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Introduction

LE VOLUME JUSTIFICATIONS DU RAPPORT DE PRESENTATION

Au sein du rapport de présentation, premier volet du PLUi, ce deuxiéme volume explique les choix retenus, conformément a 'article L151-4 du code de l'urbanisme :
= pour établir le projet d'aménagement et de développement durables
= pour établir les orientations d’aménagement et de programmation

= pour I'élaboration du reglement écrit et graphique
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1. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

A. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

1. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’aménagement et de développement durables

A. Synthése des enjeux croisés
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1. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

A. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables
enjeux croisés issus du diagnostic

AU CARREFOUR DES DYNAMIQUES NORMANDES, UN TERRITOIRE AMBITIEUX QUI SE DEVELOPPE EN
AFFIRMANT SON IDENTITE AUGERONNE ?
2 THEMES TRANSVERSAUX, 3 GRANDES ORIENTATIONS A DEBATTRE POUR LE PROJET

UNE IDENTITE

Une armature territoriale garante de la
qualité de vie au sein de I'espace rétro-littoral

'd AV
HABITER
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Objectif : Equilibrer, Faciliter et Diversifier o . . 3
Objectif : Valoriser, Attirer, Faciliter Objectif : Retenir, Dynamiser, Compléter

"Un développement résidentiel stimulant . o i
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o . N . o les attentes des visiteurs du territoire
territoire qui s'appuie sur la diversité des
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équilibrée, favorisant les parcours résidentiels
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1. Du diagnostic multicriteres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

A. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Pour mettre en ceuvre du projet communautaire, le PLUI s’appuie sur I'armature
territoriale définie dans le SCOT qui identifie des communes-poles au nombre de
7 (Pont-I’'Evéque, Annebault, Bonneville-la-Louvet, Blangy-le-Chateau, le Breuil-
en-Auge, Beaumont-en-Auge et Bonnebosq) et 37 communes non péles. Cette
armature territoriale a été approfondie dans le cadre des études du PLUI afin de
pouvoir établir une déclinaison plus précise du projet territorial et prendre en

compte les particularités de chaque commune.

LES COMMUNES POLES

[l a été distingué un pble structurant autour de Pont-'Evéque et 6 poles

secondaires.

La ville de Pont-'Evéque dispose d'une place particuliere au sein de

I'intercommunalité en raison :

= de son poids démographique,
= de son haut niveau d’équipements, de services et de commerces,

= del'importance de son tissu économique et de sa localisation stratégique

au niveau du carrefour autoroutier entre I'’A13 et 'A132.

Le pdle structurant de Pont-I'Evéque™ a été élargi a la commune voisine de Surville
qui se trouve dans la continuité urbaine de Pont-I'Evéque. Il s’agit d’assurer une

cohérence dans le développement des deux communes.

Les 6 autres communes (Annebault, Bonneville-la-Louvet, Blangy-le-Chateau, le Breuil-en-Auge,

Beaumont-en-Auge et Bonnebosq) correspondent a des bourgs ruraux qui structurent les

micro-bassins de vie du territoire avec l'accueil des commerces, services et

équipements de proximité. lls peuvent également disposer de vocations
touristiques  (Beaumont-en-Auge, Blangy-le-Chateau) ou économiques

particuliéres.

LES COMMUNES NON-POLES

Les autres communes correspondent a des villages a dominante rurale et
résidentielle. Cette catégorie a fait I'objet d'une déclinaison en deux sous-

catégories au regard des différences :
= de population,
= d’organisation urbaine,
= du niveau d’équipements scolaires,
= de leur attractivité résidentielle
= des projets d'aménagement des municipalités,

Les villages a conforter :

- ils se distinguent des autres villages par leur poids démographique, la
présence d'équipements (scolaires notamment), la structuration du
village et ont généralement connu un développement récent important
d'un habitat sur leur bourg/entité principale (bourg rural) modifiant leur
morphologie initiale. Certains villages se trouvent confronter au besoin

de structurer leur centralité principale.

- L’objectif de I'intercommunalité pour ces villages est d’accompagner les

projets municipaux via des opérations d'aménagement répondant aux

Plan local d’urbanisme Intercommunal — Communauté de Communes Terre d’Auge — Rapport de présentation volume 2
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1. Du diagnostic multicriteres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

A. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

enjeux des communes : structuration du bati, espaces publics et de

loisirs, déplacements doux, maillage viaire, sécurité routiéere...

