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La procéedure d'élaboration

du PLUI Est

Qu’est-ce que le Plan Local d’Urbanisme infracom-
munautaire ? Quel est sonrole ?

C'est avant tout un document de planification, qui fixe :

+ Les grandes orientations pour lamenagement du terri-
toire

-+ Les regles de construction et damenagement des sols

C'est aussi un document reglementaire opposable
aux demandes d'autorisations d'urbanisme (permis de
construire, de demolir, damenager, declarations prea-
lables, certificats d'urbanisme d'information, certificats
d'urbanisme operationnel...).

Le PLUI remplacera tous les documents d'urbanisme
existants actuellement sur le territoire (PLU communaux
Ou cartes communales) et permettra aux communes non
dotees d'un document d'urbansime, d'encadrer [amena-
gement de leur territoire via des orientations et des dispo-
sitions reglementaires adaptees.

De quoi se compose
le Plan Local d'Urbanisme infracommunautaire (PLUi) ?

Diagnostic, Etat initial de I'environnement,
Justification des choix retenus, Evaluation environnementale, Résumé non technique

$ ( e oroet )
k Traduction des orientations du PADD dans les différentes piéces reglementaires J

reglementaire

thematiques et sectorielles

Orientations d’/Aménagement et de La traduction
Programmation (OAP)

Reglement graphique (zonage) et
Reglement écrit

Quel est le territoire couvert par le PLUi Est ?

Plus grand territoire de PLUI de la CAC, le territoire Est
rassemble 50 communes regroupees autour des 3 poles
de proximite suivants :

Pole de Proximité de Saint-Pierre-Eglise (13 communes)
Brillevast, Canteloup, Carneville, Clitourps, Fermanville,
Gatteville-le-Phare, Maupertus-sur-Mer, Saint-Pierre-
Eglise, Theville, Tocqueville, Varouville, Le Vast, Vicg-sur-
Mer (commune nouvelle)

>> Pole de Proximité du Val de Saire (15 communes)
Anneville-en-Saire, Aumeville-Lestre, Barfleur, Crasville,
Montfarville, Octeville-lAvenel, La Pernelle, Quettehou
(commune nouvelle), Reville, Sainte-Genevieve, Saint-
Vaast-la-Hougue, Teurtheville-Bocage, Valcanville, Le
Vicel, Videcosville

>> POle de Proximité de Montebourg (22 communes)
Azeville, Ecausseville, Emondeville, Eroudeville,
Flottemanville, Fontenay-sur-Mer, Fresville, Le Ham,
Hemevez, Joganville, Lestre, Montebourg, Ozeville,
Quineville, Saint-Cyr, Saint-Floxel, Saint-Germain-de-
Tournebut, Saint-Marcouf, Saint-Martin-d’Audouville,
Sortosville, Urville, Vaudreville

Pourquoi plusieurs PLUi ?

e territoire du Cotentin étant tres vaste (129 communes, 1 440 km= et
ores de 180 000 habitants), il a ete decide de le diviser en 7 territoires
de PLUI, pour permettre [elaboration de documents mieux adaptes a
la realite de chague secteur.
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’ PLUi Nord Cotentin
l‘
| ‘ PLUi Douve Divette : '

PLUi Ceeur Cotentin

PLUi Les Pieux

Légende

PLUi Nord Cotentin prescritle 7 décembre 2017

VAL, PLUi Sud Cotenti
RN S | SUe EOTEntn PLUi Ceeur Cotentin prescritle 25 novernbre 2015

[ PLUI Sud Cotentin prescritle 7 decembre 2017 |
I PLUi Douve Divette prescritle 1¥" septembre 2015
PLUi La Hague prescrit le 18 décernbre 2015 L
PLUi Les Pieux prescritle 11 décembre 2015
B PLUi Est Cotentin prescritle 7 décembre 2017
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Source : Communauté d'agglomération du Cotentin
Réalisation : SIG, Communauté d'agglomération du Cotentin, Anais Fourré, Juin 2018

Comment est organisée la gouvernance en charge
de l'éelaboration du PLUI Est ?

