue a pour principal objectif d’enrayer la perte de la 
biodiversité en participant à la préservation, la gestion et la remise en état des milieux nécessaires aux 
continuités écologiques. En Normandie, ces continuités ont été cartographiées par le SRCE de Basse-
Normandie et celui de Haute-Normandie approuvés en 2014 puis intégrés et repris en intégralité dans le 
schéma régional d’aménagement, de développement durable et d’égalité des territoires (SRADDET) 
approuvé par le Conseil régional et validé par le Préfet en juillet 2020. 

Les schémas de cohérence territoriaux (SCoT) doivent intégrer ce document cadre tout comme les 
documents de planification et projets de l’État. Les plans locaux d’urbanisme (PLU) et carte communales 
doivent être compatibles avec les schémas de cohérence territoriale et les schémas de secteur.  
 
Le secteur faisant l’objet de la présente procédure est identifié comme espace de matrice verte. Les 
espaces bâtis sont identifiés au document graphique du SCRE, en éléments fragmentants. 
Il convient de préciser que cette carte a été élaborée à l’échelle 1/100000ème et a uniquement tenu compte 
des limites des espaces urbanisés par photo-interprétation (la photographie aérienne utilisée datant de 
2009). 
 
Ainsi, les parcelles du projet sont comprises en trame verte à efficacité croissante. La mise en œuvre du 
projet d’aménagement devra en tenir compte dans la définition de l’aménagement, en prévoyant le 
maintien de la trame verte (haies bocagères) et des liaisons piétonnes en site propre ainsi que des clôtures 
perméables pour faciliter le déplacement de la petite faune, y compris dans les futurs jardins. La 
problématique à intégrer est d’assurer la perméabilité de cette zone aménagée. 
Cette prise en compte assurera ainsi la compatibilité de la mise en œuvre du projet avec les objectifs du 
SRCE. 



COMMUNE D’AGNEAUX                              DECLARATION DE PROJET N°1 DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

22 

Extrait de la Trame Verte et Bleue de la Basse Normandie 
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2- Motivation de l’ouverture à l’urbanisation de la zone : 
2.1- Identification des besoins de croissance 
 

2.1.1- Du pôle urbain de Saint Lô : 
 

Une croissance démographique modérée à l’échelle de l’aire urbaine  

A l’échelle de l’aire urbaine2 de Saint Lô, la croissance démographique est modérée. Depuis 1975, la ville 
centre montre une baisse démographique qui n’a pas réellement profité aux communes voisines. En effet, 
dans le cas de villes moyennes comme Saint-Lô, le départ des habitants de la ville centre a souvent profité 
aux communes voisines. Cela correspond d’ailleurs au phénomène de périurbanisation observé des 
années 1970 à ce jour, avec le développement important des lotissements. 

Sur l’agglomération de Saint Lô, ce phénomène est peu marqué puisque la croissance de l’aire urbaine a 
peu compensé la baisse de la population de la ville centre. De même, Agneaux n’a profité de ce 
phénomène que sur la période des années 1970-1980. Cela est d’ailleurs bien lisible dans le paysage 
urbain. 

Saint Lô amorce aujourd’hui une nouvelle croissance démographique qui reste à confirmer et Agneaux 
poursuit une baisse de sa population. 

Il parait donc important de mener des projets favorables à l’accueil de nouveaux habitants sur le 
pôle urbain de Saint-Lô et des bourgs contiguës.  

 

Données INSEE 2017 

 
 

2 Une aire urbaine ou « grande aire urbaine » est un ensemble de communes, d'un seul tenant et sans enclave, constitué 
par un pôle urbain (unité urbaine) de plus de 10 000 emplois, et par des communes rurales ou unités urbaines (couronne 
périurbaine) dont au moins 40 % de la population résidente ayant un emploi travaille dans le pôle ou dans des communes 
attirées par celui-ci. 
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Une croissance du parc de logements répondant à la demande, à poursuivre : 

L’analyse de l’évolution de la part de logements vacants est un indicateur intéressant pour percevoir la 
dynamique territoriale et la pression foncière sur les territoires. 

Ainsi, les déterminants de la vacance sont nombreux et cumulatifs. Elle peut être générée par des 
problèmes de succession (règlement en cours, situation d'indivision) ou par simple convenance des 
propriétaires. Elle est parfois la conséquence de la trop grande dégradation d'un logement ancien, ce 
dernier ne pouvant être mis sur le marché. Elle peut être également la résultante d'un marché déséquilibré, 
dans lequel une offre ancienne, très fortement concurrencée (volume, prix, typologie, localisation...) par 
une offre nouvelle, ne rencontre pas de demande, cette dernière étant focalisée sur des biens neufs ou 
plus récents. A contrario, sur un marché de l'immobilier tendu, le délai de mise en location ou vente est 
réduit et le stock de logements vacants faible. En cela, le niveau de la vacance et son évolution sont des 
indicateurs de la tension du marché du logement. Pour les professionnels, l'existence même d'un parc de 
logements vacants est nécessaire au fonctionnement normal du marché du logement afin d'en assurer la 
fluidité. L’INSEE recommande d’atteindre un taux de 6% pour assurer le bon fonctionnement du marché 
immobilier. 

Sur l’aire urbaine de Saint Lô, le taux de logements vacants s’élève à 7,9 %, soit un vivier de 2171 logements 
environ, dont 500 environs sont comptabilisés comme susceptibles d’être remis sur le marché à court 
terme (logement ne nécessitant pas de travaux de réhabilitation importants). Pour la commune d’Agneaux, 
le taux de logements vacants a baissé et approche (en 2017) les 6%, correspondant au taux recommandé 
par l’INSEE afin que le marché de l’immobilier ne fonctionne pas à flux tendu. En valeur absolue, cela 
représente 47 logements. La ville de Saint Lô voit sa part et son nombre de logements vacants (931 
logements vacants) augmenter sur la période d’étude. 

 

Ces données ont pu être précisées en juillet 2021, grâce au traitement LOVAC mis à disposition par 
l’Etat et l’agence nationale pour l’amélioration de l’habitat, dans le cadre du plan national de lutte 
contre la vacance, auquel participe Saint-Lô Agglo. Le traitement LOVAC est issu du croisement du 
fichier 1767BISCOM et des Fichiers fonciers. Ce traitement réalisé par le Cerema à la demande du 
Ministère du Logement présente l'intérêt de combiner les informations complémentaires des deux 
sources, notamment la taxation du bien et la durée de vacance dans le fichiers 1767BISCOM et les 
caractéristiques détaillées du logement et du propriétaire dans les Fichiers fonciers. 

A l’échelle de la communauté d’agglomération, la commune d’Agneaux affiche un des plus faibles 
taux de vacance, avec un nombre de logements réellement vacants estimé à 24. 
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 En parallèle de l’effort de reconquête de logements vacants engagé par Saint-Lô Agglo depuis 
2020, il est aussi important de proposer une offre complémentaire et variée, notamment en 
logements neufs. L’aire urbaine n’ayant pas connu une surproduction de logements notable, il est 
cohérent d’ouvrir à l’urbanisation de nouveaux secteurs pour répondre aux besoins de production de 
logements.  
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La croissance du parc de logements : 

Le taux de croissance annuelle du parc de logement montre qu’il est aujourd’hui nécessaire, avec le 
phénomène de desserrement des ménages, de produire plus de logements pour un gain de 
population moindre. 

Voici le tableau présentant le taux de croissance annuel de logements (tous types confondus) sur 
des périodes de 10 ans : 

 1990 à 1999 1999 à 2009 2007-2017 
Aire urbaine 0,55% 0,68% 1,04% 
Agneaux 1,98% 1,37% 0,96% 
Saint Lô 0,55% 0,68% 0,62% 

 
A Agneaux, entre 2007 et 2017, pour une croissance annuelle du parc de logements de 0,96%, la commune 
a connu une baisse de la population de -0,32%. La part de logements vacants ayant baissé entre 2012 et 
2017, on peut considérer que la commune doit surproduire des logements afin de pallier les besoins liés 
au phénomène de desserrement des ménages. 
 
Que ce soit à l’échelle de la commune d’Agneaux, ou de l’aire urbaine Saint Loise, il est nécessaire, 
pour assurer le dynamisme du territoire, de poursuivre la production de logements. 
Un pôle urbain dynamique constitue une « locomotive » à l’échelle du Pays Saint Lois. 
 
 

2.1.2- Le profil démographique d’Agneaux 

 

Sources : www.insee.fr 

La commune d’Agneaux connait, 
depuis 1999, une baisse de sa 
population qui est passée de 4476 
habitants à 4027 habitants, soit 
une baisse moyenne annuelle de 
25 habitants. 

Cette évolution est liée à un solde 
naturel3 nul voire négatif sur la 
période 1999 à 2017 et le solde 
migratoire4 très faible. 

 

 

Au contraire, à l’échelle de Saint Lô Agglo, alors que la population a connu une baisse de 1990 à 1999, elle 
connait une douce mais régulière croissance ces dernières années (+0,5%/an de 1999 à 2012 et 
ralentissement à 0,2%/an entre 2012 et 2017). 

 
 

 

3 Différence entre les naissances et les décès 
4 Différence entre les installations et les départs. 
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Parallèlement, la taille des ménages baisse. C’est une tendance qui s’observe à l’échelle de Saint Lô Agglo, 
mais dans une moindre mesure : 
Nombre moyen d’occupants par résidence 
principale 

1975 1982 1990 1999 2007 2017 

Agneaux 3,3 3,1 2,8 2,6 2,2 2,0 
Saint-Lô Agglo 3,1 2,8 2,6 2,4 2,3 2,2 

 

De plus, à Agneaux, la population est 
vieillissante : 

Les plus de 60 ans représentent en 2017, 
35,9% de la population totale. Une tendance 
au vieillissement de la population qui 
s’accentue d’année en année. 

A l’échelle de Saint Lô Agglo, ce taux s’élève 
à 28,3% et la répartition de l’ensemble de la 
population est plus équilibrée. 

La problématique est triple pour la 
commune d’Agneaux : 

- Accueillir de nouveaux habitants ; 
- Amorcer un rajeunissement de la 

population (le maintien du prix du 
foncier constitue un levier) ; 

- Intégrer la problématique de 
l’augmentation du phénomène de 
desserrement des ménages. 

La commune d’Agneaux et ses environs représentent un bassin d’emplois important et en 
développement avec la proximité du parc d’activités Europe II notamment. En 2014, l’indicateur de 
concentration d’emplois s’élevait 166,9 (pour 100 actifs, 166,9 emplois proposés localement), en 2017 
il a augmenté, passant à 176. 

Favoriser la mise en œuvre d’une certaine mixité au sein des projets à venir (surfaces des lots 
et production de logements aidés), pour faciliter l’installation de jeunes ménages aux revenus 
plus modérés est un des objectifs de la commune. 

Les constats et enjeux issus du Porter à connaissance de l’Etat à destination du PLH (Extrait PAC/PLH 
p30), partagés à travers cette analyse succincte : 

CONSTATS : 
La communauté d’agglomération de Saint-Lô Agglo a vu sa population augmenter entre 1999 et 2012.  
Saint-Lô et Agneaux concentrent 30,8% de la population du territoire en 2012. Ces communes perdent de la 
population pendant cette période. Cette situation s’explique pour Saint Lô par un solde naturel très faible 
voire nul et un solde migratoire négatif. La ville centre perd de la population au bénéfice des communes 
limitrophes.  
Globalement, le territoire connaît un vieillissement de sa population : un quart de la population a plus de 60 
ans en 2012.  
Le nombre de ménages augmente sur le territoire. Cependant, la taille de ces ménages se réduit : 65,4% des 
ménages sont composés d’une ou deux personnes en 2012.  
Le revenu net déclaré sur la CA de Saint Lô Agglo est légèrement supérieur à celui du département (22 419€ 
contre 22 295€). Il existe des disparités entre les différentes communes de la communauté d’Agglomération.  
Les catégories professionnelles les plus représentées sur le territoire sont celles des employés et des ouvriers.  
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Le taux de chômage de la CC de 9,3% en 2012, est inférieur à celui du département (10,7%).  
 
LES ENJEUX 

 Lutte contre le vieillissement de la population et inversion de la courbe démographique notamment 
pour les villes de Saint Lô et d’Agneaux, en favorisant l’installation de jeunes ménages et de familles 
sur le territoire. 

 Prise en compte du vieillissement de la population dans l’offre de logements 
 Adaptation de l’offre de logements à la taille et aux revenus des ménages : offre de petits logements. 
 Établissement d’un parcours résidentiel pour les ménages modestes  

 
 
2.1.3- La production de logements 

A partir de 1999, la production de logements est restée positive alors que la commune perdait des 
habitants. 

Malgré tout, le taux de logements vacants reste modéré à hauteur de 7,8% en 2014 (il s’élève à 7,6% 
à l’échelle de Saint Lô Agglo). Pour mémoire un taux de 6% de logements vacants facilite le bon 
fonctionnement du marché de l’immobilier (pas de surestimation du prix du foncier). La commune 
n’a donc pas connu une surproduction de logements. Elle a répondu au phénomène observé de 
desserrement des ménages, principalement. 

 

La production annuelle moyenne de logements varie de façon importante d’une période à l’autre à 
Agneaux, correspondant à la mise en œuvre des diverses opérations d’aménagement engagées par 
la collectivité. D’ailleurs, d’après les données Sitadel, en 2015, 23 logements (individuels purs) étaient 
commencés et en 2016, 40 logements en individuels purs et 82 logements en résidences étaient 
autorisés. 
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Le parc de logements est composé à 
77,3% de maisons, et 20,6% 
d’appartements, en 2017. 

De plus, les maisons sont de grandes 
tailles puisque 52% des 

 résidences principales comptent cinq 
pièces ou plus. 

Pourtant, parallèlement, la taille moyenne 
des ménages baisse. 

Toutefois, on peut souligner que pour les 
résidences principales produites sur la 
période 2006 à 2011, 46,3% étaient des 
appartements. 

 

La répartition du parc de logements selon 
le statut d’occupation montre que la part 
de 15-16% de logements locatifs HLM est 
maintenue depuis 10 ans, mais reste trop 
faible. En comparaison, en 2017, 37,3% 
des résidences principales de la ville de 
Saint Lô étaient des logements HLM. 
36,1% étaient occupés par leur 
propriétaire. 

Sans aller jusqu’à atteindre la répartition 
de la ville centre de l’agglomération, il 
parait opportun de rééquilibrer le parc de 
résidences principales d’Agneaux. 