- Ces communes ont donc vocation a étre confortées par un
développement plus important et la mise en place de projets

d'aménagement permettant de renforcer la vie des villages.

les villages a préserver :

- Ce sont des communes dont I'urbanisation se caractérise par une forte
dispersion de I'habitat avec de nombreux hameaux et des « bourgs » de
taille réduite.

- De maniére générale, il s’agit de communes peu équipées (équipements
publics peu nombreux, réseau routier constitué principalement de petites
routes de campagne, déficit en matiére de défense incendie, etc...).

- En accord avec le cadre législatif en vigueur et les documents supra-
communaux, I'objectif de I'intercommunalité est de préserver le caractére
rural, la qualité des paysages et 'authenticité du cadre bati de ces
communes par un développement résidentiel modéré :

- ce développement s’effectuera essentiellement par la densification des
espaces batis existante via la mobilisation des dents creuses/divisions
parcellaires, les changements de destination y compris dans les
hameaux, ce qui exclut la création dopérations d’aménagement

importantes.

*La commune nouvelle de Pont-I'Evéque, constituée au 1° janvier 2019 est composée des
communes historiques de Pont-I'Evéque et de Coudray-Rabut, Pour des raisons techniques
et afin de clarifier le réle des différents espaces du territoire dans le projet communautaire,
les communes historiques de Pont-I’"Evéque et de Coudray-Rabut apparaitront de maniéere
distincte dans les tableaux d’objectifs du présent document.
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1. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

A. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Armature territoriale du PLUI
[ Péle structurant

[ Psles secondaires
_ Villages a conforter
[ Villages a préserver

Typologie d'urbanisation
(@ La Ville centre

% bourgs centre

1 village-centre
I village-hameaux
A village multiple
X village dispersé

Groupe scolaire
A Ecole

@ Ecole en projet
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1. Du diagnostic multicriteres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

B. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

B. Les secteurs urbanisés stratégiques pour la mise en ceuvre du PADD

BILAN SPATIALISE DES ENJEUX DU DIAGNOSTIC

Des secteurs de développement et de densification recentrés sur la ville centre

de Pont-I'Evéque, les bourgs-centres et les bourgs ruraux pour améliorer la
lisibilité du territoire, renforcer les polarités urbaines et centralités villageoises et

préserver le foncier naturel et agricole (identification en zone U en régle générale)

\\ 0 I3 0 . .
/ Des entités «relais » a conforter, venant soit en remplacement ou soit en

complémentarité des bourgs-ruraux existants. En particulier, il s’agit de prendre
i) en compte les morphologies urbaines spécifiques de certaines communes ou le
«bourg » n'est que peu développé ou ne constitue pas l'unique entité batie
principale (identification en zone U pour les entités relais les plus importantes, ou

en STECAL habitat selon les configurations particuliéres)

Des hameaux structurants qui peuvent accueillir un développement modéré de

I'habitat au sein de leur enveloppe batie sans générer d'incidences particuliéres

sur I'activité agricole et les espaces naturels (identification en STECAL habitat)

Des villages a préserver afin de maintenir toute I'authenticité du Pays d’Auge sur
ces espaces a forte valeur patrimoniale, paysagére et naturelle, et éviter la

B Bourg ou village banalisation des paysages (Identification en zone U protégée en régle générale ou

I Entité relais classement en zone A ou N si contrainte particuliére).

[ Hameau structurant retenu Des zones économiques existants a renforcer & proximité des axes de
Village a préserver déplacements majeurs pour assurer un cadre favorable au développement des

[P Espace urbain a vocation économique entreprises (Les zones UE)

[ site touristique ou de loisirs majeur . . . . . s
Des équipements touristiques moteurs a valoriser pour améliorer la lisibilité du

territoire et de son cadre de vie (les zones UT ou identification en STECAL)
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1. Du diagnostic multicriteres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

B. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Elle est détaillée au sein du rapport de présentation, volume 1 — diagnostic. En
matiére d’habitat, I'étude a été réalisée au sein des secteurs de développement

stratégique correspondant a :

- Des secteurs de développement et de densification,
- Des entités «relais »,

- Des hameaux structurants.

Pour quelques communes, il a été retenu des secteurs complémentaires de

densification, ciblés notamment sur des hameaux secondaires. lls permettent de
limiter les extensions urbaines par l'accueil de quelques habitations sur des
espaces présentant I'ensemble des conditions requises (capacités des réseaux,
accessibilité, etc...) et non concernés par des contraintes environnementales ou

des enjeux agricoles.

