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I-LES FAITS :

La commune de Saint-Georges-Montcocq dispose d’un Plan Local d’Urbanisme approuvé
le 29 octobre 2609.

La commune de Saint-Georges-Montcocq appartient a la communauté d’agglomération
« Saint-L& Agglo », compétente en matiére d’évolution des documents d’urbanisme.

Par délibération en date du 15 octobre 2019, la communauté d’agglomération « Saint-Ld
Agglo » a prescrit la modification du PLU de Saint-Georges-Montcocq.

Par ordonnance en date du 10 novembre 2020, monsieur le Président du Tribunal
Administratif de Caen m’a désignée pour assurer les fonctions de commissaire enquéteur.

Par arrété en date du 15 février 2021, monsieur le Président de la communauté
d’agglomération « Saint-L& Agglo » a ouvert enquéte publique pour une durée de 32 jours, du 8
mars au 8 avril 2021.

Le 14 avril 2621, j’ai notifié au Président de la communauté d’agglomération, représenté
par le vice-président en charge de Purbanisme, I’ensemble des remarques du public et du
commissaire-enquéteur, dans un procés-verbal de synthése.

Le 27 avril 2021, monsieur le Président de la communauté d’agglomération m’a adressé
son mémoire en réponse,

I - PUBLICITE :

La publicité a été assurée par la publication dans deux journaux de deux avis relatifs a
I'enquéte publique.

La premiére insertion a ét¢ faite dans le « Ouest-France » du 19 février et «La
Manche Libre » du 20 février 2021.

La seconde insertion a été réalisée dans le « Ouest France » du 9 mars et « La Manche
Libre » du 13 mars 2021,

L’affichage a été effectué au siége de la communauté d’agglomération, 4 la mairie de
Saint-Georges-Montcocq ainsi qu’a proximité immédiate des sites concernés par le projet de
modification du PLU.






V — VISITE DES LIEUX

Jai visité les lieux avant le début de I’enquéte.

La partie urbanisée de la commune de Saint-Georges-Montcocq s’organise autour d’un
grand axe Nord-Sud, la RD 974, qui relie Saint-L.6 & Pont-Hébert puis Cherbourg.

On peut aussi retenir que la commune s’organise autour d’un carrefour, matérialisé sur
le terrain par des feux tricolores. Ceux-ci sécurisent la desserte de lotissements 4 1’Est et celles en
direction de la commune de Rampan & 1’Ouest. C’est au niveau des ces feux tricolores que ce
situent les commerces de proximité.

Sur le terrain, il est trés difficile de situer la limite entre Saint-L6 et Saint-Georges-
Montcocq. A titre d’exemple, on peut citer que I’église de Saint-Georges se situe sur le territoire de
la commune de Saint-L6.

La parcelle située au Sud Est de la commune est totalement enclavée. On y accéde par
un lotissement extrémement récent, au point que ’on peut penser que Purbanisation est déja
commencée. En fait, cette partie Sud du terrain est sur le territoire de la commune de Saint-Lb et est
urbanisable. Au Nord, se situe une propriété ancienne, & 1’Ouest, il existe des lotissements et 4 I’Est,
la parcelle est bordée par une route départementale,

La parcelle est totalement inexploitable sur [e plan agricole, son seul acces se faisant
par le lotissement situé au Sud.

Le terrain situé au Nord de la commune est accessible depuis la route départementale

974. L’entrée se fait entre du biti existant. Il est en prairie, plus facilement exploitable car pas
totalement enclavé.

VI — COMPOSITION DU DOSSIER I’ENQURTE :

Un dossier d’enquéte a ét¢ déposé a la mairie de Saint-Georges-Montcocq, siége de
I’enquéte. Le dossier dématérialisé était également accessible sur un poste informatique a la mairie
de Saint-Georges-Montcocq, sur le site internet de la communauté d’agglomération et sur le site
dédié a Ienquéte : http://modification-n1-plu-stgeorges-montcocq.enquetepublique.net.

Le dossier d’enquéte publique comprenait 2 tomes et un plan de zonage, a savoir :
- tome 1 (dossier d’enquéte), comptant 96 pages, qui comprenait :
- la présentation générale du projet (cadre juridique de la procédure, textes régissant

Penquéte, insertion de I’enquéte dans la procédure administrative) ;
- les incidences environnementales ;
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- la concertation du public ;

- les avis des personnes publiques associées, des services concernés ;

- les pidces administratives (délibération de prescription, ordonnance du président
du Tribunal Administratif, arrété d’ouverture d’enquéte publique, avis
d’enquéte, parutions dans la presse).

- tome 2 (dossier de la modification), comptant 45 pages et un plan A3, qui
comprenait
- la notice de présentation ;
- les orientations d’aménagement et de programmation ;
- le plan de zonage.

- le plan du zonage modifié 4 I’échelle 1/4375"™,

Vil - DEROULEMENT DE I’ENQUETE :

Cette enquéte s’est trés bien passée. Elle a ét¢ menée conjointement avec I'enquéte
relative A la modification du zonage d’assainissement de la commune.

L’enquéte s’est déroulée du 8 mars (9h00) au 8 avril (18h00) 2021, soit sur une durée
de 32 jours. Au cours de cette enquéte, j’ai assuré trois permanences & la mairie de Saint-Georges-
Montcocq, si¢ge de I"enquéte :

- le lundi 8 mars 2021, de 9 heures a 12 hewres,
- le samedi 27 mars 2021, de 9 heures 4 12 heures,
- Ie jeudi 8 avril 2021, de 13 heures 30 & 18 heures.

Au cours de cette enquéte, j’ai rencontré plus d’une dizaine de personnes. Il n’y a pas
eu de moment d’affluence, ce qui m’a laissé le temps de dialoguer véritablement avec chacun. Il n’y
a pas eu, non plus, de longs temps morts,

Le public a fait preuve d’une grande courtoisie. L’accueil, & la mairie, a été excellent.