>> Garantit la cohérence des PLUi avec le projet de
territoire du Cotentin
>> Assure 'harmonisation des PLUi entre eux

>> Permet d’'élargir les débats par thematiques
7 élus referents territoriaux
(1 élu referent par territoire de PLUI) COMITE

DE COHERENCE

7 Référents territoriaux

>> Se reunit regulierement dans le
cadre d'ateliers de travail COMITE DE PILOTAGE

86 e,lus en mode p I’ ojet Nord Hague  Pieux Sud Est DDi::::tZ Coeur
U (15 élus sur le PLUI Est)

12 élus 5 élus 15élus 15élus 15 élus 9 élus 15 élus

>> Se reunit regulierement afin
de prendre des arbitrages
(instance décisionnaire)

COMITE DE SUIVI
Douve

Nord Hague Pieux Sud Est Divette Coeur

263 elus en collaboration active 24élus  10élus  32élus 63 élus  101élus  18élus 45 élus
| (101 élus sur le PLUi Est)
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Le diagnostic du PLUI Est

Constitue de 50 communes sur plus de 360 km?, le territoire du PLUI Est présente une facade maritime qui s'étend sur pres de 70 km. Il est caractérisé notamment par une forte
presence du bocage, un littoral qui demeure majoritairement sauvage, et un patrimoine bati d'une richesse remarquable.

l sattache cependant a composer avec certaines fragilites et se doit de faire face a de nombreux defis environnementaux, sociaux et economiques, actuels et a venir.

Evolution demographique

23500

Un territoire en décroissance

démographique, un profil des ménages |~

qui évolue

- Une population d'environ 22 220
habitants en 2022 (INSEE), contre 22
580 en 2016 ; polarisee sur quelques
communes (Montebourg, Quettehou,
Saint-Pierre-Eglise..)

- Une baisse due a un solde naturel
negatif (moins de naissances que de
deces)
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- Une forte augmentation du nombre de
personnes sur le territoire en periode
estivale 20

- Une population agee et vieillissante,
avec une surrepresentation des retraites
(30-40%) et des couples sans enfants

- Le menage moyen : 2,09 personnes
(taille moyenne en baisse, comme dans
le reste de la France), un niveau de
revenus median moyen voire faible
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153 29 ans 30 a 44 ans

CA du Cotentin

W Département de la Manche

Profil déemographique par tranche d’age

45 a 59 ans 60 a 74 ans 75 ans ou plus

W Région Normandie

Un parc de logements a adapter

Mmaisons (85%)
energivore
moyenne (6,4%)

agees et handicapees

- Un parc en croissance continue (+1%/an), avec une grande majorite de
- Un parc de residences principales tres ancien (>507% avant 1971) et
- Un parc locatif prive insuffisant (<20%), un taux de vacance dans la

- Un territoire bien dote en structures d'hebergement pour personnes

- Des problematiques localisees : campings menaces par lerosion et/
ou la submersion marine ; manque de logements pour les travailleurs
saisonniers ; absence daire d'accuell pour les gens du voyage .
installations illegales de cabanes ; stationnement des camping-cars..

Un territoire touristique “sous pression”
- Un parc touristique dynamique

- Une part importante et croissante de -

résidences secondaires (20 a 60% sur le -
littoral, +57% depuis 2010)

- Impacts : penurie de residences principales,
hausse des prix iImmobiliers (x1,5 en 5 ans
sur la cote), pression sur les reseaux (voirie,
assainissement, stationnement)
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Prix de Pimmobilier en 2017 et 2022

Un territoire agricole/conchylicole qui doit relever de nombreux défis

+ Des activites qui occupent 72% du territoire, avec un mitage important

- Des exploitations diversifiees (peche et ostreiculture, maraichage) mais un nombre en baisse

(-20% en 10 ans)

- Contraintes et enjeux lies a la main d'oeuvre, au trafic de poids lourd, au recul du trait de cote...

