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Le pe rime tre SCoT du Pays de Coutances, situe  au Sud-Ouest du de partement 
de la Manche, rassemble un peu plus de 70 000 habitants pour 110 communes 
re parties au sein de 6 intercommunalite s. Le Pays de Coutances se structure 
autour d’une armature urbaine domine e par la ville historique de Coutances 
(9114 habitants en 2012) mais reste peu influence  par le po le de Saint-Lo . 
Viennent ensuite dans l’armature urbaine 5 autres communes (Agon-
Coutainville, Pe riers, Cre ances, Gouville-sur-Mer et Lessay), dont la population 
oscille entre 2000 et 3000 habitants, et 104 autres communes du territoire qui 
comptent moins de 2000 habitants.  La population du po le de Coutances affiche 
une tendance actuelle a  la baisse qui pose la question de l’affaiblissement du 
premier po le urbain du territoire.  

 
D’apre s les re sultats de la base de donne es de Corine Land Cover, on peut 
constater une faible part des surfaces artificialise es (4%), comparable a  celle 
de la Manche, et une forte part des surfaces agricoles (102 000 hectares soit 
90% des surfaces, le ge rement moins qu’a  l’e chelle du de partement). A noter 
e galement que la part des fore ts et milieux humides est relativement plus 
importante dans le Pays de Coutances (7% soit 7 700 hectares), du fait de 
l’existence de zones humides plus conse quentes, notamment au Nord. 
 
Par ailleurs, l’Etat Initial de l’Environnement du SCoT Centre Manche Ouest 
met en exergue une se rie d’enjeux en lien avec le foncier : 
 Banalisation architecturale, formes d’habitat consommatrices d’espaces 

et mitage des terres ; 
 Un maillage bocager diversifie  mais fragilise ,  pre sence de corridors 

e cologiques permettant des liaisons fonctionnelles au sein d’un 
territoire d’une grande richesse e cologique ; 

 Des espaces littoraux sous pression, soumis a  ces conflits d’usages ; 
 Une qualite  me diocre des eaux souterraines et des milieux aquatiques 

vulne rables aux pollutions agricoles ; 
 Vulne rabilite  du territoire par rapport aux risques inondations et 

mouvements de terrain. 

Une  occupation majoritaire agricole et des enjeux environnementaux bien 
identifiés 
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VI. Territorialisation des enjeux fonciers 

V. Politiques publiques et enjeux fonciers 

 

I. Un territoire littoral de la Manche, avec une faible influence de l’agglomération de 
Saint-Lô 

Source : RGA-Agreste 1988-2010 

Source : Corine Land Cover 2006 - SoeS 

II. Les éléments clés en lien avec la dynamique foncière du territoire 

Un secteur agricole en mutation  
 
Le Pays de Coutances reste un territoire essentiellement agricole, secteur qui 

emploie 2940 personnes soit 9% de la population active (contre 6% dans la 

Manche), ce qui atteste d’une pre sence e conomique non ne gligeable. A l’instar 

du territoire national, l’agriculture dans le Pays de Coutances a connu une 

profonde transformation au cours des 20 dernie res anne es  :  
 

 Diminution moyenne de 60 % du nombre d’exploitations, 

particulie rement marque e dans les Communaute s de communes 

littorales ; 

 Re duction de 13% de la SAU, particulie rement marque e au sein de la CC 

de Montmartin-sur-Mer ; 

 Une diminution des cheptels (-4%) et des surfaces en herbe (-43% entre 

1988 et 2010) au profit des terres labourables (+91% sur la me me 

pe riode). 

Si le littoral conserve son attractivite , la CC du Bocage Coutançais, polarise e 
par Coutances et Saint-Lo , connait une augmentation de la consommation 
d’espace le long de l’axe routier Coutances-Saint-Lo  (D972), tout comme le 
long de l’axe reliant Lessay a  Coutances. A partir de 2008 et la crise 
e conomique nationale, le rythme de consommation foncie re a de nouveau 
baisse  de pre s de 50% (54 ha consomme s en 2012) dans le Pays de 
Coutances tout comme le de partement de la Manche. Les territoires ruraux 
se sont globalement maintenus tandis que la dynamique du Bocage 
Coutançais ne s’est pas maintenue.  
 