11 est & noter, qu’au cours de I’enquéte, j’ai rencontré deux fois le maire de la commune

de Saint-Georges-Montcocq car, si la compétence administrative lui échappe, il a été I’initiateur du
Plan Local d’Urbanisme et a été a P'initiative de la demande de modification dn PLU.

VIII - OBSERVATIONS ET COURRIERS DU PUBLIC :

Pour s’exprimer sur le projet, le public pouvait sur écrire sur le registre « papier »
déposé 4 la mairie de Saint-Georges-Montcoeq, soit m’adresser un courrier 3 Padresse de la mairie,

4



soit déposer ses remarques sur le registre dématérialisé ou encore par ’adresse mail dédiée (modif-
plu-stgeorges-montcocq@saint-lo-agglo.fr).

Sur le registre d’enquéte publique « papier », quatre observations ont été déposées.
Deux auires observations ont été€ déposées sur le registre dématérialisé.
Aucun courrier postal ou électronique ne m’a été adressé.

II sera répondu aux observations au chapitre XII du présent rapport.

IX — CONSULTATION DE LA MISSION REGIONALE DE
L’AUTORITE ENVIRONNEMENTALE :

Par décision, en date du 20 décembre 2020, la Mission Régionale de I’Autorité
environnementale (MRAe) a considéré que le projet de modification du PLU de Saint-Georges-
Montcocq n’était pas soumis a évaluation environnementale.

X — AVIS DES PERSONNES PUBLIQUES :

Le projet de modification du PLU a été soumis & I’avis de plusieurs personnes
publiques. Le dossier comprenait les avis donnés auxquels la Communauté d’ Agglomération a fait
le choix de répondre en précisant la suite qu’elle entendait donner aux remarques formulées.

1_— DELIBERATION DE LA COMMUNE DE SAINT-GEORGES-
MONTCOCO

Par délibération en date du 18 février 2021, 1a commune a émis un avis favorable sur le
projet de modification de son PLU,

2 — AVIS DU PREFET DE LA MANCHE (DDTM de la Manche)

Dans son courrier, le préfet de la Manche émet un avis défavorable et souléve plusieurs
points :

Sur la forme, il fait remarquer que le Président de la communauté d’agglomération
aurait dft prendre un arrété pour engager la procédure et non pas une simple délibération du conseil
communautaire, au motif que article 1.153-37 du code I'urbanisme précise que la procédure de
modification est engagée 4 initiative du président de PEPCI, lorsque celui-ci est compétent.



Sur le fond, e préfet souligne que les parcelles disponibles ne représentent pas, comme
indiqué daus le dossier, 1,78 ha mais 2,98 ha, que le Plan Local pour I"'Habitat prévoit 26 logements
pour la commune et qu’il est déja possible de créer 16 logements.

De ce fait, la procédure lui parait insuffisamment justifiée, qu’il n’y a pas d’éléments
probants quant & la nécessité d’accueillir davantage de population dans le délai restant avant
Papprobation du PLUi en cours d’élaboration.

En réponse, la communauté d’agglomération précise que les parcelles disponibles

représentent bien 1,78 ha et que dans le lotissement voisin, il ne reste qu’une seule parcelle ef que
les terrains de sport ou non destinés 3 1’habitat ne doivent pas 8tre comptabilisés.

3-AVIS DE LA CHAMBRE D’AGRICULTURE DE LA MANCHE

La Chambre d’ Agriculture émet un avis favorable sur le projet de modification du PLU.
Il n’y a donc pas de téponse de la communauté d’agglomération,

4 — AVIS DU SERVICE DEPARTEMENTAL D’INCENDIE ET DE
SECOURS

Le SDIS fournit plusieurs informations pour [a lutte externe contre les incendies et pour
Pacces des secours. Il demande que soit arrétée, sur la commune de Saint-Georges-Montcocg, la
liste des points d’eau et que soit mis en place un schéma communal de défense externe de lutte
contre 'incendie.

En réponse, la communauté d’agglomération précise qu’elle transmet cette demande a
la commune de Saint-Georges-Montcocq

5—- AVIS DE RESEAU DE TRANSPORT D’ELECTRICITE (RTE)

Par courrier en date du 3 février 2021, RTE rappelle la présence d’une ligne 400 000
volts, qui traverse la pointe Nord Est de la commune. I.’entreprise demande d’ajouter les servitudes
correspondantes, d’autoriser les constructions d’ouvrages électriques, d’étre consultée sur les
demandes d’autorisation d’urbanisme et rappelle quelques points concernant les travaux a proximité
des ouvrages électriques.

En réponse, la communauté d’agglomération répond que tous ces points ne relévent pas
de la procédure de modification. ‘

6 —~ AVIS DE LA DIRECTION ACADEMIQUE DE L’EDUCATION
NATIONALE DE LA MANCHE

La Direction Académique n’émet aucune observation. Il n’y a donc pas de réponse de
{a communauté d’agglomération.’



7—-AVIS DE I’AGENCE REGIONALE DE SANTE

L’ARS de Normandie mentionne qu’il n’y a aucun périmétre de captage d’eau
concerné par le projet. Elle rappelle Pimportance, pour les habitants, de limiter les nuisances
d’origine agricole.

En réponse, la communauté d’agglomération précise que les projets prévoient des haies
bocaggdres, a créer, protéger, renforcer pour 'intégration paysagére mais aussi pour limiter leur
exposition aux nuisances dues a ’activité agricole.

8 — AVIS DE I’INSTITUT NATIONAL DE I’ORIGINE ET DE LA
QUALITE (INAQ)

L’INAO rappelle que le territoire de la commune est dans le périmétre des AOC
Calvados et Pomumeau et les IGP Cidre de Normandie, Porc de Normandie et Volailles de
Normandie. Elle précise que deux opérateurs laitiers assurent une production de calvados mais que
le projet est sans incidence sur cette activité,

En réponse, la communauté d’agglomération précise qu’elle complétera la notice de
présentation sur ce point.