Afin d’évaluer le potentiel de logements a produire au sein de ces zones, les
densités suivantes ont été appliquées a chaque parcelle de type dents creuses et
fonciers mutables (sauf morphologies de parcelles/topographies/contraintes
particulieres a prendre en compte). Concernant le foncier divisible, le calcul de
nombre de logements potentiels a fait I'objet d'une méthode permettant de tenir
compte des caractéristiques architecturales et urbaines de chaque commune.
Celle-ci est détaillée dans le rapport de présentation volume 1 : le diagnostic. Le
potentiel foncier tient également compte des batiments identifiés comme
changement de destination qui peuvent contribuer de maniére modérée, a la

production de logements sur le territoire.

Un coefficient de mutabilité a ensuite été appliqué a ce nombre brut afin

d’estimer le nombre de logements qui pourront effectivement étre produits dans
une vision réaliste du territoire, son marché et les pratiques observées de ses
habitants/propriétaires. Les coefficients de mutabilité établis varient en fonction

de la nature du foncier et de la localisation (selon les catégories de I'armature
territoriale). Sur I’ensemble du foncier identifié, le taux moyen de mutabilité est
de 70%.

Potentiel de logements
retenu Rappel des

Potentiel théori
otentief theorique (aprés application du coefficients de

de logements

coefficient de mutabilité
mutabilité)
Projet en cours 474 474 100%
Dents creuses 650 555 entre 75% et 100%
171 150 entre 75% et 90%
422 214 entre 30% et 50%
Changement de destination 352 70 20%
TOTAL 2069 1463 taux moyen : 70%
L Potentiel de
Densité retenue*
logements retenu
Pole structurant 22 logt/ha 554
Poles secondaires 15 logt/ha 219
Villages a conforter | 10 logt/ha 427
Villages a préserver 8 logt/ha 263
TOTAL - CCTA / 1463

* Nota : sur 'ensemble des hameaux et secteurs complémentaires, une densité
de 8 logts/ha a été prise en compte afin de tenir compte du contexte rural et de
l'absence d’assainissement collectif sur ces secteurs. (PADD, orientation

« Environnement », axe 2).
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1. Du diagnostic multicriteres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

B. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

En matiere d’économie, le diagnostic a fait le constat d’'une pénurie certaine dans

I'offre de terrains disponibles a la vente. Il existe quelques terrains privés, non
batis ou sous-occupés, situés dans les zones d’activités existantes. lls
représentent un potentiel de 4 ha, soit les besoins fonciers pour 2 années mais
qui n'est pas directement mobilisables par la collectivité. Par ailleurs, il existe
quelques sites en friche mais leur nombre s’avere limité :

- Site de I'ancien Netto a Pont-I'Evéque : retenu pour la création d’un péle
économique a dominante tertiaire,

- Site de 'ancienne cidrerie a Pont-I'Evéque : retenu pour la création de
logements,

- Ancienne briqueterie d'Auvillars: cependant, l'isolement du site
(localisation sur un hameau uniquement accessible par de petites routes
de campagne) et les colts de remise en état du site (dépollution,
désamiantage, démolition) s'avérent trés pénalisants pour la
reconversion du site. Ce site n’est donc pas considéré comme un

potentiel mobilisable.

RECU EN PREFECTURE
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1. Du diagnostic multicriteres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

C. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

C. Exercice de prospective et choix du scénario démographique et définition des besoins en foncier résidentiel

TOTAL - CCTA

1999 var.an 2016

Population municipale 17147 19231
123

Croissance annuelle 0,68%
Croissance 1999/2016 2084
Solde naturel 0,2%
Solde migratoire 0,5%
Population des ménages 16814 18862
Taille moyenne des ménages 2,59 2,30
Taux de desserrement -0,71%
Parc logements 9233 144 11542
Résidences principales 6486 70% 102 8216 71%
Résidences secondaires 2342 25,4% 20 2675  232%
Logements vacants 405 4.4% 22 783 6,8%

L’analyse rétrospective sur la période 1999-2016 indique que le
territoire  communautaire bénéficie d’'une réelle dynamique
démographique avec un taux de croissance moyen de 0,68%/an
(contre 0,39%/an pour le département du Calvados et 0,24%/an
pour la région Normandie). En moyenne, le parc de logements
s'est accru d'environ 140 logements/an, principalement au
bénéfice du parc de résidences principales mais également, pour

celui des résidences secondaires.