 

Les besoins identifiés et les obligations règlementaires : La commune d’Agneaux a été identifiée 
par l’Etat comme présentant un déficit important d’offre de logements « sociaux ». En effet, l’article 
55 de loi SRU précise : « Les communes de plus de 3 500 habitants appartenant à des agglomérations 
ou intercommunalités de plus de 50 000 habitants comprenant au moins une commune de plus de 
15 000 habitants doivent disposer de 25 % de logement social, en regard des résidences principales, 
d’ici 2025. Toutefois, dans les communes appartenant à des territoires dont la situation locale ne 
justifie pas un renforcement des obligations de production, cette obligation est fixée à 20 % de 
logements sociaux. » 

Il convient toutefois de souligner que les villes de Saint-Lô et d’Agneaux sont contiguës. A l’échelle 
du bassin de vie, la part de logements sociaux s’élève à 34,7%.  

INSEE 2015 Parc de logement total Logements HLM Loué 
vide 

Part des logements 
sociaux 

Saint-Lô 10 220 3 927 38,4% 
Agneaux 1 929 293 15,2% 
Moyenne 12 149 4 220 34,7% 
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Pour mémoire, le PLH fixe un objectif de 47 logements locatifs sociaux (2020-2025) à produire 
sur le territoire de la commune d’Agneaux. 

Ainsi, dans le cadre de la mise en œuvre du projet d’aménagement, Agneaux entend intégrer 
la production de logements « aidés » au sein de l’opération à venir, mais aussi proposer des 
typologies variées de logements, qui répondent aussi bien aux besoins de logements des jeunes 
que des moins jeunes. 

 

Voici un état des lieux relatif à la vacance des logements sociaux sur les communes d’Agneaux (en 
déficit de production) et sur la ville de Saint Lô. Ce taux de vacances correspond au délai de mutation 
des biens d’un locataire à l’autre et met en évidence l’insuffisance d’offre de logements sociaux à 
l’échelle de l’aire urbaine. D’ailleurs à ce jour, le taux de logements locatifs sociaux (LLS) s’élève à 
17,4% du parc de résidences principale alors qu’il devrait à minima représenter 20% du parc de 
résidences principales.  

Ce déficit représente une cinquantaine de logements à produire à l’échelle de la commune d’Agneaux 
pour répondre aux obligations attachées à l’application de la loi SRU (loi Solidarité et Renouvellement 
Urbain). 

 

Sources : St Lô Agglo 

 

 Agneaux assure la mise en œuvre de projets de production de logements mixtes (constructions 
individuelles/appartements), à l’échelle de l’ensemble de son territoire. En revanche, cette mixité n’est 
pas réalisée à l’échelle de chacune des opérations. En termes d’aspect, les opérations réalisées sont 
homogènes et harmonieuses, mais la mixité sociale et urbaine n’est pas assurée. 

Pour répondre aux besoins communaux identifiés en matière de production de logements, et 
pour réamorcer une croissance de la population, la production d’une centaine de logements, 
sur une période de 5 ans serait nécessaire.  

 

 

2.1.4- Le besoin de création du cimetière 

En janvier 2003, Monsieur le Maire d’Agneaux a constaté que le cimetière ne dispose plus que de 31 
emplacements de concessions disponibles. Des démarches ont été engagées pour l’acquisition d’une 
parcelle proche du cimetière existant, sur le terrain de football annexe du stade de la Falaise, auprès  

Année
2017 2018 2019 2017 2018 2019

Nb de LLS 293 313 313 4087 4087 4107

Nb de logements 
vacants 7 19 4 120 119 124

Taux de vacance 2,43 % 6,19 % 1,31 % 3,74 % 2,98 % 3,10 %

AGNEAUX SAINT LO
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de la ville de Saint-Lô. Néanmoins, l’intérêt que cette dernière portait à cet équipement sportif n’a pu 
permettre d’y donner une suite favorable.  

La commune a lancé une procédure de reprise des concessions « en état d’abandon », ce qui lui a 
permis de disposer de 150 emplacements et de répondre aux besoins en la matière à court terme. 

Elle a parallèlement décidé d’inscrire dans les orientations générales d’aménagement (PADD) du plan 
local d’urbanisme, « La création d’un cimetière nouveau paysager sera étudiée dans la clairière du 
parc de la Palière. » 

Les années sont passées, mais aucun projet n’a vu le jour.  Aujourd’hui, la ville d’Agneaux ne compte 
plus de concessions disponibles. Depuis quelques mois, elle est dans l’obligation de créer de 
nouvelles concessions dans les allées du cimetière existant. La capacité actuelle est estimée à 28 
nouvelles concessions. Au-delà, la commune ne sera plus en capacité d’accepter de nouvelles 
inhumations. Or elle en a l’obligation.  

Deux procédures de reprise des concessions en état d’abandon ont été effectuées en 2003 et 2006. 

Le tableau ci-dessous, issue du traitement de données INSEE, montre le nombre moyen annuel de 
décès entre 2009 et 2018 : 

 

Période 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

Décès 
(Insee) 34 33 27 42 44 33 37 44 43 32 

 

La commune est donc susceptible de devoir répondre au besoin annuel d’environ 30 demandes de 
concession. 

La mise en œuvre du projet de nouveau cimetière devient par conséquent très urgente, le cimetière 
actuel n’a plus la capacité de recevoir de nouveaux emplacements. La solution d’attente retenue a 
été de créer des emplacements dans les allées du cimetière existant. 

À ce jour, il reste :  

 24 places maximum, en procédant à la création de places dans les allées et au relevage de 
tombes ; 

 Au niveau du columbarium, la commune dispose de 31 places. 

 

 Cela permet d’estimer les besoins du projet de cimetière qui doit couvrir les besoins de la 
commune pour une période de cinq ans à savoir 150 places à court terme. 
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2.2- Justification du choix du site 
 

2.2.1- Analyse des capacités de densifications  et des alternatives possibles 

Le projet portant sur l'ouverture à 
l'urbanisation d'une zone, il est 
nécessaire de justifier de l'utilité de 
cette ouverture au regard des 
capacités d'urbanisation encore 
inexploitées dans les zones déjà 
urbanisées et la faisabilité 
opérationnelle d'un projet dans ces 
zones. 

En parallèle de l’étude du 
programme local de l’habitat, où 
une analyse du potentiel foncier 
mutable a été réalisée par Saint-Lô 
Agglo (2018) sur les 25 communes 
pôles du SCOT, une étude des 
capacités de densification de 
l’agglomération a été effectuée. 

Cette étude a porté à la fois sur les 
zones à urbaniser à court terme 
(1AU) identifiées au plan de zonage 
du PLU et sur les zones bâties. 

 

Pour aboutir à l’analyse qui suit, les travaux ont été réalisés sous SIG5. La requête était la suivante : 
identifier, dans les secteurs bâtis ou non bâtis repérés en bleu et vert sur la carte ci-dessus, les espaces 
non bâtis de 500 m² ou plus. 

Pour donner suite à la réalisation de cette identification spatiale, les données ont été transmises et 
analysées par la commune d’Agneaux, ce qui a permis de préciser la possibilité ou non de mobiliser 
les espaces identifiés. 

 

 
 

5 Système d’information géographique 



COMMUNE D’AGNEAUX                              DECLARATION DE PROJET N°1 DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

33 

 
 

Ce travail fin d’analyse a permis d’aboutir au fait qu’à court terme, la commune a la capacité de 
mobiliser 2,9 hectares (zone 1AU), où elle n’a pas la maîtrise foncière et qui ne peuvent pas accueillir 
les projets envisagés notamment à cause de l’éloignement des services et des équipements et de la 
superficie des terrains. Du fait de leurs localisations et emprises, ces secteurs ne permettent pas de 
répondre aux enjeux du projet d'aménagement.  

 

2.2.2- Le choix du site d’accueil du projet 

La commune a retenu le secteur du Château d’Agneaux, situé au sein de l’agglomération et à 
proximité du pôle d’équipements pour accueillir ces projets. Depuis plusieurs années, le 
développement urbain s’est fait sous la forme d’opérations d’aménagement d’ensemble 
(lotissements) situés en continuités périphériques de l’agglomération. L’accueil de nouveaux 
habitants a généré des besoins en matière d’équipements et de services de proximité (commerces).  

Ce développement urbain a provoqué une coupure entre les zones d’habitations de la Palière et de 
Villechien, que la commune envisage aujourd’hui de rattacher au pôle d’équipements. 
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Au regard des besoins de production de logements et en particulier de logements à 
vocation sociale : 

Sur le secteur du Rocreuil (secteur identifié en bleu ), un projet d’aménagement avait émergé dès 
2016. Porté par un opérateur privé, le projet initial n’avait pas pu aboutir pour diverses raisons (pas 
d’accord sur la suppression de l’écran végétal au nord, moins de parcelles, pas de nouvel accord 
financier avec les propriétaires). De plus, l’éloignement des services et des équipements de ce secteur 
n’était pas favorable à la création de logements notamment sociaux. Un nouvel aménageur a proposé 
un projet à Monsieur le Maire et un permis d’aménager a été délivré le 13/10/2020, pour la réalisation 
de 31 lots.  

Sur le secteur du Pré des Vallons, (secteur identifié en bleu , sur la carte précédente) : la superficie 
de cette parcelle (7185 m²), son éloignement du centre-bourg et des services ne correspondent pas 
aux principes d'aménagement que la commune souhaite développer pour l'accueil de nouveaux 
habitants. Un aménageur privé a obtenu un permis d’aménager pour 12 lots en avril 2022.  

Un permis d’aménager concernant la parcelle n°AC82, classée en zone urbaine U au PLU, situées rues 
Guillaume Michel et de la Banque, est en cours d’instruction (4612 m²). 

En zone urbaine, le seul terrain disponible dont la commune est propriétaire est la parcelle n°AE233 
d’une superficie de 9776m² (terrain situé entre le stade de la Falaise et la salle des fêtes actuelle). La 
commune a un projet d’extension du centre-ville, ce secteur est prévu pour la construction d’une 
nouvelle salle multi-activités et la création d’une coulée verte depuis la route de Coutances. Ce projet 
est pour le moment reporté par la commune.  

Pour ce qui est des capacités de densification, la plupart sont des jardins dont les propriétaires ont 
entre 45 et 75 ans. Ces personnes ne sont pas vendeuses. Toutefois, ces surfaces pourraient être 
mobilisables sous 10 à 20 ans (évolution des mentalités et changement des pratiques à venir). 

Ainsi, le SCoT du Pays Saint Lois imposant une densité minimale de 20/25 logements à l’hectare, la 
commune d’Agneaux a actuellement une capacité de production de logements estimées à 58 
logements minimum. A cette capacité vient s’ajouter la capacité de reconquête d’une vingtaine de 
logements vacants (INSEE 2017).  

 

Cela correspond à 2,5 ans de production de logements pour Agneaux (selon les moyennes de 
production de logements observées sur la période 1990-2015). Mais ces derniers mois, une nouvelle 
dynamique est amorcée. 

Au regard des capacités actuelles et des blocages observés, procéder à l’ouverture à 
l’urbanisation d’un nouveau secteur à proximité des services et équipements est nécessaire afin 
qu’Agneaux confirme la croissance de population observée depuis 2014 et réponde aux 
objectifs de production de logements sociaux. 

Tableau récapitulatif : Surfaces (en ha) Logements 
Capacités de densification 2,9 58 
Reconquête de logements vacants (maintien d’un taux de 6%)  20 
Production moyenne annuelle de logements (1990-2015)  23 
La commune a la capacité de répondre aux besoins (en année)  2,5 
Avec la procédure – capacité supplémentaire (min) 3 60 
TOTAL 5,9 138 
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Il parait opportun de rappeler que la commune d’Agneaux n’a pas la capacité de produire des 
logements par reconquête des logements vacants puisqu’elle comptabilise 6,9%. Nous sommes en 
2021, ce taux ayant baissé de trois points entre 2012 et 2017, il est sans doute plus faible aujourd’hui. 

La commune a aussi l’obligation de procéder à la production de logements à vocation sociale. 

 

Au regard des besoins de création d’un cimetière : 

Le besoin d’espace dédié aux inhumations a été anticipé par la commune depuis plusieurs années. La 
commune d’Agneaux a étudié plusieurs secteurs avant d’aboutir au choix d’implanter ce nouveau 
cimetière en continuité du pôle d’équipements de la ville. Elle avait étudié l’opportunité d’implanter 
le cimetière : 

- En 2003, en continuité du cimetière existant, sur des terrains appartenant alors à la ville de 
Saint Lô, qui n’a pas donné suite.  

- A l’occasion de l’élaboration du plan local d’urbanisme, au niveau de la Clairière du Parc de la 
Palière (à proximité de la Mairie), un site assez proche du choix proposé aujourd’hui. Cet 
emplacement avait été inscrit dans le projet d’aménagement et de développement durables. 
Des études de sols, favorables à la poursuite du projet, avaient été réalisées sur la parcelle AA 
13. Il s’agissait alors de la seule parcelle disponible à cette date et appartenant à la collectivité 
d’Agneaux, domaine privé de la commune en proximité de la Mairie au sein de son parc 
paysager. L’endettement de la mairie6 au moment du premier projet ne permettait pas à la 
collectivité d’envisager d’investir dans du foncier supplémentaire, ni pour des extensions 
pavillonnaires, ni pour le cimetière. 

Mais malgré l’urgence de trouver une solution pérenne, cette dernière n’est pas satisfaisante 
et est décriée par les habitants pour les raisons suivantes : 
 

- La destruction d’un nombre d’arbres significatif pourtant classés en espaces boisés 
classés (EBC) au PLU applicable qu’elle impliquerait, dénaturant ainsi l’écrin de verdure 
en toute proximité de la Mairie, 

- La nécessité d’implanter un bâtiment dans cet environnement de verdure pour 
recevoir les familles, attaché à l’évolution des pratiques et à l’augmentation des 
cérémonies laïques ; 

- La surface mobilisable, limitée et associée à une topographie marquée induisant des 
travaux de terrassements importants (déblais / remblais). 

