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De :   Alain GUILLARD  A :   Le Président 

Date :  14 novembre 2012  Copie : 
Directeur Général des Services 
Maire de Saint‐Jouan des Guérêts 

     

Objet : PLU SAINT‐JOUAN 
 
 

La commune de Saint‐Jouan des Guérêts a arrêté son Plan Local d’Urbanisme et soumet celui‐

ci  à  l’avis  des  personnes  publiques  associées  conformément  à  l’article  L  121‐4  du  Code  de 

l’Urbanisme. 

La Communauté  d’Agglomération  est  consultée  au  titre  de  ses  compétences  en matière  de 

programme local de l’habitat et d’organisation des transports urbains. 

SUR L’HABITAT 

Pour rappel  

Le PLU doit être compatible avec  le PLH. La notion de compatibilité dans ce domaine va au‐

delà de  la  simple  absence d’opposition  entre  les documents. En  effet,  la  circulaire UHC/PA3 

n°2006‐12  du  17  février  2006  exige  que  les  PLU,  en  pratique,  favorisent  explicitement  la 

réalisation des objectifs du PLH. Les documents d’urbanisme doivent ainsi prévoir l’ouverture à 

l’urbanisation de surfaces suffisantes pour permettre  la construction de  logements en nombre 

suffisant. Les règles de gestion des densités (COS, taille minimale des parcelles constructibles, 

etc…),  celles  relatives  aux  formes  urbaines  (hauteur  des  constructions,  etc…)  et  les  règles 

techniques doivent également rendre possible la réalisation de logements. 

Sur les documents soumis à avis. 

Le  projet  de  la  commune  de  Saint‐Jouan  des  Guérêts  est  exprimé  dans  le  Projet 

d’Aménagement  et  de  Développement  Durable  (PADD),  il  est  traduit  sur  le  plan  spatial  et 

opérationnel  dans  le  Rapport  de  Présentation  et  sur  le  plan  règlementaire  par  les  pièces 

techniques (règlement et plans divers).  

L’étude du projet de PLU a été faite à partir du PADD, puis en examinant les autres documents, 

pour comprendre  le projet et constater sa traduction dans  les documents règlementaires, ceci 

au regard des compétences de l’Agglomération. 
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Sur la production de logements (premier item du PADD) 

Le PADD  comporte un  item  intitulé « Renforcer  la dynamique  locale par  la progression de 

l’habitat » qui indique que dans les dix ans à venir le PLU doit permettre la construction de 210 

logements.  

En termes de production, la période 1999/2009 a permis la mise à disposition de 242 nouvelles 

résidences principales, pendant  cette période  la population a progressé de 210 habitants. Le 

projet présenté ne prévoit pas d’accroissement du rythme de production de logements. 

L’évolution des résidences secondaires 

Pour comparer cet objectif à  la période récente,  les données de  l’INSEE 2009 mises à  jour en 

juin 2012 ont été utilisées pour mettre en évidence des processus particulièrement  sensibles 

affectant l’évolution de la commune. 

Durant la période 1999/2009, il faut noter un phénomène particulier à Saint‐Jouan des Guérêts. 

Alors que dans  l’agglomération et  la zone d’emploi,  le taux de résidences secondaires n’a pas 

évolué  de  plus  de  0.9  point  par  rapport  à  l’ensemble  des  résidences,  il  a  fondu  à  

Saint‐Jouan des Guérêts en passant de 14.1% à 4% du nombre total des résidences.  

L’évolution de la structure des résidences secondaires 

Cette évolution signifie qu’une centaine de  résidences secondaires auraient été converties en 

résidences  principales,  ce  chiffre  est  à  comparer  avec  les  242  constructions  nouvelles  de  la 

même période. Les leçons à tirer de cette caractéristique sont, d’une part que cela constitue un 

indicateur  de  la  pression  sur  le  logement  et  d’autre  part  que  ce  gisement  est  inexistant 

aujourd’hui puisqu’il ne reste en 2009 que 50 résidences secondaires. 