XI - ETUDE DU DOSSIER SOUMIS A ENQUETE ET
OBSERVATIONS PERSONNELLES : :

1 - PRESENTATION DE LA COMMUNE

Cette commune d’une superficie de 894 hectares et de 919 habitants, dispose d*un Plan
Local d’Urbanisme approuvé le 29 octobre 2009. 11 est & noter que la population a augmenté ces
derniéres années. Elle est relativement jeune puisque 69% des habitants ont moins de 60 ans. Celle-
ci tend a vieillir légérement, ceci consécutivement a la construction de lotissements ol les parents
restent vieillir aprés avoir ¢levé lours enfants.

La commune posséde un ensemble de commerces de proximité: une superette, un
boucher charcutier, un boulanger et un tabac-journaux, situé au cceur de la commune. On y compte
également un commerce spécialisé dans ’équipement agricole ot motoculture ainsi qu’un garage
automobile {dépannage et réparation). Pour le reste, la commune bénéficie de la zone d’achalandage
de Saint-L6 et Agneaux, communes limitrophes.

La commune posséde une école primaire et maternelle, dont les éléves sont répartis
dans deux bétiments distincts, séparés par une route. La commune posséde d’autres équipements,
dont une salle des fétes.



2 ~ LE CADRE REGLEMENTAIRE POUR LA MODIFICATION DU

P.L.U

La procédure de modification des plans locaux d’urbanisme est régie par les articles
1.153-36 4 1.153-48 du code de "'urbanisme.
Cette procédure peut étre engagée a la condition de ne pas :

- changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement
durables ;

- réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiére;

- 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 & induire
de graves risques de nuisance.

- d'ouvrir & l'vrbanisation une zone 3 urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa
création, n'a pas été ouverte & l'urbanisation ou n'a pas fait I'objet d'acquisitions
foncidres significatives de la part de la commune ou de I'établissement public de
coopération intercommunale compétent, directement ou par Iintermédiaire d'un
opérateur foncier.

- coréer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur
d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement concerté

7 puisque ces points relévent de la révision du PLU (article L.153-31 du code de
’urbanisme),

Dans le cas présent, le projet porie sur I’ouvertare & Purbanisation de deux zones 2AU.
Pour les zones 2AU ayant moins de 9 ans, 1'article L153-38 du code de I’urbanisme oblige
d’accompagner la modification d’une délibération motivée, justifiant de 1'utilité de "ouverture &
P’urbanisation, au regard des capacités d’urbanisation encore inexploitées dans les zones déja
urbanisées et la faisabilité opérationnelle d*un projet dans ces zones.

Par ailleurs, il convient de préciser que le territoire de Ia commune appartient an SCoT
du Pays Saint-lois.

3 - EXAMEN DU PROJET D’AMENAGEMENT FKET DFE
DEVELOPPEMENT DURABLE

Le PLU de la commune de Saint-Georges-Montcocq a été approuvé le 29 octobre 2009,
Son PADD retient 5 grands axes :

- Axe 1: Adapter le développement wurbain au contexte d’une commune
d’agelomération en définissant un rythme de croissance démographique et d’accroissement du parc
de logements, en ceuvrant en faveur de la mixité sociale et générationnelle, en réfléchissant a de




nouvelles formes urbaines moins consommatrices d’espace, en encourageant accueil d’entreprises
par Dinscription du parc d’activités agro-alimentaire du Bocage ;

- Axe 2 . Affirmer la centralité du bourg dans le développement urbain en réfléchissant
& la réorganisation du site du complexe sportif, en renfor¢ant la fonction commerciale et les
services ; '

- Axe 3 ; Mener une réflexion sur les déplacements et accroftre les points de desserte et
la fréquence des transports en commun en prenant en compte tous les modes de déplacement et en
anticipant le développement urbain annoncé ;

- Axe 4. Préserver et améliorer le cadre de vie pour les habitants de St-Georges-
Montcocq et ceux del’agglomération en inscrivant le vallon Saint-Georges dans la trame verte de
’agglomération vallée de la Vire et en protégeant les chemins de randonnée, le petit patrimoine et
les éléments naturels ;

~ Axe 5 ; Pérenniser et valoriser les espaces agricoles et naturels en protégeant les sites
d’exploitation agricole et les espaces réservés A cette activité, en identifiant et en protégeant les
espaces naturels inféressants, en dégageant quelques possibilités de construction sur les deux
principaux hameaux.

4 - L’EXAMEN DE LA MODIFICATION DU ZONAGE

A — Examen du projet par rapport au PADD

L’axe 1 du PADD prévoit d’adapter le développement urbain au contexte d’une
commune d’agglomération, notamment en définissant un rythme de croissance démographique et
d’accroissement du parc de logements. Au cours de I’enquéte publique, qui intervient plus d’un an
apreés la prescription de la modification du fait des conditions sanitaires, ie Plan Local de I’Habitat a
¢té approuve. Celui-ci prévoit pour la commune de Saint-Georges-Montcocq la construction de 26
logements 4 ’échéance 2025.

i y a donc lieu de retenir doublement ce chiffre, d*une part parce qu’il a été voté dans
le cadre du PLH mais aussi parce que la volonté affichée du PADD est de s’adapter au
développement urbain de I’agglomération notamment en matiére de parc de logements.

L’axe 2 du PADD retient la volonté du PLU d’affirmer la centralité du bourg dans le
développement urbain.

Or, on peut noter que les deux zones 2AU, & ouvrir 4 ’urbanisation, se situent 3
extrémité Sud-Est et Nord de la partie urbanisée de la commune. On ne peut pas réellement
considérer que I’opération envisagée consiste a renforcer la centralité du bourg.