Un territoire aux ressources et usages divers,
exposeé aux effets du changement climatique et de
la pression urbaine

- Eau : une ressource fragile, au coeur de multiple
usages ; eaux littorales, souterraines ou de surface
qui peuvent étre de qualite moyenne

. Energie : 9,6% de la consommation énergétique est
couvert par les EnR (energies renouvelables) sur le
territoire de la CAC en 2019 ; un chiffre a renforcer

-+ Climat : un changement climatique qui accentue e | A
lerosion cotiere et lexposition aux risques de Pl 28 S
remontee de nappe phreatique et de submersion by SUES AR,

I Chutes de blocs

marine

- Risques et nuisances : inondations, submersion,
ruissellement, mouvements de terrain, routes
dangereuses ou bruyantes (RN13, D901)

- Enjeux : maitriser lurbanisation, s'adapter au
vieillissement de la population, accompagner la
transition energetique (EnR, renovation), renforcer la
resilience climatique
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Les risques naturels et technologiques (synthése non exhaustive) gamgy

PLUi Est Cotentin

Risques inondation
Zones inondables
Remontée de nappes

profondes 2.5 a 5m

[ Risque pour les infrastructures S

(pentes fortes a tres fortes)

Vicg-sur-Mer / Anneville...

Valcanville T
™\
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Sainte-Ge...

Equipements et Services

- Des equipements et services concentres au sein
des communes principales, ou l'on trouve ecoles,
commerces et services de sante

- Un acces inegal aux equipements et services, avec
un manque de services de proximite dans les zones
les plus rurales

- Une densite importante en equipements culturels,
sportifs et de loisirs, mais globalement un manque

Barfleur

/,/" Fermanville

~— Flotteman...

"iﬂattevlll...

Hémevez

Saint-Vaa...

Le Ham
Le Vast

Maupertus...

" Montebourg
Saint-Pie...

Saint-Mar...

Saint-Floxel Montfarville

d'equipements et de services en matiere de sante Révile
et de garde d'enfants

Quinéville Quettehou

Répartition des équipements, services et commerces par commune

Mobilité et Déeplacements

- Un réseau routier dense, mais au trafic modere (engorgement de
certains secteurs en periode estivale), avec des points durs localises
et des flux iImportants vers Cherbourg-en-Cotentin, ou 50 % des
actifs sortants se rendent quotidiennement.

- Une offre de transports en commun recemment restructuree a
lechelle de lagglomeration au travers du reseau Cap Cotentin

- Un reseau de pistes cyclables quasi-inexistant a lechelle du
territoire mais en developpement et deja bien constitue sur certains
poles, notamment dans le Val de Saire

+ Des espaces publics peu adaptes a la circulation des pietons dans
les petits villages et hameaux et une accessibilite pour tous limitee a
certaines zones urbaines

Un territoire a faible densité économique

- Une forte polarisation de [economie sur quelques
communes et un territoire qui ne fournit pas assez
d'emplois, generant des deplacements pendulaires
importants

Nombre d'entreprises
par maille de 200 m de cété

- Un taux de chomage bas, mais un ecart emplois- B s
actifs important, tant en quantite qu'en types = 84-147
147 - 224

d'emploi TN D St

- Un tissu économique de proximité largement AT g ﬁ,‘ e ST
constitue de TPE avec des capacites demplois T adBe L &7 crensace
limitées

- Secteurs les plus representes : commerce,
construction, agriculture, hebergement,
administrations publiques

- Des Zones d'Activites Economique (ZAE) presentant
des capacites de densification

- Un potentiel de developpement touristique
important (littoral, patrimoine, tourisme vert)

(' La cote basse, rocheuse et
maraichere du Val de Saire

Un territoire aux nombreuses richesses paysageres

et patrimoniales

- Des ensembles paysagers caracteristiques : littoral
(sous pression urbaine), bocage (bien preserve),
marais (integres au Parc Naturel Regional des Marais
du Cotentin et du Bessin)

- Un important patrimoine bati : 123 Monuments
Historiques, de nombreux batiments remarquables,
des ensembles batis de qualite, un bati identitaire a
preserver..,

Le Val de Saire ~5
intérieur :

Entre bas plateau
calcaire et bocage
valognais

Les plages et marais
arrieres-littoraux

Les fles Saint-Marcouf

0 2,5 5 km

Une nature encore préservée mais sous pression, au service

des hommes

- 18% du territoire concerne par des espaces naturels proteges/
iInventories

+ Pressions : urbanisation, agriculture intensive, changements
climatiques

- Trame bocagere . un maillage dense dans les terres qui
constitue une identite pour le territoire