- L’évolution des usages aux abords de la Mairie : les surfaces engazonnées – qui 
auraient été dédiées au cimetière -  accueillent actuellement des animations 
municipales ou associatives ponctuelles telles que Les Médiévales, le pique-nique des 
habitants, la fête de la musique des enfants (ces manifestations n’existaient pas en 
2005), les 5h VTT, le feu d’artifice de la Fête de la St-Jean… 

 
 

6 Pour mémoire :  
-Au 31 décembre 2005, l’endettement communale = 1245,28 €/habitant (population 4980 habitants – dette en capital = 
6 201 480,91 €). 
-Au 31 décembre 2016, endettement = 1006,18 €/habitant (population 4563 habitants – dette 4 591 232,11 €). 



COMMUNE D’AGNEAUX                              DECLARATION DE PROJET N°1 DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

36 

 
Sources : Geoportail et traitement URBA 

 
Ces raisons expliquent que la commune ait fait le choix d’envisager une implantation du 
nouveau cimetière sur un autre site.  
 
De plus, l’image des cimetières est en cours d’évolution. Alors que quelques années en arrière 
les pratiques visaient la réalisation d’un espace clos et intimiste, sans espaces verts et feuilles 
susceptibles de souiller les tombes, les nouveaux cimetières sont tout autre. De même que les 
types d’inhumation. Ainsi, les « nouveaux cimetières » deviennent des lieux de promenade, 
de repos, de type parc paysager où plusieurs formes d’inhumations sont proposées : en pleine 
terre ou en caveau, mais aussi en case de columbarium ou par dispersion des cendres dans 
un jardin du souvenir.  

 

S’ajoutent aux problématiques locales les critères suivants que la commune souhaite respecter : 

- Que le site soit facilement accessible, notamment par les transports en commun, 
- Que le site reste situé à proximité du cœur de ville (Eglise), 
- Que le site soit propice au recueillement, 
- Que le cimetière soit un équipement qui soit un lieu de vie,  
- Et conserver une respiration utile sur ce site d’exception qu’est le secteur du château 

d’Agneaux implantés sur le coteau de la Vire, au sein d’un quartier d’habitation. 

Il parait important de souligner la difficulté pour la commune d’Agneaux de trouver un espace 
approprié au regard de la situation de la commune : 

- de son caractère industriel et commercial, 
- de la sensibilité du site naturel marqué par vallée de la Vire, 
- de la densité de constructions existantes. 

Pour donner suite à ces approches, le site du Château d’Agneaux a été retenu. 
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Le projet d’extension du plateau sportif affiché au PADD du PLU d’Agneaux : 

Initialement, comme précisé au PADD du PLU d’Agneaux, il était envisagé, sur ce site, l’extension du 
plateau d’équipements sportifs. En effet, il était prévu la création d’un troisième terrain de football 
afin de répondre aux besoins du club. Pour mémoire, l’association Agneaux Football Club a connu 
une période d’expansion continue depuis sa création en 1986. Ces dernières années, il s’avère que les 
effectifs se sont stabilisés. 

Par ailleurs, la ville de Saint-Lô est propriétaire (depuis l’entre-deux guerres) du stade de la Falaise 
(avec un terrain d’entrainement) situé route de Coutances, à quelques centaines de mètres du 
complexe sportif. 

Or, depuis le 1er mars 2012, la compétence équipement est assurée par Saint Lô Agglo. Les possibilités 
de mutualiser les équipements à l’échelle de l’Agglomération ont montré que cette extension du 
plateau sportif n’est plus nécessaire. 

En effet, la gestion des équipements sportifs est devenue communautaire, et donc les terrains de la 
Falaise ne sont plus exclusivement occupés par les clubs Saint-Lois. De plus, un terrain synthétique 
sur le terrain d’honneur de la Falaise a été réalisé en 2018. 

Les trois terrains de sport d’Agneaux répondent aux besoins du club d’Agneaux.  Il n’y a donc plus 
d’intérêt, ni sportif, ni économique, de créer un terrain au nord des équipements actuels. 

 

 

Au regard des besoins en matière de stationnement : 

Au surplus, des problèmes de stationnement préexistent sur le site d’implantation du projet car la 
densité d’équipements y est importante.  Il accueille notamment : un club de judo, un club de foot, 
un club de pétanque local et la fédération départementale de pétanque. 

Ces clubs organisent régulièrement des manifestations qui rassemblent beaucoup de participants et 
de spectateurs. 

Les aires de stationnement existantes sont alors insuffisantes. Lorsque les manifestations sont 
conjointes, ce qui arrive couramment, le stationnement sauvage devient important : dans les rues 
adjacentes, sur les pelouses, devant les propriétés… une situation difficilement acceptable pour les 
riverains du secteur. 

Il est donc envisagé, en parallèle de la réalisation du cimetière, que soit aménagée une aire de 
stationnement, avec accès direct sur les terrains de sport afin d’orienter une partie du public et 
supprimer le stationnement sauvage. 
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Aire de stationnement saturée et véhicules 
chevauchant les espaces dédiés aux piétons et 
les espaces verts. 

 

Faute de place, des véhicules se stationnent sur les trottoirs des 
lotissements voisins occasionnant un risque de mise en danger pour les 
usagers fragiles. 

 
Crédits photos : commune d’Agneaux   

 

En conclusion, le secteur du Château d’Agneaux, situé au sein de l’agglomération et à proximité du 
pôle d’équipements, est pour la commune le plus adapté pour accueillir ces projets. Depuis plusieurs 
années, le développement urbain s’est fait sous la forme d’opérations d’aménagement d’ensemble 
(lotissements) situés en continuités périphériques de l’agglomération. L’accueil de nouveaux 
habitants a généré des besoins en matière d’équipements et de services de proximité (commerces).  

Ce développement urbain a provoqué une coupure entre les zones d’habitations de la Palière et de 
Villechien, que la commune envisage aujourd’hui de rattacher au pôle d’équipements. La 
mutualisation des équipements réalisés permettra d’en optimiser les usages. 

L’accueil du projet sur cet emplacement offre de nombreux avantages et permettra à la commune 
d’Agneaux : 

- de mettre en œuvre la politique communautaire de l’habitat (PLH) et une réponse au manque 
de logements sociaux sur la commune ; 

- d’assurer le maintien voire le développement de l’activité économique, et plus 
particulièrement des commerces de proximité : le projet favorisera la fréquentation du cœur de 
bourg et des commerces ;  

- de favoriser le développement des loisirs, du tourisme vert et la mise en valeur du patrimoine 
naturel et bâti : en préservant l’écrin du Château d’Agneaux et en connectant les itinéraires de 
randonnée et de balades permettant de rejoindre la vallée de la Vire, les équipements sportifs et le 
parc de la Palière ;  

- de répondre aux besoins urgents d’équipements identifiés et limiter les conflits d’usages 
observés à ce jour, notamment en termes de stationnement lors de manifestations sportives ;  

- de contribuer à la valorisation de son centre-ville : le projet d’aménagement du Château 
d’Agneaux et de réhabilitation du quartier de la Palière participera à conforter la cohésion de 
l’agglomération de la commune et à marquer son centre-ville ; 

- de favoriser les déplacements doux : Le développement urbain s’étant opéré de part et d’autre 
de la route de Coutances, la commune travaille à améliorer le cadre de vie des habitants en limitant 
le caractère routier de la Route de Coutances.  
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3- Objet de la procédure 
3.1- Situation et objet : 

3.1.1- Situation géographique 

 

La commune d’Agneaux est limitrophe de la ville de 
Saint Lô, dans le département de la Manche. 

La limite entre Agneaux et Saint Lô est difficile à 
percevoir puisqu’une continuité du tissu bâti existe. 

La procédure de déclaration de projet concerne un 
secteur situé en continuité de l’agglomération (en tant 
qu’unité urbaine), en continuité du pôle d’équipements 
d’Agneaux (plateau sportif et culturel), et à proximité 
des commerces et services. 

Pour mémoire, Saint-Lô Agglo a aujourd’hui la 
compétence en matière d’évolution des documents 
d’urbanisme. 

La commune d’Agneaux, avec la validation de Saint Lô 
Agglo, souhaite procéder à : 

 

- L’ouverture à l’urbanisation d’une zone 2AU et N, dans le but de poursuivre l’accueil de 
nouveaux habitants au sein de l’agglomération Saint-Loise, de développer l’offre de logement 
social sur la commune d’Agneaux, 

- De créer un nouveau cimetière à proximité du centre-ville d’Agneaux, le cimetière actuel étant 
arrivé à saturation, 

- De créer une nouvelle aire de stationnement, pour répondre aux besoins du pôle 
d’équipements. 

Le secteur couvre une superficie d’environ 3 hectares pour la partie à vocation d’accueil de logements 
et 1,67 hectares pour la partie dédiée au cimetière et aux équipements connexes.  

 
Sources : Geoportail / Bing Satellite – traitement Cabinet URBA  
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3.2- Etat initial de l’environnement : 
 

3.2.1- La situation du projet et l’environnement urbain 

 

Le secteur est situé en continuité de l’agglomération, à proximité d’un pôle commercial du cœur de 
ville et des équipements. Les densités de constructions sont variées en fonction des périodes de 
réalisation des constructions où finalement, les opérations les plus récentes présentent les plus faibles 
densités de construction. 

Pour mémoire, il est attendu 
sur ce secteur une densité 
moyenne de 20 à 25 
logements par hectare pour la 
partie dédiée à l’accueil de 
logements. Cette densité était 
déjà respectée dans la 
réalisation des opérations 
datant des années 1970. 
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La typologie des constructions existantes :

 

Le château d’Agneaux et ses dépendances sont en pierre (grès et schiste) et joints à la chaux. Les 
teintes des façades sont donc plutôt foncées. L’ensemble des constructions sont couvertes d’ardoises 
et les toitures présentent des pentes importantes. Les ouvertures présentent des proportions 
verticales. Les clôtures sont composées de murs en pierre et de lisses en fer forgé. 

Actuellement, la topographie favorable et la trame bocagère existante assurent la préservation de 
l’écrin du château et masquent les co-visibilités entre les zones bâties, la zone d’équipements et le 
château d’Agneaux. 

L’opération des années 1970, située en limite Sud-Ouest : les constructions la composant ont 
des façades traitées en enduits de teintes claires et parfois variées (bleu, gris, orangé). Les toitures, à 
deux pans à plus de 45°, sont réalisées en ardoise. 
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La réalisation d’un ensemble bâti dont les implantations sont variées participe à limiter l’impact visuel 
des constructions. 

L’opération des années 2000, située en limite Est : les façades des constructions sont traitées en 
enduits de teintes claires et parfois variées. Les toitures, à deux pans, sont réalisées en ardoise. 
L’impact de cette opération en lot libre, est plus important, notamment du fait des formes plus variées 
des constructions et des implantations et du recourt à des enduits trop clairs. 

 

Les principes d’implantation des constructions anciennes présentent un double intérêt : une 
orientation favorable et une densité importante). Dans le cadre de la définition du projet 
d’aménagement de la zone, ces principes pourraient être réinterprétés : 

 

La façade de la construction principale est 
orientée plein sud, avec un dégagement (cours 
ou jardin), 

La construction principale est implantée en 
limite séparative, et la façade Nord à 
l’alignement ou en limite séparative. 

Les bâtiments annexes sont accolés ou non, et 
implantés perpendiculairement aux 
constructions principales (protection des vents 
dominant d’Ouest). 

Les constructions sont implantées à une 
distance suffisante les unes des autres afin 
d’éviter les masques solaires. 

 

Les volumes : Rez-de-chaussée et des combles aménageables et plus souvent un rez-de-chaussée, 
un étage droit et des combles aménageables, avec peu de décrochés. Ce gabarit de construction peut 
permettre la mise en œuvre d’une plus forte densité de construction et la réalisation de petits 
collectifs. 

La continuité du front bâti : sur les voies, cette continuité est assurée par des clôtures basses en 
bois et des murets en pierre. Un élément qui participe à la qualité des espaces communs et au 
maintien du caractère identitaire local. 

Les matériaux de façade : la pierre (grès et schiste, des teintes foncées), la terre (ocre, foncé de 
teinte non criarde) et la brique. 

Les toitures : ardoises et tuiles mécaniques 

 
3.2.2- Le patrimoine bâti 
Le secteur est compris dans le périmètre d’une servitude définie au titre des Monuments Historiques, 
ayant pour but la protection du château Saint Marie d’Agneaux et de sa ferme. 

Il est nécessaire d’intégrer à la réflexion sur la réalisation des aménagements à venir la problématique 
de la préservation des abords de ses ensembles bâtis. 
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D’ailleurs, au plan de zonage du PLU actuellement applicable, il existe une marge inconstructible de 
15 mètres visant à préserver l’écrin du chemin d’accès au Château d’Agneaux. 

 

3.2.3- Le patrimoine naturel et l’occupation du sol du secteur d’étude 

Les deux parcelles du projet sont actuellement des prairies permanentes.  

La parcelle située à l’Est du chemin d’accès au château d’Agneaux (1) est un ancien verger (5), où 
il reste encore quelques pommiers : des éléments qui pourraient être intégrés au futur aménagement 
du cimetière. 

La parcelle est bordée en limite Nord et Ouest par les haies bocagères bordant les chemins, dont 
quelques arbres sont majestueux (3). La limite Sud est marquée par le talus du terrain de sport, où la 
végétation s’est développée (4). Mais un « masque » plus important pourrait être recréé dans le cadre 
de l’aménagement du cimetière et de l’aire de stationnement. 

La limite Est était marquée par une haie bocagère qui a été supprimée en limite de la zone bâtie. Un 
écran pourrait être recréé. 

La parcelle située à l’Ouest du chemin : elle correspond à la zone qui accueillera le projet à vocation 
de logements. Elle est traversée par une haie bocagère susceptible de présenter un intérêt pour la 
régulation des eaux pluviales. Elle assure aussi une zone tampon entre l’ensemble bâti du château et 
le développement urbain de l’agglomération. 

En dehors des éléments cités, les parcelles ne présentent pas d’autre patrimoine comme des zones 
humides, cours d’eau, … 

En revanche, la zone d’étude est située à proximité de la vallée de la Vire et en limite de ses coteaux 
boisés. Des éléments dont il faut assurer la préservation à terme, notamment dans le cadre de la mise 
en œuvre du projet (réflexion sur la régulation des eaux pluviales, du débit de fuite et du point de 
rejet des eaux pluviales de l’opération à venir). Au PLU actuel, les parcelles boisées et la vallée sont 
identifiées et font l’objet d’une protection (zone naturelle et espaces boisés classés). 
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3.2.4- Evolution du paysage : 

 

Déjà sur la carte d’Etat-major, l’allée plantée du château apparait comme un élément marquant du 
paysage. 