Le  projet  consiste  donc  à  produire  210  logements,  sans  garantie  que  ceux‐ci  soient  des 

résidences  principales,  ces  logements  représentent,  sur  les  bases  des  années  1999/2009  un 

apport de population de  l’ordre de 180 à 190 habitants au maximum. Ces bases de calcul sont 

conditionnées  au  fait que  les  tendances  au desserrement  familial ne  s’accélèrent pas,  ce qui 

compte tenue de la situation démographique de la commune, est difficile à affirmer. 

L’évolution des caractéristiques de la population. 

Une  caractéristique de  la  commune de Saint‐Jouan des Guérêts marque  sa démographie. La 

commune  a  vu  sa  population  augmenter  de  30%  entre  1982  et  1999  depuis  sa  structure  de 

population et son évolution en est fortement impactée. Par exemple : 

 la population de la tranche d’âge des 45/59 ans (25.5%) est surreprésentée et pèse 4,5 à 5,5% de 

plus sur l’ensemble de la population comparée aux mêmes éléments pour SMA (21.1%), la zone 

d’emploi (20.8%) ou l’arrondissement (20%) ; 

 

 le taux de natalité qui en 1990/1999 (13.8%) était supérieur de 1.5 à 1.7 points par rapport aux 

taux  respectifs  de  l’agglomération  (12.3%)  et  de  la  zone  d’emploi  (12,1%),  est  désormais 

inférieur à ceux‐ci de presque 2 points (9,6% par rapport à 11,3% et 11,5%). La baisse est 4 fois 

plus importante. 
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 le nombre de couples avec enfants a décru,  ils ne représentent plus que 33% des ménages en 

2009  contre  46.4%  en  1999.  Si  ce  nombre  est  toujours  nettement  supérieur  à  ceux  de 

l’agglomération  ou  de  la  zone  d’emploi,  sa  baisse  est  2.4  fois  plus  importante  (13.4  points 

contre 5.6 points). 

 

Ce constat, dont l’origine se trouve dans l’augmentation des coûts du foncier, est provoqué par 

la  proximité  avec  Saint‐Malo  et  la  rareté  foncière  sur  la  commune.  L’installation  des  jeunes 

ménages désireux de s’établir est très difficile.  Il semble  indiquer que, dans des conditions de 

production  de  logements  inférieures  à  celles  de  la  période  1999/2009,  il  est  difficile  de 

considérer que  l’objectif de dynamique par  la production de  logement annoncée par  le PADD 

trouve une traduction concrète dans le PLU. 

Sur la mixité sociale 

Le PADD comporte un second item intitulé « Renforcer la dynamique locale par davantage de 

mixité sociale ». Celui‐ci est  introduit par  la recherche du respect d’un taux de production de 

logements  sociaux  dans  les  nouvelles  opérations  de  l’ordre  de  20%,  ce  qui  correspond  aux 

préconisations du PLH 2008‐2013. 

Pour  info,  l’objectif du PLH 2008‐2013 prévoyait sur  la commune de Saint‐Jouan  la réalisation 

de 20 LLS, dont 13 PLUS, 2 PLAI et 5 PLS. A ce jour, le nombre de LLS instruits et financés par 

SMA s’évalue à 35 logements (par le biais d’une seule opération en 2010 « le Clos de la Poterie » 

intégrant  36  PLUS  et  9  PLAI).  L’objectif  du  1er  PLH  est  donc  atteint.  Le  taux  de  logements 

sociaux  à Saint‐Jouan des Guérêts  sera  en 2013 de  l’ordre de  14 %  soit  l’équivalant de  1999 

après une baisse à 10,7% en 2009. 

Pour autant, le taux de  locatifs sociaux strictement familiaux (hors  logements étudiants) est de 

10,21%. Le PLU prévoit la construction de 210 logements en dix ans, à terme l’augmentation ne 

représentera que 1,5%, soit un taux de 11.7%. (voir tableau ci‐après).  