- Trame humide : des marais au sud-est et des zones humides
en fond de vallee

- Trame boisee : des massifs boises sur les plateaux et certains
versants

- Trame littorale plurielle et fragile : des cotes rocheuses,
sableuses, des cordons dunaires sensibles, des zones
humides arriere-littorales, une anse vaseuse, des iles aux
habitats riches.. £

Trame bocagere et milieux humides ?
PLUi Est Cotentin

—— Route primaire
I Haies et boisemen ts (BD IGN)
I Zones humides (DREAL)

- Trame landicole : des entites landicoles au nord du secteur, en
frange littorale

7
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Le Projet dAménagement et
de Developpement Durables

Le Projet dAmenagement et de Developpement Durables (PADD) est lexpression du projet politique damenagement du territoire
a L'horizon 2040. Il fixe a ce titre les orientations generales a lechelle du territoire Est Cotentin. Il a fait lobjet d'un travail de co-
construction avec les elus des 50 communes constituantes. Il se veut compatible avec le cadre legislatif et les documents de
planification superieurs, notamment le Schema de Coherence Territorial (SCoTl) du Pays du Cotentin.

Le document est compose de 3 axes. Il comprend des orientations detaillees pour chacun des axes. Lensemble de ces
orientations prefigure 'elaboration des pieces reglementaires du PLUI (zonage, reglement ecrit, orientations damenagement

et de programmation), qui guideront et structureront lamenagement du territoire.

Le PADD a ete debattu lors du consell communautaire du 12 decembre 2024.

AXE 1

ATTIRER UNE POPULATION NOUVELLE ET PERMETTRE AUX
RESIDENTS PERMANENTS DE S’ETABLIR ET D’EVOLUER
DURABLEMENT SUR LE TERRITOIRE

Orientation 1. Developper une offre de logements structuree et equilibree

Orientation 2. Proposer un habitat durable et adapte repondant aux besoins des
residents permanents

Orientation 3. Repondre aux besoins d'accueil specifiques

Orientation 4. Favoriser le developpement de lactivite economique et de lemploi
local

Orientation 5. Developper et perenniser l'offre en equipements et services

Orientation 6. Accompagner les mobilites sous toutes leurs formes dans leur
developpement et leur evolution

AXE 2

ADAPTER LE TERRITOIRE AUX DEFIS DE DEMAIN ET SOUTENIR

LACTIVITE ET LE MILIEU AGRICOLE

Orientation 1. Proteger la population et les biens face a la montee des eaux

Orientation 2. Proteger la population face aux risques et aux nuisances issus des activites

economiques

Orientation 3. Promouvoir un developpement sobre en ressource et adapte aux capacites

d'accueil du territoire

Développer une offre de logements structurée et équilibrée, selon les
besoins des différentes polarités du territoire

@ Pole d'équilibre
@ Téte de réseau
Rural de proximité

Proposer un habitat durable et adapté répondant aux besoins des
résidents permanents

@ Prioriser la densification des enveloppes urbaines

N Développer une offre adaptée aux seniors et aux jeunes en particulier dans
les centres-bourgs

Développer et pérenniser I'offre en équipements et services

() Développer et maintenir 'accés aux équipements et services en particulier
dans les centres-bourgs

Accompagner les mobilités sous toutes leurs formes dans leur
développement et leur évolution

== Développer le réseau de pistes cyclables, notamment entre les communes
proches et touristiques telles que Gatteville-le-Phare, Barfleur et
Montfarville (a I'image du réseau entre Réville et Quettehou)

- Sécuriser les grands axes pour les vélos

Mettre en place de nouvelles aires et/ou espaces de covoiturage et de

services/intermodalité (endroits a déterminer)
%< Renforcer les connexions vers les gares de Valognes et Cherbourg

Favoriser le développement de I'activité économique et de I'emploi
local

¥ Soutenir le dynamisme des zones d’activité communautaires

PRESERVER ET VALORISER LE PATRIMOINE NATUREL ET BATI ET

FAVORISER LE DEVELOPPEMENT DU TOURISME DURABLE

Orientation 1. Preserver et valoriser le patrimoine naturel et les paysages

Orientation 4. Preserver les espaces agricoles et maintenir la fonctionnalite des exploitations