En 1947, les vergers étaient très présents sur le coteau mais les surfaces commençaient déjà à 
diminuer en termes d’occupation des sols. Les vergers se sont maintenus à droite de l’allée, sur 
l’emprise du futur cimetière. Cette histoire de l’occupation des sols pourrait d’ailleurs être 
réinterprétée lors de l’aménagement du cimetière paysager, sous la forme d’un verger. 

Dans le paysage lointain, le site de l’étude est peu visible en raison de la végétation dense sur le 
coteau d’Agneaux et sur le coteau situé en face (le Mézeray), les vues sur les parcelles objet de l’étude 
sont très partielles. Elles sont en grande partie masquées par les arbres. La photographie ci-dessous 
a été prise en hiver, alors que les arbres sont « nus ». Ainsi en période estivale, le secteur d’étude est 
masqué par les plantations du coteau. Le projet aura donc peu d’impact sur le grand paysage. 
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3.3- Le projet envisagé  
Ce projet d’aménagement d’ensemble a pour objectif de répondre à deux besoins de la commune 
d’Agneaux : la nécessité de produire de nouveaux logements et la réalisation d’un nouveau cimetière 
associé à la création d’une aire de stationnement. 

 

3.3.1- Les enjeux intégrés pour la définition du projet : 

Le projet d’aménagement découle du cumul des 
enjeux suivants : 
 La préservation des plantations existantes, haies 

et talus, et des chemins creux, 
 Le respect de la topographie existante, le projet 

vise à limiter les modelages de terrain, 
 La préservation, tant que faire se peut, de l’écrin 

du château d’Agneaux et de son accès, 
 Le respect des proportions des constructions 

traditionnelles, lors de la conception des 
constructions à venir (R+1+C) ; 

 La réalisation d’un cimetière parc, verger, 
paysager, conservant ainsi le caractère naturel 
et de prairie du site, qui réponde à toutes les 
pratiques actuelles : concessions, colombarium, 
jardin du souvenir, un espace de recueil pour les 
familles, une aire de traitement des déchets, 
notamment (1,67 ha env.). 

 La création d’une aire de stationnement 
mutualisée équipements – zones d’habitations ; 

 Le respect de la densité de 20 à 25 log./ha, sur 
la zone à vocation d’accueil d’habitations : soit 
60 logements minimum (3,036 ha env.). Où 20% 
minimum des logements produits seront des  
« logements sociaux ». 

 La problématique des accès et liaisons douces 
et de préservation de l’allée monumentale 
d’accès au château. 
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3.3.2- Les accès  
 

Plusieurs possibilités d’accès ont été étudiées dans le cadre de la réflexion sur l’aménagement. En 
effet, le développement urbain qui s’est opéré sur le pourtour de la zone d’étude laisse peu 
d’opportunités de dessertes. 

Voici l’ensemble des tracés proposés : 

 
Le tracé n°1 n’a pas été retenu au regard de la qualité du chemin et du dénivelé important entre ce 
chemin et la zone à aménager. La liaison piétonne a été privilégiée pour ce chemin. 

Le tracé n°2 n’a pas été retenu au regard de la fréquentation des véhicules à venir et des perturbations 
que cela génèrera pour les riverains. De plus, il aurait été nécessaire de définir un emplacement 
réservé pour création de voirie, sur des jardins. 

Le tracé n°3 a donc été validé, cet accès étant le plus direct. Toutefois, la qualité du site est à prendre 
en compte dans le cadre de la réalisation de l’aménagement à venir. 

Le tracé n°4 correspond à une emprise qui avait été conservée pour la desserte de ce secteur. 

Dans le but de limiter autant que possible l’impact sur le chemin d’accès au château, tout en assurant 
la bonne desserte de la future zone d’habitations, il a été retenu un principe d’accès du tracé n°3. De 
plus, il est envisagé que les piles (visibles sur la photographie n°3 ci-dessus), soient déplacées pour 
conserver le caractère monumental de l’entrée du château d’Agneaux. 
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3.3.3- L’accueil de logements  
 

La zone d’étude couvre une surface totale de 5 hectares environ. Le SCoT du Pays Saint Lois affiche 
un objectif d’accueil de densité de 20 à 25 logements par hectare. Ainsi, sur le secteur de 3,036 ha 
dédié à l’accueil de logements, le projet prévoit la réalisation de 65 logements minimum. 

Evolution du projet de lotissement depuis 2018 

1/ Une première proposition d’aménagement inadaptée  

La mairie d’Agneaux ne dispose pas de maîtrise foncière sur l’opération de lotissement. À l’origine, 
son aménagement devait donc être confié à un porteur de projet privé ayant déjà mené à bien des 
opérations sur la commune d’Agneaux. Cet opérateur s’est rapproché de Manche Habitat, office 
public de l’habitat, pour intégrer une part minimale de 20% de logements sociaux à l’opération.  

Le projet prévoyait alors, en 2018, la réalisation de 40 lots libres et 2 macro-lots pour la construction 
de 12 logements locatifs sociaux. 

Sur ces bases, une première esquisse a été présentée par Manche Habitat pour la réalisation de ces 
logements locatifs sociaux, sous la forme de logements individuels groupés : 

 

 

Source : Manche Habitat, 2018 

Cette proposition d’aménagement manquait toutefois d’ambition pour la commune d’Agneaux. De 
fait, elle n’entendait répondre aux objectifs de production de 20% de logements sociaux fixés par la 
loi SRU qu’à l’échelle de l’opération. Le déficit identifié sur la commune s’élevait au 1e janvier 2018 à 
44 logements sociaux, or, avec la part des lots libres créés, il n’aurait pu qu’augmenter.   
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Aussi, la typologie des logements proposés offrait peu de diversité et les logements sociaux 
semblaient former un agrégat, sous la forme d’entre-soi, à la sortie de l’opération.  

La densité de l’opération était quant à elle bien en deçà des objectifs fixés par le SCOT du pays saint-
lois, avec environ 17 log./ha contre les 20 à 25 log./ha imposés. 

Consciente des opportunités qu’offre ce secteur et soucieuse de développer l’offre d’habitat sur son 
territoire en répondant au manque de logements sociaux identifié, la commune a donc préféré ne 
pas donner suite à cette proposition pour revoir et amender le projet.  

 

2/ Une deuxième proposition intégrant davantage de mixité sociale 

Afin de densifier davantage l’opération du premier porteur de projet, Logimanche avait été associée 
aux derniers échanges.  

Cette société coopérative de production d’habitations à loyer modéré créée en 1954 est à but non 
lucratif. Elle propose notamment la « location accession », intermédiaire entre la location et 
l’accession à la propriété sous réserve de ne pas dépasser un plafond de ressources. Les occupants 
versent ainsi un loyer, durant moins de 5 ans, avant de lever une option d’achat et devenir 
propriétaire. La première phase, de location, permet donc aux ménages de s’assurer de leur capacité 
de financement mais aussi de constituer un apport personnel pour l’achat. Durant 15 ans, l’immeuble 
est par ailleurs exonéré de taxe foncière sur les propriétés bâties. Logimanche a ainsi permis à de 
nombreuses familles d’accéder à la propriété de leur logement. 

Adhérente à l’association « Maisons d’en France » pour la construction de maisons individuelles, elle 
offre à ses clients la certification « NF Habitat HQE Haute Qualité Environnementale ». 

Un partenariat avec deux acteurs majeurs du logement social sur le département 

La mairie d’Agneaux a rapidement pris conscience qu’il lui était préférable de confier la totalité de 
l’aménagement du projet de lotissement à la société coopérative. Logimanche a en effet indiqué à la 
mairie qu’il lui était possible de porter l’intégralité de l’aménagement, pour travailler de concert avec 
Manche Habitat.  

Manche Habitat est un office public de l’habitat qui intervient sur la construction et la gestion de 
logements locatifs sociaux sur le département de la Manche. Les conditions d’accès à ses logements 
sont encadrées par des plafonds de ressources. 

Ce partenariat entre les deux représentants du logement social du département offrait donc une 
opportunité unique de favoriser la mixité sociale et de diversifier l’offre de logements : locative, en 
accession à la propriété et à l’achat de terrains nus.  
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La première esquisse présentée prévoyait la réalisation de 57 logements avec près de 50 % de 
l’opération dédiés à l’accueil de logements sociaux :  

Source : Logimanche 

 

Evolution du projet entre la 1e proposition de l’aménageur privé et celle de Logimanche : 
 

 

 

 

 

 

 

Les remarques de l’architecte des Bâtiments de France ont été reprises dans les perspectives 
d’aménagement. Afin de préserver l’allée du château, Logimanche a proposé des accès et sortie en 
sens unique de sorte à limiter les percées. La marge d’inconstructibilité générée par l’alignement 
d’arbres et le traitement paysager des accès ont également été intégrés. 

L’aménageur a toutefois retravaillé le projet pour répondre aux objectifs de densité prévus par le 
SCOT du pays Saint-Lois. 

 

3/ Une troisième version plus proche des attentes de la mairie et de la communauté 
d’agglomération 

La deuxième proposition de Logimanche a donc cherché à densifier encore le projet, avec au total 65 
logements à créer. 

 Nb log. 
créés 

Part en % Taux d’évolution entre 
propositions 1 et 2 

Locatifs sociaux 12 21 = 
PSLA 16 28 +100 % 
Lots libres 29 51 ↘27,5 % 
Total 57 100 ↗10% 

 Nb log. 
créés 

Part en % Taux d’évolution 
entre propositions 2 

et 3 
Locatifs sociaux 12 21 = 
PSLA 16 28 ↗ 100 % 
Lots libres 29 51 ↘ 27,5 % 
Total 57 100 ↗ 10% 
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Hypothèse d’aménagement donnée à titre indicatif : 

 

Source : Logimanche 

 

La programmation envisagée prévoit ainsi la production de 65 logements, dont : 
- 24 logements locatifs sociaux,  
- 18 logements en accession sociale à la propriété financés par un PSLA7, 
- 23 lots libres de constructeurs. 

 
La part de lots libres a été réduite au profit des logements sociaux dont la part s’élève à près de 65% 
de l’opération. Pour mémoire, la commune d’Agneaux observe un déficit de 54 logements sociaux.  

Evolution du projet entre les 2 propositions de Logimanche : 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

7 Prêt Social de Location-Accession 

 Nb log. 
créés 

Part en % Taux d’évolution 
entre propositions 2 

et 3 
Locatifs sociaux 24 37 ↗ 50% 
PSLA 18 28 ↗ 11% 
Lots libres 23 35 ↘ 26% 
Total 65 100 ↗ 12% 



COMMUNE D’AGNEAUX                              DECLARATION DE PROJET N°1 DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

51 

A l’origine, l’absence de maîtrise foncière laissait craindre à la mairie, en dépit des principes retenus 
dans l’orientation d’aménagement et de programmation, des insuffisances dans la bonne intégration 
dans son environnement. Les échanges avec Logimanche ont toutefois permis de prendre en compte 
d’une part les intentions d’ores et déjà retenues avec le premier porteur de projet et d’autre part les 
remarques des différents services consultés sur le dossier.  

L’habitat social a volontairement été placé à l’entrée et à la sortie du lotissement. Cet habitat a en 
effet vocation, grâce au soin architectural dont il fera l’objet lors de sa conception, à s’intégrer à 
l’environnement paysager, en prenant en compte la topographie du terrain et ses orientations. 

Pour plus de pérennité dans l’application des règles au sein du lotissement, il est également prévu la 
réalisation d’un cahier des charges qui viendra préciser la nature et les caractéristiques des 
constructions autorisées, ainsi que leurs extensions futures, y compris pour les lots libres. Des 
exemples y seront donnés, afin d’orienter les différents maîtres d’ouvrage dans l’élaboration de leur 
projet de construction.  

A titre d’exemple, voici ci-dessous l’opération de Logimanche, réalisée il y a 30 ans face à la mairie 
d’Agneaux, qui reprend les « codes » constructifs traditionnels : toiture à deux pans, organisation 
sous la forme d’un hameau. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

L’opération sera réalisée en deux phases, espacées de deux ans, comme le détaille le tableau ci-après, 
extrait de l’étude de Logimanche : 
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3.3.4- Les équipements publics prévus sur le secteur  
 

Comme explicité, la commune a pour objectif de valoriser et restructurer son centre-ville et ses 
abords, grâce à la mise en œuvre de ce projet. Ainsi, elle prévoit de réaliser plusieurs équipements : 

- la création de liaisons piétonnes et cyclables entre la vallée de la Vire, le pôle d’équipements, les 
quartiers de Villechien et de la Palière, le pôle de commerces de proximité du quartier de la Palière.  

- l’aménagement d’une aire de stationnement qui répondra à un besoin identifié de stationnement à 
proximité du pôle d’équipements et participera à l’amélioration du cadre de vie des riverains du pôle 
d’équipements, qui subissent régulièrement un encombrement des rues adjacentes et le 
stationnement sauvage de véhicules. Cette aire de stationnement sera mutualisée pour le pôle sportif, 
le pôle culturel et le cimetière. 

- l’aménagement du cimetière, sous forme de parc paysager, dont la commune souhaite faire un lieu 
de vie. 

 

Le projet d’aménagement du cimetière de 2021  

La gestion budgétaire de l’équipe municipale a permis de dégager de nouvelles capacités 
d’autofinancement pour investir sur de nouvelles parcelles, dont la AA21, pour dédier cette dernière 
à un nouveau projet de cimetière plus adapté. 

Ce projet présente de nombreux atouts : 

- Une surface plus importante permettant d’envisager sereinement les besoins de la commune 
d’Agneaux sur au moins 30 ans. 

- Un dénivelé plus régulier qui permettra de limiter les travaux et donc les coûts pour la municipalité. 
Le site favorise la création d’un cimetière de type paysager. 

- Une bonne intégration dans l’environnement paysager avec une protection visuelle des haies 
existantes (pendant et après les travaux). 

- Deux voies d’accès possibles : par l’allée Sainte Marie (Axe principal plus intimiste que celui du projet 
initial de la Rue de Turgis) et par la rue de la Division Leclerc (axe secondaire). L’allée de Sainte Marie 
sera dimensionnée pour préserver l’écrin de l’entrée du Château d’Agneaux 

L’aire de stationnement mutualisé 

Le projet prévoit également un parc de stationnements mixte au cimetière et aux infrastructures 
existantes permettant de répondre à un besoin criant, notamment les jours des compétions sportives 
(football et pétanque). Cette complémentarité améliorera la sécurité des personnes en réduisant le 
stationnement des véhicules hors zones autorisées. Cette aire de stationnement anticipe aussi les 
besoins à venir, nécessaires au stationnement des véhicules à l’occasion des inhumations : les trois 
crématoriums de la région sont distants de plus de 40 kms d’Agneaux. Les « accompagnants » 
rejoindront donc le cimetière en voiture. 