Le  taux  de  réalisation  des  logements  sociaux  est  l’un  des  indicateurs  de  la mixité,  qui  peut 

également se constater dans  l’évolution de  la répartition des catégories socioprofessionnelles 

de la population. Dans le cas de Saint‐Jouan des Guérêts, cette répartition est essentiellement 

marquée par la diminution du nombre d’ouvriers ou assimilés : 

 En  1999,  leur  poids  dans  la  population  était  de  17.3 %,  soit  3.5  points  de  plus  que  dans  la 

communauté et 3 points de plus que dans la zone d’emploi.  

 

 En 2009,  leur poids dans  la population était de  10.9 %,  soit  1.7 points de moins que dans  la 

communauté et 3,5 points de moins que dans la zone d’emploi.  

Saint‐Jouan des Guérêts est passée en dix ans de  la situation d’une commune dans  laquelle  la 

catégorie socioprofessionnelle des ouvriers était plus importante que dans SMA ou dans la zone 

d’emploi à la situation contraire, la diminution y a été 5.3 fois plus importante que dans SMA (‐

1,2) et 7.1 fois que dans la zone d’emploi (‐0,9). 

Dans le même temps, nous savons que les niveaux de ressource les plus faibles s’observent, en 

général dans les familles monoparentales.  

 En  1999,  le  nombre  de  celles‐ci  était  inférieur  de  3.4  points  à  Saint‐Jouan  des Guérêts  par 

rapport à la zone d’emploi, 

 

 En 2009, leur poids était supérieur de 0.9 point par rapport à cette même zone.  
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Leur nombre a donc doublé en dix ans alors qu’il est resté stable sur la zone d’emploi.  

Il semble tout aussi difficile de penser que ces dynamiques seront contrariées par la réalisation 

du PLU. La faible réalisation de logements et de logements sociaux en particulier à Saint‐Jouan 

des  Guérêts  risque  de  participer  à  l’accélération  de  la  hausse  du  prix  du  foncier  et 

corrélativement  du  prix  des  loyers.  Pour  autant,  60  %  des  locataires  du  parc  privé  de  

Saint‐Jouan  des Guérêts  sont  éligibles  aux  conditions  du  parc  social,  une migration  vers  les 

communes de seconde couronne ou plus lointaines ne doit pas être encouragée. 

Les propositions qui pourraient modifier  les données du projet de PLU dans  le sens d’une 

meilleure articulation entre le besoin de logement et de logements sociaux. 

Le travail sur la densité  

Les secteurs d’urbanisation prévus par le PLU avec une densité de 20 logements hectares sont 

majoritairement  situés  en  périphérie  de  l’actuelle  urbanisation. Nous  sommes  donc  dans  un 

contexte  local  de  périurbanisation  dont  les  règles  prévues  au  document  d’urbanisme  ne 

modifient pas la configuration.  Les règles d’emprise au sol, de hauteur ou d’espaces libres sont 

typiques des zones pavillonnaires.  

Contrairement  à  beaucoup  de  communes,  Saint‐Jouan  des  Guérêts  est  constellée  de 

bâtiments, anciens malouinières ou bâtiments agricoles, dont  les volumes sont beaucoup plus 

importants que ceux des pavillons de la période récente.  

Une  autre  façon  de  penser  que  la  densité  consisterait  à  s’appuyer  sur  les  gabarits  de  ces 

bâtiments  pour  construire  par  secteur,  une  ou  plusieurs  unités  plus  importantes  parmi  les 

constructions  prévues.  Cela  permettrait  d’introduire  du  semi  collectif  ou  du  collectif  et  de 

renforcer la densité tout en conservant une volumétrie du bâti prenant en compte l’histoire de 

l’évolution de Saint‐Jouan.  

Cette disposition, qui doit s’appuyer sur un règlement adapté, pourrait permettre de gagner en 

densité et en taux de réalisation de logements sociaux. 

Le travail sur la destination des secteurs 

Le secteur UAa présente 3 parcelles non construites en bordure de la rue Siochan sur un foncier 

de près de 1,2 hectare (11 900 m²). 

Le règlement interdit strictement les constructions à usage d’habitation. 