r 1
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1. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

C. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

1999 var.an 2016 1999 var.an 2016 1999 var.an 2016 1999 var.an 2016

Population municipale 4847 5173 3637 4006 5552 6331 3111 3721
19 22 46 36
Croissance annuelle 0,38% 0,57% 0,78% 1,06%
Croissance globale 1999/2016 326 369 779 610
Solde naturel -0,4% 0,1% 0,5% 0,5%
Solde migratoire 0,8% 0,4% 0,3% 0,5%
Population des ménages 4615 4904 3591 3948 5497 6289 3111 3721
Taille moyenne des ménages 2,39 2,08 2,49 2,24 2,78 2,45 2,76 2,43
Taux de desserrement -0,81% -0,60% -0,73% -0,74%
Parc logements 2333 28 2811 2024 24 2427 2956 54 3869 1920 30 2434
Résidences principales 1934  83% 25 2360 84% 1445 71% 18 1759  72% 1978  67% 34 2564 66% 1129  59% 24 1533  63%
Résidences secondaires 270 11,6% -6 169  6,0% 493 24,4% 4 553 22,8% 850  28,8% 18 1153 29,8% 729  38,0% 4 801 32,9%
Logements vacants 129  55% 9 282 10,0% 86  4,2% 4 153 6,3% 128  4,3% 5 207 53% 62 3,2% 5 141 5,8%
4 RECU EN PREFECTURE I
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Evolution de la population 1999-2016

Répartition de la croissance

1. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

C. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Au cours de la période 1999-2016, la croissance démographique du territoire de la CCTA a été

Nombre d'habitants démographique principalement portée par les communes non péles. En effet, les villages a conforter et a préserver
suppplémentaires communautaire ont accueilli quasiment 1400 habitants supplémentaires, soit 66% des nouveaux habitants de la CC
100% Terre d’Auge. A quelques exceptions, la grande majorité de ces communes ont connu des taux de
90% croissance importants, supérieurs a la moyenne communautaire. Par contre, les communes poéles et
plus particulierement le p6le de Pont-I'Evéque ont connu des croissances plus modérées, ayant pour
80% conséquence un affaiblissement de leur place au sein de I'armature territoriale locale.
A I'échelle communautaire, cette faible polarisation du développement a conduit a un éloignement
60% des habitants avec les principaux équipements et secteurs d’emplois, concentrés sur les communes
. poles et a la poursuite du phénoméne de dispersion de I'habitat et de mitage des espaces agricoles
(+]
et naturels. Il convient de noter que dans la majorité des villages (et notamment ceux dit « a
40% préserver »), les opérations d’ensemble ont été peu nombreuses et qu'en conséquence,
0% |'urbanisation nouvelle s’est faite souvent de maniére diffuse, le long des voies existantes et selon
(+]
les opportunités foncieres.
20%
10%
0%
m Pdle structurant 1 Poles secondaires
i Villages a conforter 11 Villages a préserver
4 RECU EN PREFECTURE ¢
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1. Du diagnostic multicriteres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

C. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Un objectif de croissance démographique de 0,95%/an, correspondant & la production de 170 logt/an

16 ans -> étape 2035

Population municipale
Croissance annuelle

Population des ménages
Taille moyenne des ménages
Taux de desserrement

Parc logements
Résidences principales
Résidences secondaires
Logements vacants

POINT MORT
VARIATION RES SEC
VARIATION LOG VAC
DESSERREMENT
EFFET DEMOGRAPHIQUE

1999

Logements neufs a réaliser sur 16 ans

1999 a
2016 2016 variation
variation annuelle
annuelle
0,68% 0,95%
-0,70% -0,55%
144
70,2% 102 70,4%
25,4% 19 22,9%
4,4% 22 6,7%
90 79
19 36
22 -4
49 47
53 92
170

16 ans

22,5%
5,0%

Les objectifs démographiques du PADD s’inscrivent dans les
orientations du SCoT Nord Pays d’Auge qui a pour ambition
globale de se positionner comme acteur majeur du
renforcement et de la cohésion de I'espace métropolitain
Caen/Le Havre/Rouen. Cette ambition passe notamment
par une politique d’attractivité résidentielle forte
(croissance annuelle de 0,71%/an a I'échelle du NPA)
nécessitant une production de logements dynamique,
intégrant une logique de reprise « aprés crise ». Cet effort
est plus important pour les territoires situés en rétro-
littoral comme la CC Terre d’Auge pour limiter les
pressions sur le littoral et tenir compte des contraintes

fortes en matiére d’urbanisation sur la Cote Fleurie.