Cette aire de stationnement sera réalisée en surface perméable enherbée avec des poches 
comprenant 4 à 11 places. La bande roulante sera quant à elle réalisée avec des matériaux au plus 
proche du stabilisé. 
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Le projet communal en quelques chiffres : 
 La surface totale du projet s’élève à 16556m², 
 300 m² pour différents locaux : locaux techniques, préau couvert, salle de recueillement, 

sanitaires 
 53 places de parkings créées et mutualisables pour les équipements sportifs situés en limite 

Sud de la zone du projet. 
 
Le projet sera réalisé en trois phases : 

- Phase 1 : réalisation de la voirie d’accès, du bâtiment d’accueil et 1/3 de la surface du 
cimetière, 

- Phase 2 : 1/3 de la surface du cimetière 
- Phase 3 : dernier tiers de la surface du cimetière. 

 
En termes d’ambiance attendue, on pourra citer en référence le cimetière de Caen : 

 
Extrait des fiches références du CAUE 14 

La prise en compte du contexte paysager du site  

La commune a délibérément fait le choix de cette localisation pour implanter ce projet. Ces parcelles, 
idéalement situées, présentent un intérêt majeur grâce à leur proximité immédiate des services et 
équipements existants. 

La commune affirme ainsi la volonté de mettre à profit ce cadre de vie tout en s’assurant bien d’en 
préserver l’environnement.  
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Le cimetière paysager, avec son espace de verdure, constituera un espace de respiration au milieu 
des zones urbanisées (lotissement existant à l’Est, lotissement à l’Ouest issu du projet, voiries, 
stationnements) et permettra d’organiser les flux de véhicules. 

Le cimetière paysager, à l’instar de celui de Caen, est envisagé comme un véritable lieu de vie, qui 
s’intégrera totalement dans son environnement immédiat, tout en préservant le caractère 
architectural du château (la parcelle la plus en proximité avec le château et ses dépendances – 
restaurant avec son parc) au Sud sera celle du cimetière paysager et non du lotissement. 

Enfin, la distanciation entre le bois et la parcelle prévue pour le cimetière permettra de limiter les 
dégâts potentiels des animaux fouisseurs autour des tombes et autres lieux de recueillement : 
intervertir le cimetière et le lotissement augmenterait ce risque de désagrément. 

Ce projet global d’aménagement s’inscrit dans un cadre remarquable que la Mairie a toujours 
souhaité maintenir : les projets développés ces dernières années ont répondu à cette démarche.  

Au-delà des deux accès au lotissement sur l’allée St Marie, la volonté affichée est de maintenir les 
haies arborées, les chemins piétonniers entourant l’ensemble du projet. Une attention particulière 
sera portée au choix des végétaux pour l’aménagement du cimetière paysager qui sera réalisé en 
trois phases. Elles seront déployées dans le temps au fur et à mesure des besoins (projection à minima 
sur 30 ans). L’espace non utilisé sera végétalisé en jachère fleurie. 

L'emplacement revêt de nombreux atouts pour la réalisation du projet, tant pour le cimetière 
paysager que pour le lotissement. Il n'en demeure pas moins que la préservation de la qualité du site 
est un enjeu majeur du projet qui a conditionné les choix retenus et figurants à la présente étude. 

 

 

3.3.5- Les mobilités douces et la structuration du réseau de voirie 
 

Ce projet s’inscrit dans un plan général de circulation pour les piétons, que la commune mettra en 
œuvre progressivement, en fonction des opportunités foncières. Ce plan vise à créer des liaisons 
douces inter quartiers et à la découverte du patrimoine communal : bâti et naturel (vallée de la Vire). 

Un accès au chemin piétonnier du Bois Saint Marie est notamment prévu au Sud-Est du lotissement. 
Cette ouverture vers le Bois permettra de retrouver les quartiers Ouest d’Agneaux (Quartier Villechien) 
et sera le prolongement futur d’une voie douce allant de Saint Lo à Agneaux. Une voie douce existe 
déjà. Elle part de l’allée Saint Marie et rejoint la Palière via les terrains de sports. 

Quant au prolongement de voies douces vers la Vire, la commune est en réflexion. Ce projet ne pourra 
se concrétiser qu’avec l’assentiment des propriétaires du bois. 

Les accès du lotissement aux voitures se veulent volontairement discrets, avec des sens uniques à 
l’entrée du lotissement (au Nord) et à sa sortie (au Sud), le but étant de limiter l’emprise sur l’allée 
Sainte Marie et de préserver au maximum l’entrée actuelle du château. 

Ce principe de circulation des véhicules à l’intérieur du lotissement permettra d’en limiter la vitesse 
et d’améliorer ainsi la sécurité de l’ensemble des usagers. 
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Voici une hypothèse 
d’implantation des construction 
ainsi que les continuités 
piétonnes envisagées : 
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3.3.6- Le schéma d’aménagement défini  
 

Voici le schéma d’aménagement envisagé : 

 

 

3.4- Evolution du tableau des superficies 
La mise en œuvre du projet génère de faibles évolutions du plan de zonage en matière de surface. Il 
représente 0.79% de la surface communale d’Agneaux. Ce projet d’aménagement génère la réduction 
de la surface naturelle du PLU à hauteur de moins de 0,3%. Le cimetière, qui sera un équipement 
paysager, est maintenu en zone naturelle (indice c) à hauteur de 1,66 hectares. Le secteur conservera 
donc son caractère naturel (surfaces perméable et parc paysager). Au total, ce sont 3,25 ha environ 
qui sont ouverts à l’urbanisation destinés à l’accueil de logements et à la desserte viaire.  

 

Type de 
zone

Détails
Surfaces 
(en ha)

Type de 
zone

Détails
Surfaces 
(en ha)

U U, Ud, UZ 253,58 U U, Ud, UZ 253,58 0,00
1AU 1AU, 1AUh, 1AUz 56,36 1AU 1AU, 1AUh, 1AUz, 1AUp 59,61 3,25
2AU 2AU, 2AUz 25,64 2AU 2AU, 2AUz 22,89 -2,75
N N, Nc, NP 218,29 N N, Nc, NP 217,79 -0,50
A A 102,88 A A 102,88 0,00
Total 656,75 656,75 0,00

PLU- Avant mise en compatibilité PLU - Après mise en compatibilité
Variation 

PLU-PLU DP
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4- Première approche des incidences prévisibles sur 
l’environnement et la santé humaine 

 

4.1- Impact envisagé sur l’environnement 
Thématiques Problématiques 

envisagées 
Enjeux identifiés 

Activité 
agricole  

Réduction des 
surfaces agricoles 

Les parcelles étaient bordées de toutes part par des 
constructions et étaient difficiles d’accès pour les engins 
agricoles. Cela fait quelques années que ce sont des 
prairies fauchées, propriétés du château, sans lien avec 
l’activité agricole. La mise en œuvre du projet ne remet 
pas en cause le fonctionnement économique d’un site 
d’exploitation agricole. 

Espaces 
naturels 
protégés 

Proximité de la 
ZNIEFF de la vallée 
de la Vire et du 
Bassin de la 
Souleuvre (Identifiant 
250008450) 

La zone concernée par la présente étude se situe à un 
kilomètre et en aval de la ZNIEFF. Ainsi, la mise en œuvre 
du projet pourrait avoir un impact sur la vallée de la Vire, 
mais pas sur la ZNIEFF de la vallée de la Vire et du Bassin 
de la Souleuvre. 
Il est attendu, dans le cadre de la réalisation de 
l’aménagement de la zone, pour la partie destinée à 
l’accueil de logements, la limitation des surfaces 
imperméabilisées (emprise de la voirie limitée, demande 
de maintien d’espace vert, gestion des eaux pluviales à la 
parcelle pour favoriser l’infiltration sur site, …). Les haies 
bocagères existantes seront maintenues, sauf une section 
en limite nord qui sera supprimée et replantée en limite 
de secteur constructible,  pour deux raisons :  
- paysagère, elles limiteront l’impact de la mise en œuvre 
de l’opération vis-à-vis du site du château et de la vallée 
de la Vire, 
- environnementale, pour le maintien de la trame verte à 
l’échelle de la zone et la limitation du ruissellement des 
eaux pluviales, notamment pour les haies sur talus 
parallèles aux courbes topographiques. 
Le secteur du cimetière : il est envisagé la réalisation d’un 
cimetière parc paysager afin de limiter les surfaces 
imperméabilisées et conserver une respiration verte en 
continuité de l’agglomération d’Agneaux. 

Espaces 
naturels non 
protégés 

Réduction des haies 
bocagères 

Les plantations existantes seront majoritairement 
maintenues et renforcées pour compenser les éléments 
détruits, notamment sur le secteur d’accueil de 
logements. 

Imperméabilisation 
des sols 

L’emprise des voiries sera modérée afin de limiter les 
surfaces imperméabilisées. 
Il est attendu une gestion des eaux pluviales des 
logements à venir à la parcelle, cela dans le but de 
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favoriser l’infiltration dans le sol et d’éviter le « tout 
réseau ». 

La gestion des eaux 
pluviales 

D’après les sondages des sols effectués pour la 
réalisation du cimetière, le secteur souffre du 
ruissellement des eaux pluviales du pôle d’équipements 
existant en amont. Il est envisagé la réalisation d’une 
gestion des eaux pluviales qui favorisera l’infiltration des 
eaux dans le sol. Il en est de même sur la zone à 
destination d’accueil de logements. Toutefois, sur ce 
second secteur, il y aura un impact attaché aux surfaces 
imperméabilisées liées à la réalisation de logements et de 
la voirie. Les aménagements nécessaires à la régulation 
des eaux pluviales seront conçus de façon à favoriser 
l’infiltration des eaux pluviales à l’échelle de l’opération 
et à constituer des espaces de vie en période sèche 
(espaces verts, aire de jeux…). 

Le paysage Impact sur la vallée 
de la Vire (grand 
paysage) 

La définition de prescriptions architecturales relatives aux 
constructions à réaliser, participera à la bonne intégration 
paysagère de l’opération. 
Les haies bocagères sont maintenues pour limiter 
l’impact paysager de l’opération, sauf une section qui 
sera replantée en limite Nord du projet. 

Impact sur l’écrin du 
château d’Agneaux 

Il est envisagé le maintien de la trame de haies (les 
plantations réalisées viendront compenser le linéaire 
supprimé) bocagères et du caractère du chemin d’accès 
au château, notamment ses alignements d’arbres. Des 
principes d’implantation et d’aspects des constructions 
ont été définis pour limiter l’impact de ces dernières 
depuis le château.  

 

4.2- Impact envisagé sur la santé humaine 
Thématiques Problématiques 

envisagées 
Enjeux identifiés 

Le cadre de 
vie 

L’implantation de 
l’aire de 
stationnement 

L’aire de stationnement sera implantée de façon à 
optimiser son usage par : les usagers du pôle 
d’équipements, les usagers du cimetière, les visiteurs des 
logements alentours, les promeneurs. 
L’aménagement de cette aire de stationnement 
répondra à une problématique de conflits d’usagers 
entre les riverains du pôle d’équipements et les usagers 
du site, notamment lors de tournois de football. 

L’augmentation des 
flux de circulation 

La production de nouveaux logements génèrera une 
augmentation des flux de circulation. Ainsi, au cours de 
la réflexion plusieurs hypothèses d’accès ont été 
étudiées. L’option retenue correspond à l’accès 
susceptible de générer le moins d’évolution des flux de 
circulation au sein des zones bâties existantes.  
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L’implantation du 
cimetière 

Le site retenu pour l’accueil du cimetière doit être 
aisément accessible, desservi par les modes de 
transports divers : liaisons piétonnes, transport en 
commun et voie pour véhicules légers. 

Les 
déplacements 

L’amélioration du 
réseau de liaison 
douce 

L’amélioration du réseau de liaisons piétonnes en site 
propre parallèle à la route de Coutances, réalisée dans le 
cadre de l’aménagement du cimetière et de la zone 
d’accueil de logements, favorisera le recours aux modes 
de déplacements doux.  

Le réseau de voirie La voie d’accès à la zone empruntera le chemin d’accès 
au château, existant, afin de limiter l’impact des 
nuisances (sonores et sécurité routière) attachées à 
l’augmentation des flux de circulation, au sein des zones 
de logements existantes.  

L’offre de 
logements 

La production de 
logements aidés 

L’opération de logements envisagée intègre la 
production de logements aidés. Elle assurera le 
rattachement du secteur de Villechien au quartier de la 
Palière. Il sera assuré une mixité des types des 
logements et des profils des occupants. Cela répond à 
une obligation nationale à laquelle la commune 
d’Agneaux doit se conforter, mais aussi à une volonté 
locale d’assurer à tous l’accès au logement. 

 

Pour information, les projets du lotissement et du cimetière ont été soumis à l‘avis de l’Autorité 
Environnementale qui a conclu qu’il n’était pas nécessaire de soumettre ces deux projets à 
évaluation environnementale. 

Ces deux avis sont annexés au présent dossier. 
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2- MISE EN COMPATIBILITE DU PLAN LOCAL D’URBANISME 
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Mise en compatibilité du PLU d’Agneaux avec le projet : 
 

L’article L.153-54 du code de l’urbanisme, dont voici un extrait, prévoit « Une opération faisant l'objet 
[…]  d'une déclaration de projet, et qui n'est pas compatible avec les dispositions d'un plan local 
d'urbanisme ne peut intervenir que si : 

1° L'enquête publique concernant cette opération a porté à la fois sur l'utilité publique ou l'intérêt 
général de l'opération et sur la mise en compatibilité du plan qui en est la conséquence ; » 
 

Voici donc, après la présentation du contexte, du site et du projet, à l’origine de la présente procédure 
de déclaration de projet, la formulation de la mise en compatibilité du PLU d’Agneaux. 

 
2.1 – Adaptations apportées aux orientations d’urbanisme et d’aménagement du 
PADD : 
Deux illustrations schématiques du PADD méritent une adaptation pour lever toute ambiguïté 
d’interprétation de ces schémas définis à grande échelle. 