Protéger la population et les biens face a la montée des eaux

== Limiter les constructions proches du rivage en lien avec la loi Littoral

et le SCoT du Pays du Cotentin

-\ Appréhender les possibilités de repli, en permettant la relocalisation

de certaines fonctions

¢ Anticiper les occupations du sol possibles en secteurs a risques

(identification non exhaustive) et/ou y limiter 'urbanisation

Protéger la population face aux nuisances et aux risques liés aux

activites humaines

— Eviter I'exposition de la population aux nuisances sonores générées
par les grands axes de transports terrestres et y sécuriser les

déplacements

Ik Prendre en compte les nuisances olfactives et les risques sanitaires
induits par I'exploitation du centre d'enfouissement du Ham

Protéger la ressource en eau
B Préserver le bon état écologique des masses d'eau
Préserver les espaces agricoles

Préserver au maximum les surfaces agricoles, en les classant en zones

agricoles, en optimisant I'accessibilité aux parcelles...

€ ..enurbanisant en priorité au sein des enveloppes urbaines

== Préserver au maximum le paysage agricole et notamment les haies

bocageéres

Orientation 2. Preserver le patrimoine architectural d'interét et les formes baties traditionnelles
Orientation 3. Favoriser le developpement du tourisme durable

Préserver et valoriser le patrimoine naturel et les paysages
Veiller a la préservation et a la valorisation des ensembles «naturels » qui structurent le paysage :
L llelittoral
le bocage
[ les espaces boisés
" "lles marais
(> Protéger-restaurer les corridors « vallées » de I'amont a la mer (cours d'eau, zones humides...)
@ Faire la part belle a la nature au sein des espaces batis
é Favoriser la préservation les cones de vue (repérage indicatif)
— Favoriser la préservation des routes panoramiques (repérage indicatif)

(O Améliorer la qualité des entrées de bourg

Préserver le patrimoine architectural d’intérét et les formes baties traditionnelles

! == Préserver les centres-bourgs anciens et les hameaux représentatifs de I'identité du territoire (repérage indicatif)

. Préserver les tours Vauban et leur écrin paysager

Favoriser le développement du tourisme durable

(_) Créer des parcours thématiques

Préserver, développer et valoriser les sentiers touristiques, dont :
le sentier du littoral
I'Eurovélo 4
les chemins de grande randonnée comme le GRP Tour du Val de Saire...

/% leCotentin
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Conformement au Code de ['Urbanisme, Le territoire du PLUi Est est divisé en 4 grands types de
zones (U, AU, A, N), elles-memes divisees en sous-types, prenant acte de l'occupation actuelle

du sol et auxquels sont associees differentes regles de constructibilite : usage du sol, hauteur des
constructions, implantation des batiments, etc.

Le document graphique du reglement figure ce decoupage en zones sur fond cadastral, ainsi que les
prescriptions specifiqgues (voir ci-dessous) ; le reglement ecrit detaille les regles associees a chaque
zone, secteur, et autres prescriptions,

Le reglement du PLUI Est
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Extrait du reglement graphique du PLUi Est

A cela s'ajoute des prescriptions specifiques (emplacements reserves, secteurs proteges, etc.), materialisees sur le document graphique du reglement, et pour lesquelles sont definies des regles
particulieres au document ecrit.

Prescriptions générales Prescriptions patrimoniales

XX

X

*

Bande des 100m A  Patrimoine local identitaire a protéger A

Patrimoine naturel a préserver
Espaces Proches du Rivage (EPR) O

S Bati remarquable a protéger ssasssa Lindaire paysager 3 préserver
Emplacement reserve ++++ Lindaire bati a protéger
Linéaire commercial Aps A ,

) Ensemble bati a protéeger
Batiment susceptible de changer de destination

Prescriptions naturelles et paysageres

[::I Patrimoine naturel a préserver (espaces verts paysagers a protéger)

leCotentin
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Les Orientations d Amenagement

et de Programmation

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) sont des outils de cadrage réglementaire :
>> Elles définissent des principes d'aménagement plutot que des regles strictes
>> Elles peuvent etre "sectorielles” ou "thematiques”

R
»
\

Périmeétre d'OAP

Espace dédié a la création de nouveaux logements avec une densité
minimale de 15 logements a I'hectare