Au sein de la zone U, il y a 4 PEst du secteur 5, une grande zone non construite. Cette
zone semble réservée A une éventuelle extension de 1’école puisqu’aujourd’hui I’école est répartie
en deux batiments distincts, séparés par une route, ce qui n’est pas sans poser des problémes de
sécurisation (traversée de la rue pour aller a la cantine notamment) et d’intendance de toute sorte.

On trouve également sur ce terrain, un équipement de loisirs pour enfants, qui est mal
positionné et empéche vraiment toute urbanisation, en dehors de I’extension de I'école, de ce
secteur. Celui-ci mériterait de faire ’objet d’une véritable réflexion sur sa destination (Espace de
loisir plus grand ?7)

Le secteur | (plan ci-dessus), situé a ’Est de la commune et classé en zone 1AU, vne
grande partie de la zone est construite. Il semble qu’il reste 1 3 2 lots, une petite partie mutable pour
la partie Nord de la zone. Par contre, sur la pointe Sud de cette zone, qui n’est pas encore construite,
la commune, propriétaire, vient d’obtenir un permis d’aménager pour 10 logements.

Le secteur 2 (plan ci-dessus), situé a ’Ouest de la commune, classé en zone 1AU n’est
absolument pas construit. Il semble faire ’objet d’une rétention fonciére. Toutefois, au cours de
Penquéte, une personne s’est manifestée, indiquant que son époux avait le projet de réaliser une
opération d’ensemble sur ce terrain. Les accords en cours devraient permettre de sortir de la
rétention fonciére, qui existait depuis 2009,

Le secteur 5 (plan ci-dessus), situé a 1’Ouest de la commune est situé en zone U.
Initialement, la commune avait le projet d’y réaliser des équipements sportifs (tennis ou autres) et
avait positionné un emplacement réservé, sans doute a origine de la rétention fonciére. La
commune n’a plus aucun projet et le terrain peut étre potentiellement ouvert a la constructibilité.

L’ensemble de ces secteurs permettent trés largement de répondre aux besoins de la
commune, tels que définis dans le Plan Local de I"Habitat. )

De plus, il convient de souligner que le Plan Local d’Urbanisme intercommunal
(PLUi) est en cours d’élaboration et devrait étre adopté d’ici trois ans.

Remarque du_commissaire-enquéteur : On peut donc retenir que la commune dispose de
suffisamiment de terrains constructibles pour répondre aux besoins et que, de ce fait, il n’est
nullement justifié¢ d’ouvrir a la constructibilité les parcelles classées en zones 2AU.

C — Remarqgues concernant les secteurs de la modification

Le secteur sifué au Sud Est du territoire de 1a commune est totalement enclavé. Le seul
moyen d’y accéder est de traverser le lotissement, trés récent, situé sur le territoire de la commune
de Saint-1.4.

A terme, il ne savrait avoir une autre destination que I’habitat. Toutefois, compte tenu
des motifs ci-dessus explicités, I'ouverture a Purbanisation ne saurait se faire actuellement. Elle
devra étre examinée dans le cadre de 1’élaboration du PLUI.
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Par contre, I’Orientation d’Aménagement et de Programmation apparait inadéquate. Elle
présente un chemin a I’Ouest de la zone, qui, s’il est présent au cadastre, n’existe nullement sur le
terrain. De méme, il ne saurait &tre retenu de liaisons piétonnes en traversant le jardin des riverains !
Compte tenu de 'environnement, une insertion paysagére protégeant les habitations existantes
pourraient faciliter 1’ intégration du futur habitat.

Le secteur situé au Nord de la commune est destiné a recevoir de trés nombreux
logements, avec une desserte pour les véhicules, qui débouche sur Ia RD 974, Compte tenu du
nombre de logements, la sortie devrait étre sécurisée.

La encore, le linéaire des haies 4 maintenir ou a créer doit étre augmenté de maniére a
protéger I’habitat existant.

XII — REPONSE AUX OBSERVATIONS DU PUBLIC :

Il y a eu, au total, 6 observations, quatre déposées directement sur le registre « papier »
et deux sur le registre dématérialisé.

1 — OBSERVATIONS DEPOSEES SUR LE REGISTRE A LA MAIRIE DE
SAINT-GEORGES-MONTCOCO

L’ohservation n°lest de madame et monsienr LAGATTU, 1 Croix Pain &
Saint-Georges-Montcocq, qui indiquent que leur propriété est située en bordure Nord de la
parcelle qui va étre lotie et précise avoir rencontré le commissaire-enquéteur le 8 mars 2021,
Iis demandent :

- La suppression, sur les documents du dossier, du chemin qui traverse leur

proprieté ;

- La construction d’une cléture, par le lotisseur, entre leur terrain et le terrain 3

bétir ;

- L’aménagement d’une zone tampon arborée entre leur haie et la limite des

premiéres parcelles ;

- L’impossibilité, pour les futurs pavillons jouxtant sa propriété, d’ouvrir des

fenétres avec vue sur leur jardin et leur maison ;

Enfin, ils demandent qui délivrera les permis de construire des maisons, si la
compétence appartient 4 la commune de Saint-Georges-Montcocq ou a la Communauteé
d’Agglomération « Saint-1.6 Agglo ».
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La Communauté d’Agglomération répond que la commune de Saint-Georges-
Montcocq est identifiée comme « Pdle majeur » au sein du Schéma de Cohérence Territoriale
du Pays saint-lois.

Le Plan Local d’Urbanisme et les opérations d’aménagement de plus de 5000 m?
doivent étre compatibles avec les objectifs qu’il définit. En matiére de densité, il impose un
minimum de 20 4 25 logements/ha. Cet objectif de densité n’empéche pas la réalisation d’une
opération qualitative.