Extrait du PADD du PLU initial 
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Extraits du PADD du PLU modifié 
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Justifications des adaptations apportées 
Les limites du projet présentent des différences avec les limites figurant aux « schémas 
d’orientations d’urbanisme et d’aménagement » du PADD d’Agneaux. Toutefois, les grands 
principes et objectifs sont respectés dans le cadre de la mise en œuvre de cet aménagement : 

- Développement du réseau de liaisons piétonnes, 
- Préservation du site remarquable du château d’Agneaux, 
- Délimitation d’un espace dédié à l’accueil de logements et d’un espace d’équipements 

conservant un caractère vert. Il était précisé « secteur de loisirs », sur le secteur qui sera 
dédié à l’aménagement du cimetière paysager. 

Ainsi, ces schémas sont respectés dans l’esprit du projet d’aménagement d’ensemble. Toutefois, 
ces derniers ayant été définis sur fond cadastral, la précision de ces schémas suggère que le projet 
défini à la déclaration de projet n’est pas compatible en tout point.  
C’est pourquoi il est proposé une adaptation du schéma avec la zone grisée intitulée « déclaration 
de projet » et que le repère graphique du projet de « cimetière paysager », situé à proximité de la 
Mairie, soit supprimé. 
La collectivité garde tout de même la maîtrise de l’aménagement réalisé, grâce à la définition de 
l’orientation d’aménagement et de programmation sur le secteur d’étude. 
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 2.1 – Modifications apportées aux OAP 
Il est défini une nouvelle orientation d’aménagement et de programmation pour le secteur :  

2.1.1- L’orientation d’aménagement et de programmation définie 

Le schéma : 

 

 

Une urbanisation sous forme d’opération d’ensemble : 

Sur ce secteur, il pourra y avoir une opération d’ensemble sur la totalité du secteur OAP ou sur un 
seul sous-secteur, le reste du secteur pouvant être aménagé dans le cadre d’une autre opération, 
ultérieurement. Ici, deux sous-secteurs ont été définis, le secteur 1 à vocation de production de 
logements et le secteur 2 à vocation d’accueil d’équipements. Dans le cadre d’une réalisation par 
sous-secteurs, tous les principes d’aménagements de l’OAP devront être respectés. De plus, pourront 
être autorisées la création ou l’extension des ouvrages techniques indispensables au fonctionnement 
des réseaux existants d’utilité publique sous réserve qu’elles ne compromettent pas la qualité et la 
cohérence de l’aménagement du secteur concerné. 

 

La qualité de l’insertion architecturale, urbaine et paysagère : 

Architecture / Implantation : Les constructions s’implanteront de manière à bénéficier d’un 
ensoleillement maximal et optimiser les dispositifs de captation solaire. 
Dans le but de faciliter les évolutions possibles de la construction, voire de densification des parcelles 
dans le temps, l’implantation de construction en milieu de parcelle est à éviter dans la mesure 
du possible. 
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Sauf en cas de haies identifiées à préserver, une 
continuité du front bâti sur les voies à créer 
devra être assurée : 

- Soit par des murets de clôture, 
- Soit par des clôtures végétales, 
- Soit par l’implantation de pignon ou de 

bâtiments annexes à l’alignement. 
 

Illustration de la forme que pourra prendre « la 
continuité du front bâti » au sein de l’opération 

 

La qualité de l’insertion architecturale, urbaine et paysagère: 

Les accès aux deux secteurs (cimetière et opération de logements) seront accompagnés d’un 
traitement paysager adapté visant à atténuer leur présence et à valoriser le caractère monumental du 
chemin d’accès au château d’Agneaux. 

Le long des haies identifiées à préserver au schéma : les constructions seront implantées à une 
distance minimale de 7.00 mètres. 

Les volumes des constructions : Les habitations 
présenteront des volumes et gabarits simples, 
correspondants au caractère des constructions 
traditionnelles de la région, et compacts de 
manière à garantir la meilleure performance 
énergétique. 

 

 

Patrimoine bâti : Les piles marquant l’accès au 
château d’Agneaux devront être préservées et 
déplacées en fonction de l’aménagement de 
voirie réalisé, afin de conserver le caractère 
monumental de l’accès au château. 

Les haies et arbres alignés à préserver et à créer 
identifiés dans l’orientation d’aménagement et de 
programmation devront être entretenus et 
préservés dans une perspective de gestion 
durable afin de pérenniser le paysage bocager. 

 

 

 
Chemin d’accès au château d’Agneaux et ses piles 

La qualité environnementale et la prévention des risques  

Qualité environnementale : l’imperméabilisation des sols devra être limitée en végétalisant au 
maximum les espaces non construits. 

Les aménagement et constructions réalisées devront favoriser les dispositifs garantissant une 
grande qualité environnementale, des performances de basse consommation ou de production et 
d’utilisation d’énergies renouvelables en recherchant une intégration aux constructions la plus 
harmonieuse possible (en termes de teinte, de localisation et de composition). 
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Les ouvrages de régulation des eaux pluviales devront être conçus de façon à participer à la 
valorisation des espaces verts communs de la zone et à favoriser prioritairement l’infiltration dans le 
sol. 

Le cimetière : Le cimetière, souhaité comme un lieu de vie, de promenade et de recueillement, sera 
composé de différents espaces : un secteur de type « traditionnel », un jardin du souvenir, un 
colombarium, un cimetière paysager… les surfaces imperméabilisées seront limitées, et les espaces 
verts rappelleront le passé de verger du site. 

 

Les déplacements : 

La voie de desserte interne majeure, orientée est-ouest, devra présenter le profil suivant : voie + 
trottoir, voire voie cyclable. Ailleurs, les voies principales pourront être mixtes pour en limiter l’emprise 
et il devra être prévu des aires de stationnement communes ainsi qu’un aménagement de voirie sous 
la forme d’un bouclage. Les voiries secondaires seront mixtes et pourront aboutir en impasse.  

L’accès aux véhicules au secours devra être prise en compte dans l’organisation du stationnement 
et dans la réalisation de la voirie.  

Les liaisons douces : des chemins creux existent sur les limites Ouest et Nord de la zone. Les liaisons 
internes à la zone devront assurer un bouclage entre les chemins existants et le pôle d’équipements 
d’Agneaux. Les liaisons piétonnes, au sein de l’opération de logements, pourront prendre diverses 
formes : venelles, voiries mixtes, chemins enherbés… afin de limiter leur emprise au sol. 

 

La programmation : 

Surface dédiée 
aux logements 

Part minimale de 
logements à prix 

maitrisé 

Nombre de 
logements 

minimum total 
Densité minimale Surface cimetière 

et équipements 

3,25 ha env. 20% 65 21 log./ha 1,66ha env. 
 

2.1.2- Justifications : 

L’objectif affiché à travers cette orientation d’aménagement et de programmation est de répondre 
aux besoins communaux en matière de production de logements et de réalisation d’équipements, 
tout en y intégrant un volet environnemental détaillé traitant de : 

- L’orientation des constructions, 
- La préservation du patrimoine naturel et bâti (les haies, la limitation des surfaces 

imperméabilisées, la gestion alternative des eaux pluviales) ; 
- Le respect des documents supra-communaux en vigueur : le SCOT du pays Saint Lois, le 

SRCE de Basse Normandie, le SRCAE,… 
- Le développement des liaisons douces permettant de lier les pôles d’équipement et de 

commerces de proximité (quartier de la Palière). 

La commune affiche ici, au-delà des préconisations attendues, la volonté de proposer un cadre de 
vie de qualité aux futurs habitants de ce secteur et de préserver l’écrin du Château d’Agneaux. 
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2.2- Modifications apportées au règlement littéral 
 

2.2.1- Adaptations apportées au règlement littéral de la zone 1AU 
Adaptations apportées à l’article 3 du règlement, relatif aux accès et voirie  

Extraits du règlement initial Extraits du règlement modifiés 
Article 1 AU.3 Accès et voirie 

Il) VOIRIE : 

Les constructions et les installations doivent être 
desservies par des voies dont les caractéristiques 
correspondent à leur destination. 
Les voies principales de desserte seront plantées 
d'arbres d'alignement. Elles permettront le 
passage et si nécessaire l'arrêt des bus de 
transports en commun. 
Le long des nouvelles voies, il sera aménagé en 
bordure de chaussée, au moins une place de 
stationnement par maison individuelle; celles-ci 
seront réparties de façon à être situées à 
proximité immédiate des entrées. 
Les voies en impasse seront équipées de placettes 
permettant le retournement des véhicules. 
Pour les lotissements ou les groupes 
d'habitations, la possibilité de raccorder la voirie 
de l'opération (voies automobiles et chemins 
piétonniers), en espace non privatif, à d'autres 
opérations contiguës prévues ultérieurement 
sera imposée. 
 
Les chaussées auront une largeur au moins égale 
à 5m ; les autres caractéristiques devront 
correspondre aux dispositions locales. 

 

Article 1 AU.3 Accès et voirie 

Il) VOIRIE : 

Les constructions et les installations doivent être 
desservies par des voies dont les caractéristiques 
correspondent à leur destination. 
Les voies principales de desserte seront plantées 
d'arbres d'alignement. Elles permettront le 
passage et si nécessaire l'arrêt des bus de 
transports en commun. 
En dehors du secteur 1AUp, le long des nouvelles 
voies, il sera aménagé en bordure de chaussée, au 
moins une place de stationnement par maison 
individuelle; celles-ci seront réparties de façon à 
être situées à proximité immédiate des entrées. 
Les voies en impasse seront équipées de placettes 
permettant le retournement des véhicules. 
Pour les lotissements ou les groupes 
d'habitations, la possibilité de raccorder la voirie 
de l'opération (voies automobiles et chemins 
piétonniers), en espace non privatif, à d'autres 
opérations contiguës prévues ultérieurement 
sera imposée. 
 
En dehors du secteur 1AUp, les chaussées auront 
une largeur au moins égale à 5m ; les autres 
caractéristiques devront correspondre aux 
dispositions locales. 

 
Justifications 

Imposer une largeur de voirie n’est plus souhaitable aujourd’hui. En effet, adapter la largeur de la 
voirie aux flux de circulation envisagés permet de limiter la consommation d’espace et les risques 
attachés aux usagers. 
De plus, l’OAP définie prévoit une hiérarchisation des voies de desserte qui correspondra à la 
fonction de chacune : voie de desserte principale et secondaire, susceptible de fonctionner à sens 
unique… ainsi imposer une largeur minimale de 5.00 mètres est incohérent. 
Voici quelques exemples de voirie pour illustrer le propos : 
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Cela participera aussi à la limitation des surfaces imperméabilisées et à la limitation de la 
consommation de l’espace. 

 

Adaptations apportées à l’article 4 du règlement, relatif à la desserte par les réseaux 

Extraits du règlement initial Extraits du règlement modifiés 
Article 1 AU.4 Desserte par les réseaux 
 
A) EAU POTABLE : Le branchement sur le 
réseau d'eau potable est obligatoire pour toute 
construction destinée à l'hébergement, le travail, 
le repos ou l'agrément de personnes. 
 
B) EAUX USEES : le raccordement au réseau 
d'assainissement est obligatoire pour toutes 
constructions ou installations nouvelles. 
 
C) EAUX PLUVIALES : Les eaux pluviales 
pourront être dirigées dans le réseau collecteur, 
lorsqu'il existe. En l'absence de réseau, ou lorsque 
ses caractéristiques ne permettent pas le 
raccordement direct, le constructeur doit réaliser 
sur son terrain et à sa charge les aménagements 
appropriés et proportionnés permettant 
l'évacuation des eaux pluviales dans le respect du 
droit des propriétaires des fonds inférieurs. Pour 
les installations ou occupations le nécessitant, des 
dispositifs de prétraitement (débourbeur, 
décanteur-déshuileur, ...) et/ou des dispositifs de 
régulation des débits  de rejet seront imposés 
avant rejet des eaux pluviales. 
 
D) ÉLECTRICITÉ - TÉLÉPHONE : 
Les nouveaux réseaux doivent être enterrés. 

Article 1 AU.4 Desserte par les réseaux 
 
A) EAU POTABLE : Le branchement sur le 
réseau d'eau potable est obligatoire pour toute 
construction destinée à l'hébergement, le travail, 
le repos ou l'agrément de personnes. 
 
B) EAUX USEES : le raccordement au réseau 
d'assainissement est obligatoire pour toutes 
constructions ou installations nouvelles. 
 
C) EAUX PLUVIALES : Les eaux pluviales 
pourront être dirigées dans le réseau collecteur, 
lorsqu'il existe. En l'absence de réseau, ou lorsque 
ses caractéristiques ne permettent pas le 
raccordement direct, le constructeur doit réaliser 
sur son terrain et à sa charge les aménagements 
appropriés et proportionnés permettant 
l'évacuation des eaux pluviales dans le respect du 
droit des propriétaires des fonds inférieurs. Pour 
les installations ou occupations le nécessitant, des 
dispositifs de prétraitement (débourbeur, 
décanteur-déshuileur, ...) et/ou des dispositifs de 
régulation des débits  de rejet seront imposés 
avant rejet des eaux pluviales. 
De plus, en secteur 1AUp, tout aménagement 
devra favoriser, en priorité l’infiltration des eaux 
pluviales dans le sol. Les mesures de rétention 
inhérentes au rejet limité, devront être conçues, de 
préférence selon des méthodes alternatives (noues, 
tranchées et voies drainantes, puits d’infiltration…) 
à l’utilisation systématique de bassins de rétention.  
Les ouvrages de régulation des eaux pluviales 
devront être conçus de façon à participer à la 
valorisation des espaces verts communs de la zone. 
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D) ÉLECTRICITÉ - TÉLÉPHONE : 
Les nouveaux réseaux doivent être enterrés. 

Justifications 
Le projet s’inscrit dans une démarche de préservation de l’environnement et de valorisation des 
ressources, notamment en eau. Ainsi, il est proposé que les eaux pluviales soient gérées aux 
maximum à l’échelle de l’opération et par des systèmes d’infiltrations variés, plutôt qu’une 
gestion « tout réseau ». 

 

Adaptations apportées à l’article 6 du règlement, relatif à l’implantation des constructions 
par rapport aux voies et emprises publiques. 

Extraits du règlement initial Extraits du règlement modifiés 
Article 1 AU.6 Implantation des constructions 
par rapport aux voies 
 
Les constructions sont implantées à une distance 
de l'alignement : 

- des rues existantes avant aménagement 
de la zone au moins égale à 5m. 