La me diane de 1 025 m² consomme s par maison construite apre s 2000 est 
similaire a  celle du de partement de la Manche (1 010 m²) sur la me me 
pe riode, avec des disparite s entre l’arrie re-pays rural et le littoral, ou  il se 
construit plus de maisons mais sur des terrains plus petits. La 
consommation foncie re rapporte e a  l’habitant sur le Pays de Coutances est 
supe rieure a  celle du de partement de la Manche, qui s’e levait a  1 071 m² 
par habitant en 2012.  Cette situation trouve notamment son explication 
dans la proportion importante de re sidences secondaires sur le territoire.  

Un territoire engagé dans un SCoT pour optimiser le 
foncier lié à son développement 
 

Le PADD du SCoT Centre Manche Ouest, approuve  en 2012, a 
de fini 5 axes, comprenant 49 objectifs, en lien avec le foncier :  
 De finir la forme et la re partition de l’habitat  
 Penser les services et e quipements publics et ceux 

destine s aux estivants et retraite s  
 De velopper les filie res agro-alimentaires 
 Prote ger l’environnement et le patrimoine 
 Ge rer la zone co tie re 

Sur le Pays de Coutances, seuls deux PLH ont e te  re alise s sur 
les CC de Se ves et Taute et du Canton de la Haye-du-Puits. Ils 
couvrent ici des secteurs agricoles et ruraux, qui ne 
connaissent pas la me me pression foncie re que sur le littoral.  
 
Les communes du Pays de Coutances sont pour la plupart 
dote es d’un document d’urbanisme opposable (PLU, POS, carte 
communale) me me si 15% des communes sont toujours 
soumises au RNU. 19 de ces communes se sont engage es dans 
une proce dure d’e laboration de PLU, PLUI ou de carte 
communale, tandis que les CC du Canton de la Haye-du-Puits 
ou la CC de Se ves et Tautes se sont lance es dans un PLUI.  

Quatre enjeux fonciers majeurs : 

Enjeu 1 : Maitrise du foncier dans un contexte de 
distorsion du marche  entre le secteur littoral, l’arrie re-pays et 
les po les urbains.  

Enjeu 2 : Un marché immobilier basé sur la construction 
individuelle, consommatrice de foncier. 

Enjeu 3 : La diversité et la solidité du marché foncier et 
immobilier, base  sur une part pre dominante de personnes 
physiques vivant a  l’inte rieur du territoire. 

Enjeu 4 : La pression foncière concentrée dans les secteurs 
littoraux mais e galement de plus en plus sur les secteurs re tro-
littoraux bien desservis par le re seau routier. 

 

Secteur A : La bande littorale. Secteur 
majeur ou  coexistent des enjeux forts en 
termes de de veloppement urbain, de 
protection des milieux naturels et de 
maintien de l’activite  agricole. Le foncier s’y 
est rare fie  entrainant une baisse de la surface 
des terrains et une augmentation sensible des 
prix, plus e leve s que dans le reste du Pays de 
Coutances.  

Secteur B : Le Nord-Est du Pays de 
Coutances. Secteur de landes, de marais et 
de monts  qui peine a  maintenir sa 
population. Nombreuses re sidences 
secondaires qui contribuent a  un secteur 
e conomique majoritairement agricole. La 
pression foncie re y est mode re e et ne 
concerne plus que les communes voisines des 
centralite s. 

Trois secteurs clés :  Secteur C : Le Secteur Sud-Est, 
polarisé par Coutances.  
 