Lors du dépdt d’un éventuel permis d’aménager, une attention particuliére sera
portée a la bonne intégration de 1’opération dans son environnement. Des régles de prospect
pourront y étre intégrées.

A mon sens, il y a lieu de prendre en compte la réponse de la Communauté
d’Agglomération. En effet, pour ne plus consommer, sans fin, les terres agricoles, les projets
d’urbanisme doivent respecter des densités de logements plus grandes. Cela conduit 2 la
construction de petits collectifs, qui peuvent parfaitement s’intégrer dans un cadre existant.
Cela passe, par exemple, par la création de haies, comme demandé dans 1’observation ci-
dessus (Mme Heuslin), cela peut passer par d’aufres prescriptions. L’aménageur devra
prendre en compte I’environnement existant pour la meilfleure intégration possible.

L’observation n°2, déposée sur le registre dématérialisé, est de madame
Juliette HINFRAY, 2 rue de ’an 2000 & Saint-Georges-Montcocg, qui précise que son
époux est actuellement positionné comme investisseur sur les parcelles situées aujourd’hui en
zone U et 1AU.

La proximité des parcelles ZH 16 et ZH 11 (actuellement en U et 1AU) avec
I’école leur parait idéale pour I’agrandissement du bourg, la construction de logements sur
ces parcelles pouvant ainsi attirer des couples avec enfants.

Madame Hinfray ajoute que la parcelle ZH11 urbanisée permetirait de faire le
lien avec la zone de la Petellerie, également urbanisée. Cette méme parcelle ZH11 pourrait
permetire la construction de logements permettant une mixité sociale, incluant

- Au nord, une zone a plus forte densité de logements avec des logements en

R+2 ne génant pas l'ensoleillement du voisinage. L'accessibilité pour les
personnes dgées et/ou a mobilité réduite pourrait y étre favorisée. Les
locaux du rez-de-chaussée pourraient étre prévus pour l'installation de
services (cabinet d'infirmiéres libérales, MAM/créche par exemple) ;

- Des patcelles de plus petite taille sur une moitié de Ia partie restante (pourquoi

pas une zone de logements sociaux} ;

- Des parcelles un peun plus grandes sur [’autre moitié,

Ce qui épouserait les souhaits de la municipalité en matiére d’aménagement.

Madame Hinfray précise, par ailleurs, que « la parcelle ZH16, offrant une vue
panoramique sur la ville de Saint-L6 et la vallée de la Vire, pourrait convenir pour la
construction de logements sur des parcetles plus généreuses.

La surface plus importante des zones a urbaniser sur ’actuelle version du PLU
permettrait plus de flexibilité sur ’aménagement afin d’obtenir le méme nombre de
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X1 - CONCLUSION :

La Communauté d’Agglomération « Saint-L6 Agglo » a soumis 4 enquéte publique le
projet de modification du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Saint-Georges-Montcocq. Les
différents éléments de ce projet ont été examinés et il a été répondu aux observations du public.
Leur étude me permet de dégager mon avis dans le document joint.

Fait & Saint-Romphaire, le 7 mai 2021,

Catherine de la Garanderie,
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Madame Catherine de la GARANDERIE Le 14 avril 2021,
9, rue de la Goupilliére

Saint-Romphaire

50750 BOURGVALLEES

Monsieur le Président
de la Communauté d’ Agglomération
SAINT LO AGGLO
50000 SAINT-LO

OBJET : Enquéte publique relative a la demande de modification du Plan Local d’Urbanisme de la
commune de Saint-Georges-Montcocq

PROCES VERBAL
DE REMISE DES OBSERVATIONS ECRITES OU ORALES

Monsieur le Président,

Conformément aux dispositions de Iarticle 7 de votre arrété en date du 15
février 2021, prescrivant I’enquéte publique relative 4 la demande de modification du
Plan Local d’Urbanisme de la commune de Saint-Georges-Montcocq, je vous invite
a trouver, ci-aprés, la synthése des observations du public et mes questions.

Au cours de cette enquéte, qui s’est déroulée du 8 mars 2021 (9h00) au 8
avril 2021 (18h00), le dossier était consultable & la mairie de Saint-Georges-

1



Montcocq, au siége de la Communauté d’Agglomération, sur le site internet de la
communauté d’agglomération et sur le registre dématérialisé : htip://modification-ni-
plu-stgeorges-montcocq.enquetepublique.net. Au cours des trois permanences qui
ont été tenues, j’ai rencontré une dizaine de personnes.

Pour consigner leurs remarques, les personnes avaient la possibilité de les
déposer sur le registre papier a la mairie de Saint-Georges Montcocq, de m’écrire par
voie postale, par voie électronique & 1’adresse modif-plu-stgeorgesmontcocq@saint-
lo-agglo.fr ou encore sur le site du registre dématérialisé (adresse précédemment
citée).

Sur le registre déposé 4 la mairie de Saint-Georges-Montcocq, il y a eu 4
observations.
Aucun courrier ne m’a été adressé par voie postale,

Aucune observation n’a été déposée sur I’adresse électronique dédiée.

Sur le site du registre dématérialisé, il y a eu 2 observations.

OBSERVATION DU PUBLIC

Observations déposées sur le registre « papier » déposé a la mairie de
Saini-Georges-Montcocg

L’observation n°lest de madame et monsieur LAGATTU, 1 Croix Pain a
Saint-Georges-Montcocq, qui indiquent que leur propriété est située en bordure Nord
de la parcelle qui va &tre lotie et précise avoir rencontré le commissaire-enquéteur le
8 mars 2021. IIs demandent :

- La suppression, sur les documents du dossier, du chemin qui traverse

leur propriété ;

- La construction d’une clbture, par le lotisseur, entre leur terrain et le

terrain & bétir ;

- L’aménagement d’une zone tampon arboré¢ entre leur haie et la limite

des premiéres parcelles ;

- L’impossibilité, pour les futurs pavillons jouxtant sa propriété, d’ouvrir

des fenétres avec vue sur leur jardin et leur maison ;

Enfin, ils demandent qui délivrera les permis de construire des maisons, si la
compétence appartient a4 la commune de Saint-Georges-Montcocq ou a la
Communauté d’ Agglomération « Saint-L& Agglo ».



