Cet objectif de croissance implique la construction d’environ
170 logements/an, correspondant a I'objectif attribué dans le
SCOT NPA au territoire de la CC Terre d’Auge. A I'échelle de
la durée du PLUI (2019-2035), ce sont donc environ 2720
logements qui sont a produire. Cet objectif de production a
été défini avec I'hypothése d’une stabilisation du nombre de
logements vacants (mais une baisse relative au sein du parc
relative des résidences

de logements) et une baisse

secondaires au sein du parc résidentiel du territoire.

*I] est a noter que la population municipale estimée a I'échéance 16 ans ne tient pas compte de I'évolution démographique entre la période 2013-20189.
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1. Du diagnostic multicriteres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

C. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Objectif : rééquilibrer la production de logements et donc la croissance démographique entre les niveaux d’armature territoriale, au regard des équipements.

Afin d’affiner les objectifs démographiques en lien avec I'armature territoriale, plusieurs scénarios de répartition de la production de logements ont été établis et étudiés.
Cette réflexion s’inscrit dans la démarche d’évaluation environnementale du PLUI et vise a tendre vers le projet du moindre impact. Afin d’estimer les incidences
potentielles de chaque scénario, il a été calculé les besoins théoriques en foncier (zone AU) & ouvrir & I'urbanisation de chaque scénario, permettant ainsi d’évaluer les
incidences sur I'artificialisation des sols et la consommation d’espaces agricoles ou naturels. Ces calculs tiennent compte du potentiel constructible en densification
(déterminé dans le diagnostic foncier) et les objectifs de densité définis dans le PADD (retranscrivant les orientations du SCoT du Nord Pays d’Auge). Les trois scénarios

retenus sont les suivants :

- Le scénario au fil de 'eau : il correspond a la poursuite des tendances constatées sur la période 1999-2016, et donc a un fort développement des communes de
type villageoises. Il correspond a I'hypothése faite quant a I'évolution du territoire en I'absence d’approbation du PLUI ;

- Lescénario de référence - SCoT : ce scénario correspond a la prise en compte stricte des objectifs inscrits dans le SCoT, c’est-a-dire produire 61% des nouveaux
logements sur les communes péles ;

- Le scénario ambitieux : ce scénario vise a renforcer davantage I'armature urbaine du territoire avec I'objectif d’atteindre 65% de la production des logements

sur les communes poles.

Les trois scénarii sont présentés ci-aprés sur la méme page afin de faciliter leur comparaison. Préalablement, un guide de lecture a été établi afin de faciliter la lecture et

compréhension de la méthodologie mise en place.

RECU EN PREFECTURE
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1. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

C. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Guide de lecture et de compréhension de la méthodologie mise en place

Rappe| Sobnaris sl de Pom 1 Exemple pour les communes péles :
Potintial Poursur;;:;.;ao;osndanu 1. Dans ce scénario, les pdles secondaires doivent accueillir
1
Caleul 1 retenu en 100% 18% de la production totale, soir 490 logements sur 16 ans,
Ventilation des 170 logements densification

enti l::t:wulwle se'l:: I‘annat{x.r: | 90% 2. Elles peuvent produire 219 logements en densification. Le
territoriale (soit 2720 logements -~ restant a produire en extension est donc de 271 logements

r la durée du PLUI 70%

POUF la ductscu FEL) (490-219),

60%%
SO% 3. La densité retenue pour les extensions est de 15
40% logements/ha. Pour permettre la réalisation des 271 logements,

Caleul 2. d:'::;:' 30% il convient donc d’ouvrir a 'urbanisation 18 hectares (271/15).
Restant a produire en extension les zones AU 20%
= Total de logements — potentiel 109%
retenu en densification . 5 ,
0% Conclusion : le chiffre de 141,7 ha correspond aux besoins
% ectif ectif
0:3““ 0:]035 globaux d’ouverture a l'urbanisation dans ce scénario.
'-....... Restanta Besoin en
g foncier a ouvr
produire en o reation
Calcul 3. "o @xlension thal