Secteur a  pression foncie re 
mode re e mais notable, notamment 
au Nord de Coutances et le long de 
la D972 vers Saint-Lo , po le urbain 
dont l’influence est ressentie dans 
les marges les plus a  l’Est. Le Sud du 
secteur est e galement polarise  par 
Granville, ou  l’A84 ouvre des 
opportunite s de de veloppement qui 
se traduisent par une pression 
foncie re mode re e a  forte. Le reste 
du secteur , essentiellement rural et 
agricole, connait quant a  lui des 
enjeux fonciers relativement 
faibles.  
 
 

Synthèse des enjeux fonciers 

Source : DGFiP  
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Secteur B 
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Secteurs à enjeux fonciers modérés 
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Le zonage en aires urbaines en 2010 

Source : INSEE - DATAR 

Part des surfaces agricoles, forestières et artificialisées 

en 2006 
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Consommation foncière par le bâti par commune et par période, 

entre 1950 et 2012 

De 1950 a  1974 



Des créations d’entreprises en augmentation mais une 
baisse du nombre d’emplois 

Deux tendances se dessinent en matie re de dynamisme 
e conomique dans le Pays de Coutances : d’une part une 
augmentation du nombre d’entreprises dans tous les secteurs, 
d’autre part une diminution globale du nombre d’effectifs. Les 
cre ations d’entreprises ge ne rent un nombre d’emplois limite  
ou tendent a  re duire leurs effectifs, voire ferment. Sur le plan 
foncier, cette double tendance pourrait ge ne rer un risque de 

de veloppement de friches industrielles et une demande plus 
concentre e sur les enveloppes urbaines pour l’accueil de petites 
entreprises, notamment dans les commerces et services. Le 
taux de cre ation d’entreprises (10% en moyenne) est 
comparable aux territoires voisins mais demeure plus faible 
que la moyenne nationale (14%). 

Globalement, les emplois sont concentre s dans les po les locaux, 
a  savoir Coutances, Gavray, Lessay, La Haye-du-Puits et Pe riers. 
Hors de ces po les, un grand nombre de communes d’arrie re-
pays conservent un caracte re re sidentiel.  
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III. Les marchés fonciers et immobiliers 

Diagnostic foncier      Observatoire foncier du Pays de Coutances  Diagnostic foncier      Observatoire foncier du Pays de Coutances  

Une évolution démographique à deux vitesses 
 

Depuis 1990, le Pays de Coutances connait une  croissance 
de mographique qui s’est acce le re e entre 1999 et 2006 (+0,8% 
par an) avant de connaitre un ralentissement depuis 2006 
(+0,4% par an, contre +0,2% dans la Manche). Cette croissance 
de mographique cache ne anmoins des disparite s ge ographiques 
entre des secteurs littoraux (CC de Saint-Malo-de-la-Lande, CC 
de Montmartin-sur-Mer ou CC du Canton de Lessay) plus 
dynamiques et les secteurs d’arrie re-pays (CC de Se ves et 
Taute ou CC du Canton de la Haye-du-Puits). Le territoire 
connait e galement un vieillissement qui risque de s’acce le rer, 
la part des plus de 60 ans e tant plus e leve e dans le Pays de 
Coutances que dans la Manche et en augmentation constante.  
 
On constate e galement une surrepre sentation des agriculteurs, 
ouvriers, retraite s et artisans/commerçants (en particulier 
dans la CC de Se ves et Taute ou la CC du Canton de Lessay), au 
de triment des cadres, professions interme diaires et employe s 
(davantage repre sente s dans la CC de Saint-Malo-la-Lande ou 
la CC du Canton de la Haye-du-Puits) 

Des ménages plus nombreux mais de taille plus petite …  
 

Le territoire connait actuellement une diminution de la taille 
des me nages dans toutes les Communaute s de communes (de 3 
a  2,2 personnes en moyenne entre 1975 et 2012), 
particulie rement marque e dans la CC du Canton de la Haye-du-
Puits. Les me nages de taille plus grande ont tendance a  
privile gier les communes rurales d’arrie re-pays, les jeunes 
me nages y trouvant des prix du foncier moins e leve s.  
 