OBSERVATIONS DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR

Le projet de Modification du PLU de la commune de Saint-Georges-
Montcocq appelle plusicurs observations de ma part.

Le projet de modification porte sur I’ouverture a 'urbanisation de deux
zones 2AU. Cela suppose que les besoins soient supérieurs a 1’offre de terrains
constructibles disponibles. Or il apparait, d’une part, que les besoins de la commune
sont limités au nombre de logements défini par le Programme Local de ’Habitat,
voté le 22 mars et, d’auire part, qu’il existe actuellement une trés grande superficie
de terrain en zone U ou 1AU qui permettent de répondre a la demande. Le
classement des zones 2AU en 1AU se justifie-t-il vraiment ?

De plus, le Projet d”’Aménagement et de Développement Durable du Plan
Local de P’Urbanisme fixe pour deuxiéme orientation « Affirmer la centralité du
bourg dans le développement urbain prévu». L’idée était de donner «de
I"épaisseur » au bourg avec une opération « ceeur de quartier ». Or le projet crée un
étirement vers le Nord, avec une sortie sur la RDD974, peu sécurisée.

Par ailleurs, si le projet devait aboutir, les Orientations d’ Aménagement et

de Programmation enirainent quelques questionnements.

Concernant la zone située au Sud-Est de la commune :

- Le chemin mentionné a 1’Ouest de la zone est inexistant sur le terrain, 11 |
est toujours cadastré, Quel est le statut de ce chemin, qui en est le
propriétaire ?

- La partie Nord de ce chemin semble avoir été acquise par le riverain
situ¢ au Nord de la zone, monsieur Lagattu. Pouvez-vous me le
confirmer ?

- Le document fixant les Orientations d’Aménagement et de
Programmation prévoit des dessertes piétonnes difficilement réalisables
puisqu’elles traversent les parcelles privées, les jardins de maison de
lotissement. Méme si celles-ci sont indicatives, elles donnent de
mauvaises informations et doivent étre supprimées.

- N’y aurait-il pas lieu de prévoir une insertion paysagére de cette zone,
notamment vis-3-vis du béti plus ancien ?

Concernant la zone située au Nord de la commune :

- La zone est destinée 4 la création de nombreux logements et d’une
population et circulation en rapport. Or, le projet n’indique pas quels
sont les moyens de sécurisation pour la sortie de la zone sur la RD 974.
Quels sont ceux qui sont envisagés 7

- La zone devant accueillir une forte densité de logements se situe a
proximité d’un béti parfois ancien, parfois des années 70-80. Les
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mesures paysageres et tampon ne pourraient-elles pas étre renforcées
pour protéger ces habitations (linéaire de haies 4 maintenir ou créer
limité) ?

Telles sont donc mes remarques et questions personnelles sur le projet de
modification du PLU de la commune de Saint-Georges-Montcocq.

Il vous appartient de répondre aux observations du public ainsi qu’aux
questions du commissaire-enquéteur. Pour cela, conformément aux dispositions de
Parrété précité, vous disposez d’un délai de 15 jours pour adresser votre mémoire en
réponse.

Catherine de la GARANDERIE

Je soussigné, Monsieur Pascal PIEN,
Vice-Président de la communauté
d’agglomération Saint-L6 Agglo, en
charge de I'urbanisme, atteste que ce
proces-verbal, comptant 9 pages, m’a été
remis le 14 avril 2021.


















Madame Catherine DE LA GARANDERIE
9 la Goupilligre

Saint-Romphaire

50750 BOURGVALLEES

POLE AMENAGEMENT INNOVATION ET DEVELOPPEMENT A Saint-19, le 27 AVR. 2021
Direction de I'urhanisme, de 'habitat et du foncler

Dossler suivi par : Soukaina ALOUAH

02.14.16.30.55 / Courriel : soukaina.alouah@saint-lo-agglo.fr

Nos réf. : MG/SA- 0.4

Objet : Modification du plan focal d’urbanisme de Saint-Georges-Montcocy — Mémoire en réponse
Dossier E 20000074 / 14

Madame le commissaire enquéteur

Vous nous avez adressé le 14 avril 2021 le procés-verbal de synthése des observations orales et
écrites regues pendant I'enquéte publique relative & la modification du plan local d'urbanisme
de Saint-Georges-Montcocqg qui s'est déroulée du 08 mars 2021 au 08 avril 2021,

Vous trouverez ci-joint le mémoire en réponse a ce procés-verbal.

Je vous prie d’agréer, Madame le commissaire enquéteur, 'expression de ma considération
distinguée.

Pour le président et par délégation,

Le directeur général des services,

_Benoit LAVALLEY

TR e A
ppera i R R

L o e

Pt : mémoire en réponse
Copie d : Monsleur le Muoire de Sgint-Georges-Montcocg

101 rue Alexis de Tocgueville — CS 43708 — 50008 Saint-Lb Cedex T ke Uftienchot
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Mémoire en réponse au procés-verbal de synthése des chservations
recueillies durant I'enquéte publique relative 3 la modification du plan local
d’urbanisme de Saint-Georges-Montcocqg

101 rue Alexls de Tocguevitle — C5 43708 — 50008 Saint-Lé Cedex vorsaN § 5 et
02 14 29 00 00 - contact@saint-lo-agglo.fr ”
saint-lo-agglo.fr ’



1/ Observations déposées sur le regisire papier disponible a la mairie de Saint-Georges-
Montecoeq

lls indiquent que leur propriété est située en bordure
Nord de la parcelle qui va étre lotie. lls demandent :

- la suppression, sur les documents du dossier, du
chemin qui traverse leur propriété :

- La construction d’une clture, par le lotisseur,
entre leur terrain et le terrain a batir;

- L'aménagement d'une zone tampon arborée
entre leur haie et la limite des premigres
parcelles;

- Limpossibilité, pour les futurs pavillons jouxtant
leur propriété, d’ouvrir des fenétres avec vue sur
leur jardin et leur maison

- Qui délivrera les permis de construire des
maisons 7

Sous réserve de I'aménagement effectif du
site, le figuré représentant la desserte
piétonne sera supprimé et les dispositions
visant a créer une zone tampon et préserver
les vues seront portées a la connaissance de
'aménageur.