Nous savons que l’évolution de ce secteur est engagée, cependant, s’il en est encore temps, une 

nouvelle disposition permettant de prévoir sur ce secteur un projet  immobilier mixant cellules 

commerciales  et  logements  en  collectifs  devrait  permettre  de  produire  davantage  de 

logements alors que le zonage à urbaniser pour le logement est limité par le projet de PLU à 9 

hectares. 

De cette manière, un front urbain pourrait être constitué en bordure des voies et permettrait de 

créer  un  quartier mixte  bien  situé  en  entrée  de  bourg,  cohérent  avec  les  logements  et  les 

bâtiments de la CCI, optimisant ainsi le foncier à urbaniser sur la commune. 

Le travail sur le taux de réalisation de logements locatifs sociaux 

Pour assurer une meilleure performance de production de  logements  telle que  le  souhaite  la 

commune, différentes hypothèses présentées ci‐dessous ont été  faites par  le service Habitat, 
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pour  faire  apparaître  de  quelle  manière  la  production  de  logements  pourrait  être  mieux 

optimisée et diversifiée. 

Sur la base des 9 hectares urbanisables prévus dans le PLU, y compris celui de la Lande Gohin, 

(sur lequel n’est pas inscrit d’objectifs de logements sociaux), réparti : 

 Sur Les violiers : 6.8 ha,  

 Le Fougeray : 0.9 ha,  

 La petite rue : 0.6 ha, 

 Lande Gohin : 0.7 ha.  

La prévision de résidences principales est de 210, soit 23.3 logements par hectare. 

RP/Résidences principales et LS/logements locatifs sociaux strictement familiaux 

  Selon densité et % de Ls 
RP 
LS 
Taux 

RP 2012 

LS 2012  

Taux 

Total RP 

Total LS  

Taux 

1‐ 

Si 23 logt/ha et si  20 % LS : Projet 

PLU 

 

210 

42 

20% 

1194 

122 

10.21% 

1404 

164 

11.6% 

2‐  Si 23 logt/ha et si  30 % LS 

 

210 

63 

30% 

1194 

122 

10.21% 

1404 

185 

13.1 % 

3‐  Si 30 logt/ha et si 20 % LS 

270 

54 

20% 

1194 

122 

10.21% 

1464 

176 

12 % 

4‐  Si 30 logt/ha et si 30 % LS 

270 

81 

30% 

1194 

122 

10.21% 

1464 

203 

13.8% 

 

La simulation 4 présente la meilleure performance en production de logements locatifs sociaux. 

A noter : si  les 46  logements étudiants sont comptabilisés dans  le décompte des  logements sociaux  (soit 

249 au total) alors le taux de 17 % de LS serait atteint pour la commune. 

Fixer des objectifs de densité  et de mixité  sociale  plus  précis,  y  compris  sur  le  secteur UE  (la  lande 

Gohin) devrait mieux garantir l’atteinte des objectifs de la commune. 

Les dispositions d’urbanisme et la servitude en faveur du logement 

Le pourcentage devant être affecté à des catégories de logement pour assurer la mixité sociale : 

« Est opposable si et seulement si » 

Le  report  de  leur  périmètre  est  impérativement  inscrit  au  plan  de  zonage  avec  une  légende 

permettant  le  repérage et  la destination. Le périmètre ne peut pas couvrir  l’ensemble des zones U 

et/ou AU car il est issu d’une réflexion globale lié aussi à l’existant. »  

(Code de l’urbanisme : art L.123‐1 16° et R.123‐12 4° f) 

Les  documents  graphiques  du  PLU  doivent  indiquer  ces  secteurs  et  préciser  le  pourcentage  et  les 

catégories de logement prévues (en locatif social et en accession aidée). 
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Hors à l’examen du document graphique (planche bourg) : 

‐  il y a un emplacement réservé n°24 au titre de  l’article L.123‐2 b du code de  l’urbanisme, qui garantit 

l’obligation  de  logements  locatifs  sociaux,  cependant,  il  n’y  a  pas  de  description  du  programme  en 

nombre de logements ou de m² de surface de plancher ce qui est une possibilité offerte par le code de 

l’urbanisme. 