… opérant des influences sur l’évolution des logements 
 
Le parc de re sidences principales est en augmentation 
constante depuis 1999 (+17,2%), une tendance davantage 
marque e dans la moitie  Ouest du territoire. Les po les urbains 
perdent de l’attractivite  au profit des communes littorales ou  le 
nombre de re sidences principales augmente d’environ 2% par 
an. Les logements vacants sont quant a  eux concentre s dans les 
po les urbains et dans la CC du Bocage Coutançais, tandis que 
les re sidences secondaires, en augmentation, se concentrent 
sur les communes littorales. 

Des transactions concentrées autour des pôles urbains et du littoral 

Au cours de la pe riode 2006-2013, le Pays du Coutances a enregistre  plus 
de 7 000 mutations, dont la moitie  ont e te  re alise es entre 2006 et 2009. Les 
transactions sont principalement localise es dans les po les urbains  
(Coutances, Pe riers, Gavray ou Lessay) et sur le littoral tandis que le 
marche  est moins actif dans les communes rurales de l’arrie re-pays.  
 

Un marché de ventes de maisons dynamique, comparable à celui de la 
Manche 
 

Entre 2005 et 2013, le Pays de Coutances connait une dynamique de son 
marche  de ventes de maisons plus forte que celle du de partement (125 
transactions pour 1000 habitants dans le Pays de Coutances sur l’ensemble 
de la pe riode, contre 99 dans la Manche). La CC du Canton de Lessay a 
connu le taux de transactions par habitant le plus e leve  (212 transactions 
pour 1000 habitants entre 2005 et 2013) tandis que les CC du Bocage 
Coutançais et de Se ves et Taute connaissent un nombre de transactions par 
habitant plus faible que la moyenne du Pays de Coutances.  

La taille me diane des maisons vendues entre 2005 et 2013 se situe entre 86 
et 89 m² (maisons de 3 pie ces principales). En revanche, la surface me diane 
des terrains des maisons vendues est plus e leve e dans le Pays du Coutances 
(1022 m²) que dans la Manche (868 m²). Ne anmoins, il est important de 
souligner que nombre de terrains pour les maisons peuvent concerner des 
terrains agricoles dont la taille de la parcelle est relativement e leve e, avec 
des unite s foncie res plus importantes.  

Les prix des maisons observe s dans le Pays du Coutances sont moins e leve s 

que ceux du de partement (prix me dians de 127 000€ dans la Manche 

contre 120 000 € dans le Pays de Coutances).  

 

Un littoral toujours plus attractif 
 
 

En 2012, 8 914 hectares ont e te  consomme s par le ba ti sur le 
Pays de Coutances, soit 7,8% de sa superficie totale, un 
pourcentage le ge rement infe rieur a  celui de la Manche (8,8%).  
La consommation d’espace par le ba ti connait un essor a  partir 
des anne es 1960 (100 ha par an en moyenne), concentre e au 
sein des principaux po les actuels du territoire, a  savoir 
Coutances, Agon-Coutainville, Gouville-sur-Mer, Lessay, 
Pe riers et Cre ances. 
 
En dehors d’un pic autour de l’anne e 1980, la consommation 
foncie re dans le Pays est reste e relativement stable de 1970 a  
1990, autour de 50 ha par an. Ce rythme est supe rieur 
d’environ 35 % a  celui des anne es 1950 a  1970, et tout le 
territoire est concerne  par cette hausse a  l’exception des 

communes de la CC de Se ves et Taute qui sont reste es peu 
dynamiques. Durant cette pe riode, on observe un phe nome ne 
de pe riurbanisation de la couronne de Coutances et un 
renforcement de la consommation foncie re dans les CC 
littorales (+65% d’espace consomme  environ dans la pe riode 
1975-1999) 
 
Apre s une de cennie de recul de la consommation foncie re dans 
les anne es 1990 (autour de 40 ha/an), le rythme de 
consommation foncie re rebondit dans les anne es 2000 pour 
atteindre un pic de 120 ha consomme s en 2007, bien supe rieur 
au rythme des pe riodes pre ce dentes qui n’avait jamais exce de  
80 ha/an.  