Estimation des surfaces a prévoir en
extension = restant a produire / densité
applicable

Nota : lorsque le restant a produire est
négatif, cela signifie que le besoin v -
d’ouverture a 'urbanisation est nul Total 141,7

Sesssssssnsnnanns
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Rappel

Potentiel
retenu en
densification

Obyectif de
densilé pour
les zones AU

1. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

C. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

3 scénarii de répartition de la production de logements

Scénario au fil de I'eau : Scénario de référence: Scénario ambitieux:
Poursuite de la tendance Objectifs du SCOT - 61% de la Environ 65% de la production sur
1999-2016 production sur les communes pdles les communes pdles

100%
90%
80%
70%
60%
S50%
40%
30%
20%
109

0%

% Objectif  Objectif
annuel 2035

% Objectif  Objectif
annuel 2035

% Objectif  Objectif
annuel 2035
Restant a Besoin en

Restant 3 Besoin en Restant a Besoin en

foncier a ouvnir foncier a ouvnir fonaer 3 owvnir
produre en al'urbanisation produire en al'urbanisation produire en alurbanisation
extension tha) extension hal extension iha)

Total 141,7 Total 90,4 Total 84,3

RECU EN PREFECTURE
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1. Du diagnostic multicriteres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

C. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Le scénario au fil de l'eau, a été immédiatement écarté en raison de son
inadéquation avec I'objectif de renforcement de I'armature territoriale souhaitée
par la collectivité et sa consommation fonciére excessive, Ce scénario est
d’ailleurs incompatible avec le SCoT NPA. Le scénario dit « ambitieux » a été
privilégié par la collectivité en raison notamment de son moindre impact sur la
consommation fonciére, mais aussi sur la qualité de l'air ou encore son
optimisation des besoins en mobilité (et donc en infrastructures imperméabilisant
les sols, mais aussi déploiement d'offres de transports partagés, liaisons douces

sur un territoire des proximités, etc).

Il s’agit donc, par le choix de ce scénario ambitieux, d’'une part d’éviter :
- présde 57ha d’extension urbaine par rapport au scénario fil de I'eau,

- des déplacements quotidiens en proposant des logements situés a
proximité des pdles d’emplois et de services

- une part importante d’assainissements individuelles en favorisant
fortement le développement des communes poéles disposant de
systéme d’assainissements collectifs.

- La perte de biodiversité sur les espaces les plus naturels de la CC.
Il s’agit d’autre part de réduire :

- L'impact de [l'urbanisation puisque le développement des
communes structurantes implique des densités plus élevées (et
donc une plus grande « productivité fonciére »).

- Les émissions de CO2 liées aux déplacements,

- Les difficultés des exploitations engendrées par le développement
des villages les plus ruraux.

- L’imperméabilisation des sols via le  développement

d'infrastructures éloignées des réseaux existants

- L’impact sur les zones humides puisque le développement du
territoire ne pourra éviter totalement ces espaces sensibles qui le
maillent trés fortement (en privilégiant des communes au
développement plus dense).

L’aspect compensation du projet se traduira ensuite dans les modalités de sa
mise en ceuvre (réglement écrit et graphique, coefficients de perméabilité,
dispositions d’aménagements des OAP, protections des haies et mares,

localisation des zones de développement ou encore résorption de friches, etc.)

Enfin, il est a noter que ce choix d’un scénario démographique un peu supérieur a
la tendance passée est une démarche volontaire complémentaire a la volonté trés
nette de réduire de 50% la surface des zones AU des PLU en vigueur. Cette
démarche pourrait se résumer par « consommer moins, mais consommer mieux ».
Ainsi, le territoire tire I'enseignement des derniéres années ou de nombreux
secteurs ont été classés en AU sans réflexions sur la pertinence du secteur retenu
(faisabilité, portage, accés aux services, etc.) et sur lesquels les opérations n’ont
donc jamais vu le jour, menant a une baisse progressive de la population, pas

faute d’attractivité du territoire, mais faute d’offre.
Aussi, afin d’éviter que ce projet ne soit un projet fictif, la collectivité

souhaite maitriser son développement et en devenir un acteur majeur :

- en travaillant étroitement avec les communes pour le portage des

opérations

- enjouant le role de facilitateur auprés des opérateurs, notamment dans

les démarches liées aux zones humides.

r 1
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1. Du diagnostic multicriteres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

C. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Le scénario retenu traduit I'ambition du PADD du PLUi de Terre d’Auge, de
conforter le réle de chacune des communes mais en priorisant le
développement sur les communes-poéles, avec I'objectif d’y produire 65% de
I'offre de I’habitat, soit un renforcement plus ambitieux que ce qui est prescrit
a minima dans le SCOT NPA pour le territoire de la CCTA.