- Il n'est pas fixé de règles le long des voies 
de desserte interne aux opérations 
d'aménagement. 
 

Ces dispositions ne s'appliquent pas aux 
équipements d'infrastructure, ou aux ouvrages 
techniques nécessaires au fonctionnement des 
services d'intérêt général. 

Article 1 AU.6 Implantation des constructions 
par rapport aux voies 
 
En dehors du secteur 1AUp, les constructions sont 
implantées à une distance de l'alignement : 

- des rues existantes avant aménagement 
de la zone au moins égale à 5m. 

- Il n'est pas fixé de règles le long des voies 
de desserte interne aux opérations 
d'aménagement. 
 

En secteur 1AUp, les constructions seront 
implantées : 

- Soit à l’alignement, 
- Soit à une distance minimale de 1,00 mètre 

de l’alignement à la condition que la 
continuité du front bâti soit assurée par un 
mur ou un muret de clôture, une haie ou des 
annexes ayant l’aspect et/ou la teinte de la 
pierre locale ou des bâtiments voisins. 

- Soit à une distance minimale de 7.00 mètres 
de l’alignement ou de l’emprise publique 
lorsqu’une haie est identifiée à protéger 
(conformément au schéma de l’Orientation 
d’aménagement). 

 
Ces dispositions ne s'appliquent pas aux 
équipements d'infrastructure, ou aux ouvrages 
techniques nécessaires au fonctionnement des 
services d'intérêt général. 
 

Justifications 
L’objectif ici est de permettre la mise en œuvre d’une certaine densité de constructions tout en 
intégrant la problématique des masques solaires, qui nécessitera, en fonction des situations 
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particulières, une implantation des constructions à 
l’alignement, en retrait, voire en fond de parcelle. Il 
est aussi affiché la volonté d’assurer le maintien du 
patrimoine naturel par une implantation des 
constructions à bonne distance des éléments 
identifiés.  
Il est attendu une continuité du front bâti par la 
constitution de murets de clôture, de haie faute de 
construction, afin d’obtenir une harmonie 
d’ensemble depuis les espaces publics. 
La règlementation définie à l’échelle du projet 
correspond aux implantations traditionnelles des 
constructions, observées à Agneaux, à l’image du 
lieu-dit de la Fouquelinière (illustration).  

 

Adaptations apportées à l’article 7 du règlement, relatif à l’implantation des constructions 
par rapport aux limites séparatives 

Extraits du règlement initial Extraits du règlement modifiés 
Article 1AU.7 Implantation des constructions 
par rapport aux limites séparatives 
 
Les constructions sont implantées : 
- soit en limite séparative de propriété, 
- soit à une distance de celles-ci au moins égale à 
3m. 
 
Les annexes d’une emprise au sol inférieure à 
10m2 et d’une hauteur inférieure à 3 m peuvent 
être implantées dans une bande comprise entre 
la limite séparative de propriété et 3m. 
 
Les dispositions du présent article ne sont 
applicables ni aux équipements d'infrastructure, 
ni aux ouvrages techniques nécessaires au 
fonctionnement des services d'intérêt général. 
 

Article 1AU.7 Implantation des constructions 
par rapport aux limites séparatives 
 
En dehors du secteur 1AUp, les constructions sont 
implantées : 
- soit en limite séparative de propriété, 
- soit à une distance de celles-ci au moins égale à 
3m. 
 
Les annexes d’une emprise au sol inférieure à 
10m2 et d’une hauteur inférieure à 3 m peuvent 
être implantées dans une bande comprise entre 
la limite séparative de propriété et 3m. 
 
En secteur 1AUp, les constructions seront 
implantées : 

- Soit à l’alignement, 
- Soit à une distance minimale de 1,50 mètre 

de la limite séparative. 
- Soit à une distance minimale de 7.00 mètres 

de la limite séparative lorsqu’une haie est 
identifiée à protéger (conformément au 
schéma de l’Orientation d’aménagement). 

 
Les dispositions du présent article ne sont 
applicables ni aux équipements d'infrastructure, 
ni aux ouvrages techniques nécessaires au 
fonctionnement des services d'intérêt général. 

Justifications 
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Comme pour la modification apportée à l’article 6, l’objectif est de permettre la mise en œuvre 
d’une certaine densité de constructions tout en intégrant la problématique des masques solaires, 
qui nécessitera, en fonction des situations particulières, une réflexion sur l’implantation des 
constructions, préalablement au découpage parcellaire. 
 

 

Adaptations apportées à l’article 13 du règlement, relatif aux conditions de réalisation des 
espaces libres, aires de jeux et de loisirs et plantations 

Extraits du règlement initial Extraits du règlement modifiés 
Article 1AU.13 Conditions de réalisation des 
espaces libres, aires de jeux et de loisirs et 
plantations 
 
Toute aire de stationnement doit être plantée au 
minimum d'un arbre pour 6 places de 
stationnement. 
Les haies seront constituées d'essences locales ; 
la plantation de clôtures de résineux est interdite. 
Les clôtures grillagées doivent être doublées de 
haies vives d'essences locales. 
Les plantations existantes remarquables (arbres, 
haies ...) seront maintenues ou remplacées par 
des plantations équivalentes. 
Les plantations à réaliser, repérées au plan de 
zonage, seront constituées de haies d'essences 
locales ou de boisements. 
 
 
Obligation de planter : 
Les parcelles recevant de l'habitat et ayant une 
superficie au moins égale à 400m2 comprendront 
un espace vert au moins égal à 20% de la 
superficie totale de la parcelle. Il sera planté 
d'arbres de haut jet ou d'arbres fruitiers, 
d'essences régionales,  à raison d'un arbre pour 
300m² de parcelle. 
 
 
Les lotissements ou groupes d'habitations d'une 
superficie supérieure à 5000 m2 comprendront 
des espaces verts communs aménagés (de façon 
à constituer des aires de jeux pour les enfants, ou 
des espaces verts de cœur de quartier) et plantés 
(à raison d'un arbre pour 100m2 par tranche de 
100m! d'espace vert). Leur superficie totale sera 
au moins égale à 10% de la superficie du terrain 
d'emprise de l'opération  ;  ces espaces seront 
distincts des aires de stationnement et de ceux 
recevant les ouvrages de gestion des eaux 
pluviales. 
 

Article 1AU.13 Conditions de réalisation des 
espaces libres, aires de jeux et de loisirs et 
plantations 
 
Toute aire de stationnement doit être plantée au 
minimum d'un arbre pour 6 places de 
stationnement. 
Les haies seront constituées d'essences locales ; 
la plantation de clôtures de résineux est interdite. 
Les clôtures grillagées doivent être doublées de 
haies vives d'essences locales. 
Les plantations existantes remarquables (arbres, 
haies ...) seront maintenues ou remplacées par 
des plantations équivalentes. 
Les plantations à réaliser, repérées au plan de 
zonage, seront constituées de haies d'essences 
locales ou de boisements. 
 
 
Obligation de planter : 
Les parcelles recevant de l'habitat et ayant une 
superficie au moins égale à 400m2 comprendront 
un espace vert au moins égal à 20% de la 
superficie totale de la parcelle. Il sera planté 
d'arbres de haut jet ou d'arbres fruitiers, 
d'essences régionales,  à raison d'un arbre pour 
300m² de parcelle. 
 
 
En dehors du secteur 1AUp, les lotissements ou 
groupes d'habitations d'une superficie supérieure 
à 5000 m2 comprendront des espaces verts 
communs aménagés (de façon à constituer des 
aires de jeux pour les enfants, ou des espaces 
verts de cœur de quartier) et plantés (à raison 
d'un arbre par tranche de 100m2 d'espace vert). 
 
Leur superficie totale sera au moins égale à 10% 
de la superficie du terrain d'emprise de 
l'opération  ;  ces espaces seront distincts des 
aires de stationnement et de ceux recevant les 
ouvrages de gestion des eaux pluviales. 
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Rappel: les haies sont plantées à une distance 
minimale de 0,50m de la limite séparative pour les 
plantations dont la hauteur est inférieure à 2m, et 
à une distance minimale de 2m pour les 
plantations dont la hauteur dépasse 2m. La bonne 
distance entre un arbre et une construction sera 
déterminée en tenant compte de sa taille 
moyenne à l'âge adulte (elle sera au minimum de 
la moitié de cette hauteur). 
 

 
Rappel: les haies sont plantées à une distance 
minimale de 0,50m de la limite séparative pour les 
plantations dont la hauteur est inférieure à 2m, et 
à une distance minimale de 2m pour les 
plantations dont la hauteur dépasse 2m. La bonne 
distance entre un arbre et une construction sera 
déterminée en tenant compte de sa taille 
moyenne à l'âge adulte (elle sera au minimum de 
la moitié de cette hauteur). 
 

Justifications 
Au regard de la densité de logements attendue, imposer un pourcentage d’espaces verts, qui 
souvent relève de l’addition de reliquats de découpages parcellaires, ne présente pas un grand 
intérêt pour les continuités écologiques et la qualité paysagère de l’opération réalisée. 

L’orientation d’aménagement et de programmation définie pour le secteur 1AUp prévoit « Les 
ouvrages de régulation des eaux pluviales devront être conçus de façon à participer à la 
valorisation des espaces verts communs de la zone et à favoriser prioritairement l’infiltration dans 
le sol. » Ainsi, des espaces verts communs seront utiles à la réalisation des ouvrages de régulation 
des eaux pluviales et participeront à la qualité des continuités écologiques au sein de l’opération. 

De plus, au regard de la situation du projet, de sa proximité avec le pôle d’équipements sportif et 
culturel, du futur cimetière paysager et du voisinage de la vallée de la Vire et des divers sentiers de 
randonnés, maintenir cette obligation de production d’espaces verts à hauteur de 10% 
n’apporterait pas de plus-value à la qualité du projet d’aménagement. 

 

2.2.1- Adaptations apportées au règlement littéral de la zone N 
 

Adaptations apportées à l’entête du règlement littéral de la zone N, où sont détaillés les 
types de secteur de la zone N : 

Extraits du règlement initial Extraits du règlement modifiés 
 
Sont classés en Zone Naturelle et Forestière les 
secteurs, équipés ou non : 
 
1° - Où l’intérêt des milieux naturels, la qualité des 
sites ou des paysages qui les composent ou 
l'existence d'un risque d'inondation (ces secteurs 
sont signalés sur les plans par une trame spécifique) 
justifie qu’ils soient protégés du développement de 
l’urbanisation ; Ils sont regroupés dans un secteur 
NP 
 
2° - Où l’activité agricole non-dominante autorise 
des  utilisations  et occupations  du  sol plus 
diversifiées qu’en zone «A », mais où la topographie 
et le cadre paysager, la desserte par les réseaux et 
voirie et/ou les choix de développement 

 
Sont classés en Zone Naturelle et Forestière les 
secteurs, équipés ou non : 
 
1° - Où l’intérêt des milieux naturels, la qualité des 
sites ou des paysages qui les composent ou 
l'existence d'un risque d'inondation (ces secteurs 
sont signalés sur les plans par une trame spécifique) 
justifie qu’ils soient protégés du développement de 
l’urbanisation ; Ils sont regroupés dans un secteur 
NP 
 
2° - Où l’activité agricole non-dominante autorise 
des  utilisations  et occupations  du  sol plus 
diversifiées qu’en zone «A », mais où la topographie 
et le cadre paysager, la desserte par les réseaux et 
voirie et/ou les choix de développement 
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communaux, dans une perspective de 
développement durable, justifient la limitation du 
développement de l’urbanisation. 
 
Y est délimité un secteur Nc plus spécifiquement 
réservé à la création d’un crématorium. 

communaux, dans une perspective de 
développement durable, justifient la limitation du 
développement de l’urbanisation. 
 
Y est délimité un secteur Nc plus spécifiquement 
réservé à la création d’un crématorium, d’un 
cimetière et des équipements connexes. 

Justifications 

Le projet de cimetière visant la création d’un équipement sous la forme d’un parc paysager, le site 
est maintenu en zone naturelle, mais enrichi d’un indice « c » cimetière. L’objectif est d’y prévoir 
l’installation du cimetière mais aussi des équipements nécessaires au fonctionnement et au bien-
être des usagers de ce lieu de recueillement : parc, cheminements, stèles, aire de stationnement, 
maison de recueillement, et tout autre type d’aménagements/équipements dont le besoin pourra 
émerger en fonction de l’évolution des pratiques à l’avenir. 

 

Adaptations apportées à l’article 2 traitant des types d’occupation et de l’utilisation du sol 
soumis à conditions particulières 

Extraits du règlement initial Extraits du règlement modifiés 
Article N.2 Occupations ou utilisations du sol 
soumises à conditions particulières 
 
[extrait] 
 
En Nc : sont seulement autorisées les 
constructions et installations nécessaires ou liées 
à la création du crématorium. Elles feront l’objet 
d’aménagements paysagers d’accompagnement 
indispensables à leur bonne insertion dans le 
paysage. 

 

Article N.2 Occupations ou utilisations du sol 
soumises à conditions particulières 
 
[extrait] 
 
En Nc : sont seulement autorisées les 
constructions et installations nécessaires ou liées 
à la création du crématorium, du cimetière et des 
équipements connexes (aire de stationnement, 
maison de recueillement…). Elles feront l’objet 
d’aménagements paysagers d’accompagnement 
indispensables à leur bonne insertion dans le 
paysage. 

 
Justifications 

Le projet de cimetière est ajouté au règlement littéral. L’indice Nc est dédié aux équipements 
funéraires au règlement du PLU d’Agneaux. 

 

 

2.3- Modification apportée au règlement graphique 

Voici la situation des extraits du plan de zonage présentés : 
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Extrait de la 
légende : 
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Extrait du plan de zonage initial 

 

Extrait du plan de zonage modifié 

 

Justifications 

Le projet comprend deux types de zones : 

- La zone 1AUp, à urbaniser à vocation de logement 
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- La zone Nc, zone naturelle dédiée à la création du nouveau cimetière. 

En revanche, un unique schéma d’aménagement est prévu aboutissant à la définition de 
l’orientation d’aménagement et de programmation (OAP) déjà présentée et qui permet : 

- De supprimer en partie l’ER n°9 : En effet, la liaison piétonne est prévue à l’OAP et la 
continuité de cette liaison piétonne est donc prévue et assurée. Son tracé sera adapté en 
fonction de la définition du projet d’aménagement de ce secteur. 