S’agissant des autorisations d’urbanisme, le
maire est compétent pour délivrer les
permis de construire.

lis soulignent que leur propriété jouxte la zone 1AU
qui sera classée en zone N si le projet de modification
aboutit.

A l'inverse, ils souhaitent étre avisés en priorité si la
zone reste constructible et se rapprocher des
porteurs de projet pour I'aménagement éventue!
projeté en zone 1AU actuelle (rue des Fontenelles)
car le terrain est en surplomb de leur propriété
(1,70m) et des constructions en limite de propriété
créeraient un vis-a-vis et une emprise sur leur vie
privée et viendraient dégrader voire supprimer la
luminosité.

Pour limiter ces impacts, il feur parait indispensable
de conserver une zone tampon non bétie entre toute
la limite Ouest et les premieres constructions.

’aménagement sur la parcelie en zone 1AU
(ZH16p} est actuellement conditionné par
une orientation d'aménagement et de
programmation qui ne tient pas compte de
ces observations. !
Néanmoins, si ce projet venait a aboutir, une
concertation serait a prévoir avec les
porteurs de projet, de sorte intégrer, dans le
permis  d’aménager, des  mesures
réglementaires favorisant la protection des
vues vis-a-vis du bati existant.

lIs précisent gue la parcelle ZE4, située au Clos Gallet,
jouxte des parcelles construites sur 2 de ses cotés et
demandent gue son classement soit revu afin de la
rendre constructible.

La parcelle dispose d’acces routiers, dont un depuis le
lotissement existant et des réseaux nécessairés (eau
sur la parcelle et électricité en bordure de parcelle)

La parcelle ZE4 est actuellement située en
zone agricole (A), or la modification d'un
plan local d'urbanisme ne peut réduire de
zone agricole (art. L 153-31 du code de
Furbanisme).

Il ne peut donc y étre donné une suite
favorable.

101 rue Alexis de Tocquevitie — C5 43708 - 50008 Saint-Ld Cedex
02 14 29 00 00 — contact@saint-lo-agglo.fr
saint-lo-agglo.fr

i i 2
o ALGLR




Elle souhaite, concernant la zane 1AUc, que les haies
a créer soient implantées sur les limites séparatives
entre la zone et les parcelles des constructions
existantes, ce gui permettrait de limiter les vues
plongeantes des immeubles sur les jardins
d’agrément, '

En cas de poursuite du projet, cette
remargue sera prise en compte dans
Faménagement du site, sous réserve du
respect des objectifs de sécurité routiere.

2/ Observations déposées sur le regisire dématérialisé

Il expose-son désaccord sur le projet-au motif qu'il est
I'un des principaux concernés, gue le pignon sud de
sa maison et le terrain situé a "arriére de celle-ci sont
directement exposés par le projet qui prévoit une
densité de 25 & 30 log./ha, ce qui porterait atteinte a
son bien immobilier. Il redoute le vis-a-vis créé par la
construction de log. de 2 étages, ce qui nuirait a son
intimité et celle de sa famille dans son propre Jardin.
il ajoute qu'il perdrait I'apport de soleil et clarté sur
Yensemble des 3 ouvertures existant sur le pignon
concerné,

It ajoute qu’avec un tel projet son bien perdrait de la
valeur et que la construction des logement collectifs
aménerait plus de monde et de nulsances que la
construction de maisons individuelles, son désaccord
résidant en pattie sur le type de logements qui seront
tmplantés a coté de chez lui.

ta commune de Saint-Georges-Montcocq
ast identifiée comme « pble majeur » au sein
du schéma de cohérence territoriale du pays
salnt-lols.

Le plan local d’urbanisme et les opérations
d’aménagement de plus de 5000 m? doivent
étre compatibles avec les objectifs qu'il
définit. En matiére de densité, il impose un
minimum de 20 a 25 log. /ha.

Cet objectif de densité n'empéche pas la
réalisation d’une opération qualitative.

lors du dépdt d'un éventuel permis
d’aménager, une attention particuliére sera
portée a la bonne intégration de I'opération
dans son envirohnement. Des régles de
prospect pourront y étre intégrées,

Elle précise gue son époux est actuellement
positionné comme investisseur sur les parcelles
situées aujourd’hui en zone U et 1AU (ZH16 et 11). La
proximité avec l'école leur paralt idéale pour

I"agrandissement du bourg, la construction de
logements sur ces parcelles pouvant ainsi attirer des
couples avec enfants.

Elle ajoute que la parcelle ZH 11 permettrait de faire
le lien avec la zone de la Petellerie également
urbanisée et la construction de logements
permettant une mixité sociale, incluant :

- Aunord une zone a plus forte densité avec des log.
en R+2 ne génant pas [ensoleillement du
voisinage. l'accessibilité pour les personnes dgées
et/ou a mobilité réduite pourrait y étre favorisée.

Le potentiel offert par ce projet en matiére
d’aménagement({emplacement,

lian avec le tissu urbain existant, diversité de
typologie de batiments, mixité, etc.} mérite
d’étre étudié par la mairie de Saint-Georges-
Montcocq.