 

La dynamique de la construction neuve 

Entre 2003 et 2012, plus de 1 250 000 m² de surface de plancher 
ont e te  ame nage s dans le Pays de Coutances, toutes destinations 
confondues (11 m² par habitant, soit moins que pour le 
de partement). Depuis 2009, on constate ne anmoins une forte 
baisse des surfaces de plancher commence es qui se stabilisent 
aujourd’hui autour de 6,3 m² par habitant (5,4m²/hab dans la 
Manche). Ces surfaces nouvelles sont concentre es dans la CC du 
Canton de Lessay et la CC de Se ves et Taute. Le logement 
(individuel en particulier) et l’activite  agricole sont, sans conteste, 
les deux secteurs qui mobilisent la construction 
neuve (respectivement 49% et 30% des 
constructions neuves). Toutefois, ces deux 
secteurs sont victimes d’une forte baisse des 
surfaces commence es depuis 2008. 

 

 

La part des re sidences secondaires est sans commune mesure 
avec la moyenne de partementale (35 a  40 % du parc de 
logements dans les CC littorales de Montmartin-sur-Mer, de 
Saint-Malo-de-la-Lande ou du Canton de Lessay, contre 14% 
dans la Manche). La croissance du parc de logements est ainsi 
significative dans les CC du Bocage Coutançais, du Canton de 
Lessay, du Canton de Montmartin-sur-Mer et de Saint-Malo-de-
la-Lande et s’accompagne d’un accroissement du nombre de 
logements vacants dans toutes les intercommunalite s.  

Un marché foncier principalement axé autour de l’habitat 
 

Sur la pe riode 2000-2012, la part des surfaces vendues de die es a  l’habitat 
reste pre dominante (44%), en particulier pour le logement individuel, et 
similaire a  celle de la Manche. De me me, pour les surfaces destine es a  
l’activite  e conomique dont la part se situe autour de 8% pour le Pays de 
Coutances comme pour le de partement.  

Sur l’ensemble du marche  foncier, les personnes physiques correspondent a  
la cate gorie d’acteurs et de vendeurs la plus repre sente e : 51% dans la 
cate gorie des vendeurs dans le Pays de Coutances (70% pour la Manche) et 
47% dans la cate gorie des acheteurs (51% pour la Manche). La cate gorie 
publique, la deuxie me en terme d’importance, repre sente pre s du tiers des 
acheteurs et plus du quart des vendeurs du Pays de Coutances (contre 31% 
des acheteurs et 17% des vendeurs dans la Manche).  

Les prix me dians des terrains a  ba tir sont infe rieurs a  la me diane 
de partementale (22 300 € dans le Pays de Coutances et 35 000 dans la 
Manche). Ces prix varient nettement en fonction des secteurs (prix 
nettement plus e leve s dans la CC du Canton de Saint-Malo-de-la-Lande avec 
53 000€ et dans les petits po les urbains et leurs couronnes). Les acheteurs 
sont pour la plupart des ouvriers ou des professions interme diaires. La 
grande majorite  des acheteurs (70%) provient des communes du pe rime tre 
SCoT. A noter un de calage important entre les revenus des me nages et les 
prix des terrains a  ba tir (en particulier sur le littoral), encore davantage 
marque  pour le prix des maisons (en particulier dans le Sud du territoire).  

IV. La consommation foncière par extension du tissu bâti  

Rythme moyen annuel de la construction neuve et de l’évolution du parc de logements de 2006 à 2012 

Source : Sitadel - INSEE 

Evolution des prix médians des terrains à bâtir pour les 

logements individuels 

Répartition des surfaces de terrain par vocation 

Source : Notaires de France– Perval  

Source : DGFiP - Valeurs foncie res  

Nombre de mutations et de surfaces concernées 
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Pays du Cotentin 

Pays de la Baie du Mont-Saint-Michel 
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Source : DGFiP - Valeurs foncie res 2006-2013 
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