- D’assurer la préservation d’un site « vert » identifié au PLU initial en zone naturelle, qui 
correspondra à l’emprise du cimetière paysager. 

- D’assurer la mise en œuvre du projet de voirie identifié par la flèche rouge au plan de 
zonage du PLU initial, en continuité de l’ER n°4 (voie inter quartier entre Villechien et la 
Palière) et par un « accès à créer » au schéma d’aménagement de l’OAP. 

Le recul de 15 mètres de l’alignement est supprimé afin d’assurer la possibilité d’implanter des 
équipements propres au fonctionnement du futur cimetière paysager. Côté opération 
d’aménagement d’ensemble (secteur 1 de l’OAP), la marge des 15 m, est supprimée, toutefois, la 
collectivité a pour ambition de conserver un espace tampon de 7.00m comptés depuis l’alignement 
des arbres. La qualité du chemin d’accès au château sera ainsi préservée. 

 

  



COMMUNE D’AGNEAUX                              DECLARATION DE PROJET N°1 DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

77 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3- LES PIECES MODIFIEES 
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1- Projet d’aménagement et de développement 
durables (P.A.D.D.) 
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- Les terrains qui bordent l’allée Sainte Marie et le parc de la Palière sont réservés à 
l’extension du pôle d’équipements publics 

- La création d’un nouveau cimetière paysager sera étudié 
- Un secteur est réservé au Sud de la commune pour l’implantation d’un crématorium 
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2- Orientation d’aménagement et de programmation 
du secteur du Château 

 

Le schéma : 

 

 

Une urbanisation sous forme d’opération d’ensemble : 

Sur ce secteur, il pourra y avoir une opération d’ensemble sur la totalité du secteur OAP ou sur un 
seul sous-secteur, le reste du secteur pouvant être aménagé dans le cadre d’une autre opération, 
ultérieurement. Ici, deux sous-secteurs ont été définis, le secteur 1 à vocation de production de 
logements et le secteur 2 à vocation d’accueil d’équipements. Dans le cadre d’une réalisation par 
sous-secteurs, tous les principes d’aménagements de l’OAP devront être respectés. De plus, pourront 
être autorisées la création ou l’extension des ouvrages techniques indispensables au fonctionnement 
des réseaux existants d’utilité publique sous réserve qu’elles ne compromettent pas la qualité et la 
cohérence de l’aménagement du secteur concerné. 

 

La qualité de l’insertion architecturale, urbaine et paysagère : 

Architecture / Implantation : Les constructions s’implanteront de manière à bénéficier d’un 
ensoleillement maximal et optimiser les dispositifs de captation solaire. 
Dans le but de faciliter les évolutions possibles de la construction, voire de densification des parcelles 
dans le temps, l’implantation de construction en milieu de parcelle est à éviter dans la mesure 
du possible. 
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Sauf en cas de haies identifiées à préserver, une 
continuité du front bâti sur les voies à créer 
devra être assurée : 

- Soit par des murets de clôture, 
- Soit par des clôtures végétales, 
- Soit par l’implantation de pignon ou de 

bâtiments annexes à l’alignement. 
 

Illustration de la forme que pourra prendre « la 
continuité du front bâti » au sein de l’opération 

 

La qualité de l’insertion architecturale, urbaine et paysagère: 

Les accès aux deux secteurs (cimetière et opération de logements) seront accompagnés d’un 
traitement paysager adapté visant à atténuer leur présence et à valoriser le caractère monumental du 
chemin d’accès au château d’Agneaux. 

Le long des haies identifiées à préserver au schéma : les constructions seront implantées à une 
distance minimale de 7.00 mètres. 

Les volumes des constructions : Les habitations 
présenteront des volumes et gabarits simples, 
correspondants au caractère des constructions 
traditionnelles de la région, et compacts de 
manière à garantir la meilleure performance 
énergétique. 

 

 

Patrimoine bâti : Les piles marquant l’accès au 
château d’Agneaux devront être préservées et 
déplacées en fonction de l’aménagement de 
voirie réalisé, afin de conserver le caractère 
monumental de l’accès au château. 

Les haies et arbres alignés à préserver et à créer 
identifiés dans l’orientation d’aménagement et de 
programmation devront être entretenus et 
préservés dans une perspective de gestion 
durable afin de pérenniser le paysage bocager.  

 

 

 

 
Chemin d’accès au château d’Agneaux et ses piles 

La qualité environnementale et la prévention des risques  

Qualité environnementale : l’imperméabilisation des sols devra être limitée en végétalisant au 
maximum les espaces non construits. 

Les aménagement et constructions réalisées devront favoriser les dispositifs garantissant une 
grande qualité environnementale, des performances de basse consommation ou de production et 
d’utilisation d’énergies renouvelables en recherchant une intégration aux constructions la plus 
harmonieuse possible (en termes de teinte, de localisation et de composition). 
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Les ouvrages de régulation des eaux pluviales devront être conçus de façon à participer à la 
valorisation des espaces verts communs de la zone et à favoriser prioritairement l’infiltration dans le 
sol. 

Le cimetière : Le cimetière, souhaité comme un lieu de vie, de promenade et de recueillement, sera 
composé de différents espaces : un secteur de type « traditionnel », un jardin du souvenir, un 
colombarium, un cimetière paysager… les surfaces imperméabilisées seront limitées, et les espaces 
verts rappelleront le passé de verger du site. 

 

Les déplacements : 

La voie de desserte interne majeure, orientée est-ouest, devra présenter le profil suivant : voie + 
trottoir, voire voie cyclable. Ailleurs, les voies principales pourront être mixtes pour en limiter l’emprise 
et il devra être prévu des aires de stationnement communes ainsi qu’un aménagement de voirie sous 
la forme d’un bouclage. Les voiries secondaires seront mixtes et pourront aboutir en impasse.  

L’accès aux véhicules au secours devra être prise en compte dans l’organisation du stationnement 
et dans la réalisation de la voirie.  

Les liaisons douces : des chemins creux existent sur les limites Ouest et Nord de la zone. Les liaisons 
internes à la zone devront assurer un bouclage entre les chemins existants et le pôle d’équipements 
d’Agneaux. Les liaisons piétonnes, au sein de l’opération de logements, pourront prendre diverses 
formes : venelles, voiries mixtes, chemins enherbés… afin de limiter leur emprise au sol. 

 

La programmation : 

Surface dédiée 
aux logements 

Part minimale de 
logements à prix 

maitrisé 

Nombre de 
logements 

minimum total 
Densité minimale Surface cimetière 

et équipements 

3,25 ha env. 20% 65 20 log./ha 1,66ha env. 
 

  



COMMUNE D’AGNEAUX                              DECLARATION DE PROJET N°1 DU PLAN LOCAL D’URBANISME 

86 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3- Extrait du règlement littéral modifié : Zone 1AU et N 
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4-Extrait du règlement graphique modifié 
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4 - ANNEXES 
4.1- Décision du préfet de la région Normandie dispensant d’évaluation environnementale, 
après examen au cas par cas, le projet de création de lotissement 

4.2- Décision du préfet de la région Normandie dispensant d’évaluation environnementale, 
après examen au cas par cas, le projet de création de cimetière paysager et d’une aire de 
stationnement 

4.3- Concertation : Procès-verbal de la tenue d’une réunion publique du 13 septembre 2021 
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- 4.1- Décision du préfet de la région Normandie dispensant d’évaluation 
environnementale, après examen au cas par cas, le projet de création de 
lotissement 
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- Décision du préfet de la région Normandie dispensant d’évaluation 
environnementale, après examen au cas par cas, le projet de création de cimetière 
paysager et d’une aire de stationnement 
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Concertation : Procès-verbal de la tenue d’une réunion publique du 13 septembre 2021 

 

Déclaration de projet 
COMMUNE D’AGNEAUX 

 
COMPTE RENDU DE RÉUNION N° 8 

Le 13 septembre 2021 à 18h00, mairie d’Agneaux 
 

Intervenants Coordonnées Prés. Diff. 

MAITRE D’OUVRAGE    
Procédure de déclaration de projet : 
Saint Lô Agglo 
70 Rue du Neufbourg 
50 000 SAINT-LÔ 
Aménagement du cimetière : 
Mairie d’Agneaux 
Parc de la Palière – BP1 
50180 AGNEAUX 
Aménagement du lotissement d’habitation : 
Logimanche 
5 rue Emile Enault 
50000 SAINT-LÔ 

Téléphone : 02 14 29 00 30 
 
 
 
Téléphone : 02 33 77 33 50 
 
 
 
Téléphone : 02 33 75 53 05 

X 
 

 
 

X 
 
 
 

X 

X 
 

 
 

X 
 
 
 

X 

MAITRE D’ŒUVRE    
Cabinet d’urbanisme URBA 
20 rue des Feuteries - 35300 FOUGERES 
Mme Delphine HARDY-VIEUXBLED (urbaniste OPQU) 

Téléphone : 09 83 95 47 67 
                    06 63 14 95 06 
delphine@urba.pro 

 
 

X 

 
 

X 
Gwenaëlle DENIAU- Paysagiste Concepteur 
77 rue du Général Huard - 50800 VILLEDIEU-LES-POÊLES 

Téléphone : 06 74 86 40 13 
gwenaelle.deniau@gmail.com  X 

Sol Exploreur 
ZA porte de la Baie - Route de Carolles -50530 SARTILLY 
Cyril LAHAYE 

Téléphone : 02 33 70 75 49 
contact@sol-exploreur.fr   

SARL Expertise Ecologique de l’Environnement 
2, pl. Patton- 50300 AVRANCHES 
Xavier OZOUF 

Téléphone : 02.33.48.12.58 
 
contact@execo-env.fr 

 X 

AUTRES PARTICIPANTS    
Logimanche  
Manche Habitat 
JP LEBICTEL 
45 personnes 

 

X  

REDACTEUR : DV     
 
Objet : Procès-verbal de la réunion publique concernant la déclaration de projet emportant mise 
en compatibilité du PLU d’Agneaux. 

 

Présentation / Observations 
Monsieur le Maire introduit la réunion et retrace l’historique de la procédure. 
Il rappelle que le projet, respectueux de l’environnement, a pour objets : 
- la création d’un cimetière paysager, 
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- la création d’un lotissement d’habitations visant à répondre aux obligations communales dans le cadre de 
l’application de la loi SRU, d’offre de logements à vocation sociale ; ce projet ayant reçu la validation du 
Comité Régional ; 
- l’aménagement d’une aire de stationnement pour sécuriser les abords du pôle d’équipements scolaire, 
sportifs et culturels. 
 
Les représentants de Saint Lô Agglo, de Logimanche, de Manche habitat et du Cabinet URBA présentent le 
projet. 
 
 
Observations et questions des participants : 
 
Préservation de l’environnement : Prendre en compte la protection de la nature lors de la mise en œuvre 
du projet, ainsi que la préservation des haies bocagères ; 
Préserver la parcelle figurant au PLU actuellement applicable en zone naturelle, de toute construction ; 
Intervention du public : question de la préservation de la faune existante ? renards, hérissons, blaireaux … : 
L’objectif du projet est de conserver l’environnement naturel  et de permettre la perméabilité dans le 
lotissement. 
Monsieur le Maire précise : acquisition du bois Sainte Marie par la commune  
Intervention du public : On touche à des zones naturelles – quel est le retour de la consultation CDPENAF ? La 
CDPENAF remet en cause le choix de la procédure et non le projet. Il est rappelé que les projets et la 
procédure de déclaration de projet, après saisine de la MRAe pour une demande d’étude au cas par cas, a 
conclu que l’étude et les projet ne sont pas soumis à études environnementales. 
Intervention du public : Y a-t-il une risque de fragilité juridique en cas de recours ? la réponse : La CDPENAF a 
seulement avis consultatif. 
 
L’allée Sainte Marie : Préserver les chemins de promenade l’accès au château et en particulier les arbres 
bordant l’allée ; il est proposé un accès de la futur opération sur la rue de Savoie => un riverain de la Rue de 
Savoie s’oppose à cette proposition. Il est estimé par un participant que 200 personnes utilisent cette 
promenade au quotidien ; 
Intervention du public : question piéton/cyclistes sur avenue sainte Marie – sécurité : Comment l’avenue du 
château sera préservée avec l’accès et comment assurer la sécurité ? Travail sur les mobilités (liaisons 
piétonnes, pistes cyclables, développement des transports urbains) 
Réponses : contraindre la vitesse par la largeur restreinte de la voie. Ce qui laisse plus de possibilités pour le 
vélo et le piéton. Densifier au maximum le réseau piéton et vélo sur le territoire de la commune. De plus, 
l’aménagement sera réalisé en deux phases. Prise en compte de la temporalité des flux (liaisons 
domicile/travail) – répartition des usages selon les plages horaires. 
 
Déplacements : 
Prévoir, en plus des liaisons piétonnes, des liaisons cycles ; 
Réduire le recours à la voiture => Monsieur le Maire rappelle que cela relève du civisme de chacun. Une offre 
de transport en commun est proposée, mais elle est peu utilisée par les habitants d’Agneaux ; 
 
Le cimetière : 
Pourquoi ne pas avoir conserver l’implantation prévue initialement au PLU pour le cimetière ? Monsieur le 
Maire répond que depuis la validation du PLU, les usages du Parc de la Mairie ont évolué, que des activités de 
plein air et des manifestations ont lieux sur ce site (fêtes, activités sportives…) 
Le projet du cimetière est présenté par JP LEBICTEL : Environ 30/35 décès par an – Seulement 22 places de 
disponible d’où l’urgence de réaliser cet équipement. Rappel de l’obligation d’une clôture – objectif 
préservation des haies 
 
Le lotissement : 
Proposer une aire de jeux au sein du futur lotissement. 
Le délai de réalisation du lotissement : Le lotissement sera réalisé en deux phase sur une période de 5 ans ; 
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Quel sera la forme des constructions : le gabarit des constructions traditionnelles sera privilégié, d’autant que 
l’opération en comprise en secteur protégé au titre des Monuments Historiques. Il est précisé que ces 
constructions pourront évoluer au cours du temps, faire l’objet d’une extension, encadrée dans sa volumétrie 
et son aspect. 
Quel sera la taille des lots ? des lots de taille variée dans le respect des densités imposées par le Programme 
de l’Habitat. 
 
 
 
 
Monsieur le Maire remercie les participants et clos la réunion à 20h00. 
 
 

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

 
 
 
 
 