La portion de parcelle ZH16 située en zone
1AU, est incluse dans le périmatre d'une
orientation  d’aménagement et de
programmation et contient un emplacement
réservé au Nord pour la réalisation d’'une
liaison piétonne.

101 rue Alexis de Tocqueviile ~ CS 43708 ~ 50008 Saint-L§ Cedex
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les locaux du RDC pourraient étre prévus pour
I'installation de services (cabinet d'infirmiéres
libérales, MAM/créche par ex.)

- Des parcelles de plus petite taille sur une moitlé
de la partie restante (pourquoi pas une zone de
logements sociaux)

- Des parcelles un peu plus grandes sur {autre
moltié.

Ce qui épouserait les souhaits de la municipalité en
matiére d’aménagement.

Elle ajoute que la parcelle ZH 16, offrant une vue
panoramique sur Saint-L6 et la vallée de fa Vire
pourrait convenir pour {a construction de log. sur des
parcelles plus généreuses,

La surface plus importante des zones a urbaniser sur
I'actuelle version du PLU permettrait plus de
flexibilité sur Faménagement afin d’obtenir le méme
nombre de logements que prévuy sur la version a
I'étude et Fintégration de service etfou petits
commaerces

La parcelle ZH11, en zone U, fait également
lobjet d'un emplacement réservé pour
« équipement public ».

Si le projet venait a aboutir, il conviendrait
de veiller 4;

- S'assurer de la compatibilité du projet
avec le PLU ainsi qu'avec les documents
de programmation de rang supérieur
(SCOT, PLH) et du PLUi en cours ;

- concerter les riverains  s'étant
manifestés dans le cadre de Ienquéte
publique.

3/ Observations du commissaire enquéteur

Le projet de modification porte sur I'ouverture
urbanisation de deux zones 2AU. Cela suppose que
les besoins solent supérieurs a l'offre de terrains
constructibles disponibles, Or il apparait d’'une part
gque les besoins de fa commune sont limités au
nombre de logements définis par le PLH voté le 22
mars et, d’autre part, qu’ll existe actuellement une
trés grande superficie de terrains en zone U ou 1AU
qui permeitent de répondre i la demande. Le
classement des zones 2AU en 1AU se justifie-t-il
vraiment ?

La rétention fonciére observée depuis de
nombreuses années justifiait la procédure
de modification engagée en 2018 pour
réorienter I'urbanisation de la commune.
L'enquéte publique a toutefois permis
I'émergence d’un projet sur un de ces
secteurs voué a étre classé en zone naturelle
avec la modification du PLU.

Le PADD fixe pour deuxieme orientation « affirmer la
centralité du bourg dans le développement urbain
prévu », L'idée était de donner « de 'épaisseur au
bourg avec une opération « coeur de guartier ». Or le
projet crée un étirement vers le Nord, avec une sortie
sur la RD 974, peu sécurisée.

Afin de limiter I'effet linéaire du bourg et de
créer un « coeur de quartier », le PLU de
2009 avait créé une zone 2AUc, objet de la
présente modification.

Néanmoins, le projet envisagé sur les
parcelles actuellement en zones U et 1AU

| pourrait également permettre de poursuivre

les objectifs mentionnés dans le PADD,

La question des accés pourrait quant a elle
&tre réexaminée dans le cadre d’'un projet
d’aménagement plus global, intégrant la
problématique des flux routiers et des
cheminements doux.
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Concernant la zone située au Sud-est de la commune :

Le chemin mentionné 4 ['ouest de la zone Inexistant
sur le terrain. IL est toujours cadastré. Quel est le
statut de ce chemin, qui en est [e propriétaire ?

La partie Nord de ce chemin semble avoir été acquise
par le riverain situé au Nord de la zone, Monsieur
Lepattu, Pouvez-vous me fe confirmer ?

Effectivement, il n’a pas été repris lors du
remembrement et n’a pas valeur de chemin.
La partie sud appartient au porteur de projet
sur la zone 2AU et la partie nord & Monsieur
Lagattu,

Le document fixant fes orientations d’aménagement
et de programmation prévoit des dessertes piétonnes
difficlement réalisables puisqu’elles traversent les
parcelles privées, les jardins de maison de
lotissement. Méme si celles-ci sont indicatives, elles
donnent de mauvaises informations et doivent étre
supprimées,

La représentation des dessertes piétonnes
au sein de l'orientation d’aménagement et
de programmation sera supprimée, le cas
échéant, pour 'approbation.

N’y aurait-il pas lieu de prévoir une insertion
paysagére de cette zone, notamment vis-a-vis du bati
plus ancien ?

L'orientation  d’aménagement et de
programmation prévoit d'ores et déja le
maintien de la haie bocagére existante. Des
dispositions supplémentaires pourraient
toutefois é&tre envisagées, comme Ia
réalisation d’une haie sur la limite Nord.

Concernant la zone située au Nord de la commune ;

La zone est destinée 3 la création de nombraux
logements et d’une population et circulation en
rapport. Or, le projet n’indique pas quels sont les
moyens de sécurisation pour la sortie de fa zone sur
la RD 974. Quels sont ceux envisagés ?

de
programmation intégre un figuré propre &

L'orientation  d’aménagement et
Faménagement du carrefour et des
déplacements a sécuriser. Un espace de
dégagement est prévu.

Son aménagement est envisagé a plus long
terme et fera I'objet d’une consultation du
conseil départemental pour intégrer les
solutions les plus adaptées au projet.

La zone devant accueillir une forte densité de
logement se situe a proximité d'un bati parfois
ancien, parfois des années 70-80. Les maesures
paysagéres et tampon ne pourraient-elles pas étre
renforcées pour protéger ces habitations {lindaire de

haies & maintenir ou créer limité) ?.

Sous réserve de aménagement du site, des
dispositions  supplémentaires  pourront
également étre prévues afin de prendre en
compte notamment les observations du
public.
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