Site n°1 :
mmm= Haie avec soubassement en pierre a préserver
- Fossé existant a aménager via dispositif d’hydraulique douce
<>

Desserte routiére indicative avec acces unique sur la RD510

Les OAP thématiques ENTEUX ET OBJECTLFS DE PROTECTION RECHERCHES o o oo

Elles sappliquent sur des secteurs vastes, voire sur lensemble du territoire de PLUI, et

— Préserver les vues remarquables depuis et sur

peuvent porter sur des themes tels que le patrimoine, le paysage ou lenvironnement les tours.observatalres de Tatihou et de a

Hougue

elles sadaptent aux enjeux et projets politiques de chaque territoire. — Protéger lécrin paysager du coteau boisé et

bocager et des marais

— Préserver les patrimoines batis identitaires en

Dans le cadre du PLUI Est, deux OAP thematiques sont definies len avec l bien protégs

— Limiter 'impact des constructions et des
installations pour ne pas porter atteinte aux

- Une OAP Trame verte et bleue dont lobjectif est daccompagner lensemble les tours-observatoires de Tatihou et de la Hougue et

a zone tampon

amenagements futurs par la prise en compte de la sensibilite environnementale des  Cader laspect extérieur des constructions

pour ne pas porter atteinte aux tours-

espaces naturels du territoire et des milieux qui le composent (littoral, bocage, prairies, obseratoiresde Tathou et de 2 Hougue et
mares, rivieres, zones humides, landes, boisements, ..)

Légende

. Patrimoine & préserver

=== |tinéraire-paysage a préserver
.. Vues remarquables a préserver
Ecrin paysager & protéger
P Points noirs a résorber
= Coupures urbaines a maintenir
' Covisibilités urbaines a soigner

- Une OAP Paysage - Tours Vauban qui fixe des principes de preservation de l'ecrin
paysager des tours-observatoires de Tatihou et de la Hougue

Hauteurs des constructions a respecter
5-6

. 8-9

Emo-10

B 1-12

B 14-15
Périmétre de I'OAP

Carte d'orientations paysageres du site des Tours Vauban
(source : Fabrique du Lieu)

Extrait de 'OAP thématique "Paysage - Tours Vauban"”

Tram e 6ocagé re - POURQUOI RESTAURER ET PLANTER DES HAIES 7 -

Les haies nous rendent une multitude deEn effet, elles ...

PATRIMOMNIAUX
Améliorent indirectement les
AGRICOLES rendements Font partie de identité du
Produisent des copeaux utilisables ternitoire

La compensation des haies devra tenir compte de leur rdle specifique.

| es haies DEUVEﬂt jDUE‘r diﬁéfEﬂtS rf)lES (Cf SChemEl Ci- contre} 4 Favorisent les auxiliaires de cultures en paillage d= stabulation
g = et limitent l'usage des produits
phytosanitaires Bonifient et protégent
" - o : y g 2 2 " les sols de Férosion . "
Un réle écologique d’habitat ou de connexion ecologique pour une multitudes d'especes A (SNORSSE IS s s renir
i " t paysager du territoire
e

affiliees au bocage, 8 oy

ECONOMIQUES

Produisent des fruits, du bois de
chauffage et du bois doeuvre

Un réle hydraulique de régulation des écoulements, de limitation des ruissellements et des

risques induits (érosion, transfert de polluants, inondation...)

Un role paysager et patrimonial, en lien avec l'identité d'un territoire traditionnellement

bocager et tourné vers I'élevage (structuration du paysage, intégration des batiments...) Protagent les animaux etles |

cultures :
du vent (effet brise vent)
du saleil (effet parasaol)

Un role agricole et economique (abri pour les animaux contre le vent, habitat pour des et xR

Feau par dégradation des Régulent les écoulements et

o 4 T : ! = itrates et des produits I
auxiliaires de cultures, ressource pour alimenter la filiere bois-energie...) Hietrssiiaiies b haiiration SR v,
Hales & enjeux eau : Stabilisent les berges
perpendiculaires au | Améliorent la recharge
sens de la pente des nappes et la gestion de la ont un effet spuits
ressource hydrique de carbones
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