‐ Par contre, en ce qui concerne  les autres  secteurs précités au paragraphe 3,  il n’y a aucun périmètre 

inscrit  ni  description  des  catégories  de  logements  (locatifs  sociaux  ou  en  accession  aidée)  et  de 

l’application  du  pourcentage  de  mixité  sociale.  Hors,  c’est  bien  cette  mention  qui  garantit 

l’opposabilité. 

La  seule mention  dans  le  document  d’  Orientations  d’Aménagement,  des  pourcentages  de mixité 

sociale à  réaliser par  rapport à un programme de  logements ne  suffira pas à garantir à  la  commune 

l’opposabilité de cette règle, entraînant une fragilité juridique du document d’urbanisme. 

Outils de maîtrise foncière. 

Le droit de préemption urbain a été instauré sur la commune depuis quelques années. Cependant, il ne 

permet l’intervention de la collectivité que sur les secteurs urbanisés ou à urbaniser. Compte tenu de la 

situation de la commune sur le plan foncier, l’utilisation de l’outil ZAD sur des secteurs à enjeux à plus 

long terme, mériterait une réflexion attentive pour anticiper  les possibilités de maîtrise  foncière dans 

des conditions de prix abordable pour les opérations d’aménagement publiques . 

CONCLUSION 

La  lecture  du  projet  de  PLU montre  les  souhaits  de  la  commune  de  densifier  et  d’augmenter  une 

production de  logements aidés en  locatifs ou en accession, toutefois,  les objectifs à atteindre ne sont 

pas précisés, ni  chiffrés et  les  indications du document d’orientations d’aménagement en  termes de 

programme  Habitat  sont  minimales :  densité  moyenne  de  20  logements  à  l’hectare  et  projet 

comprenant  au moins  20 % de  logements  sociaux  sans  en préciser  les  catégories  « en  locatif ou  en 

accession aidée ».  

Ils  répondent  strictement  aux  objectifs  du  premier  Programme  Local  de  l'Habitat  de  Saint‐Malo 

Agglomération  sans  aller  au‐delà,  alors  que  la  commune  a  engagé  un  processus  de  démographie 

vieillissante qui peut être redressé si la production de logements est réorientée massivement.  

L’enjeu  pour  la  commune  de  Saint‐Jouan  des Guérets,  compte  tenu  de  ses  caractéristiques,  est  de 

renforcer et la densité et le taux de réalisation de logements sociaux prévus par le PLU, pour maintenir 

un équilibre de sa population en termes social et générationnel. 

Les  propositions  faites  dans  la  présente  note  peuvent  être  approfondies  par  le  bureau  d’étude  en 

charge du PLU.  

Il  reste  cependant  à  finaliser  les  documents  règlementaires  pour  rendre  opposable  les  objectifs  de 

mixité sociale que les élus se fixeront. C’est une précaution réglementaire à ne pas manquer. Elle a aussi 

son  importance pour contrôler  l’évolution du coût d’un foncier afin d’atteindre  les objectifs fixés et de 

permettre  l’installation, sur  la commune, des  jeunes ménages  locataires ou primo accédant avec des 

enfants. 
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SUR LES DEPLACEMENTS 

Le projet de PLU comporte peu d’éléments relatifs aux transports. 

Le rapport de présentation évoque (page 148) le rapprochement de la ligne de transport collectif. Sur ce 

plan, il est nécessaire de rappeler que la desserte d’un secteur résulte de beaucoup d’éléments dont : 

 Une densité de logements et d’habitants suffisante. 

 Une capacité des voies à supporter le trafic. 

Les secteurs de densité inférieure à 40 logements hectares ne sont pas propices au développement du 

réseau de transport public. 

Par ailleurs, les nouvelles zones constructibles sont proches de la ligne existante. 
 
 
 
 

Alain GUILLARD, 
Directeur du Cadre de Vie et de l’Aménagement 