Les villages quant a eux, doivent participer a I'effort de production a hauteur de
35%, ce qui correspond a une croissance démographique de :
- 0,6%/an pour les villages dit « 4 conforter »

- 0,3%/an pour les villages dit « & préserver ».

Cette répartition de la production de logements correspond a une vision
réaliste et vécue du territoire qui tient compte :

- Des contraintes environnementales impactant fortement plusieurs
communes-pdles (Blangy-le-Chateau, Bonnebosq, Bonneville-la-Louvet,
Pont-I'Evéque notamment) dont les bourgs se situent au sein de vallées
marquées par la présence d’espaces fortement humides et des secteurs
a fortes pentes: une croissance plus forte sur ces communes aurait
induit alors une pression importante sur ces espaces sensibles.

- Des projets/réflexions initiés par certaines communes de la sous-
catégorie «villages a renforcer» (Le Torquesne, Norolles, Saint-
Philbert-des-Champs, Saint-Martin-aux-Chartrains, Bonneville-sur-

Touques, Branville, Saint-André-d’Hebertot, Saint-Benoit-d’'Hebertot par

exemple) pour conforter leur cceur de village (bourg rural) et qui

nécessitent la réalisation d’au moins une opération de logements pour
prendre forme ;

- L’existence d’un potentiel de densification non négligeable, de
nombreux changements de destination possibles ainsi que des

opérations engagées (lotissement sur Vieux-Bourg par exemple) dans les

100%

villages a préserver; ce potentiel permet d’envisager une croissance

démographique d’environ 0,3%/an sans générer d'étalement urbain.

~10% ~17 T 270 — Taux de croissance : 0,3%/an
Taux de croissance : 0,6%/an
~25% ~43 -~675 ’
Taux de croissance : 1,3%/an
~30% ~51 ~810
Au Au Au Taux de croissance : 1,45%/an
moins moins moins

35% 60 945

Total CCTA : 0,95%/an
% Objectif  Objectif
annuel 2035

Péle structurant
Pdles secondaires

Villages a conforter

Villages a préserver

r 1
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation résidentielle

D. Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation résidentielle

Au regard des objectifs déterminés pour le développement de I'habitat, des
possibilités de développement au sein du tissu urbain existantes mais
insuffisantes pour répondre a la totalité de I'objectif démographique, les élus ont
déterminé des zones a urbaniser afin de compléter I'offre de logements nécessaire

au projet résidentiel communautaire.

En effet, le projet communautaire en matiére d’habitat vise la réalisation d’environ
2720 logements sur la période 2019-2035. Le potentiel au sein de I'existant étant
estimé a environ 1460 logements, c’est donc la réalisation d’environ 1250

logements qui est a prévoir en extension urbaine.

Concernant les communes a préserver, le principe général a été de limiter trés
fortement le recours aux extensions urbaines. Cela s’explique :

- par lavolonté de préserver le cadre rural et « authentique » de ces
communes via une urbanisation modérée et s’inscrivant dans les
morphologies baties existantes des communes

- et parle constat d'un équilibre général a I'échelle de la catégorie entre

les besoins de production de logements et le potentiel densifiable.

La localisation des zones AU et leur dimensionnement ont été définis afin de
permettre d’'atteindre I'objectif de production globale, tout en prenant en compte
les principes de renforcement de l'armature territoriale fixée dans le projet

politique du territoire via le PADD.

Zonage : Production de logements
Zone AU
du PLUI en Objectifs
c densification/ en du PADD
(ha) - . TOTAL
projets en extension
cours
Péle structurant 19,61 554 431 36,8% | AUMmons
35%
Environ
A . o
Péles secondaires 35,55 219 533 28,1% 30%
Environ
H - 0/
Villages a conforter 24,20 427 242 25,0% 259%
Environ
. 2 3 0
Villages a préserver 0,69 263 6 10,1% 10%
Environ
TOTAL - CCTA 80,05 1463 1212 2675 2720

Conformément au PADD, c’est donc bien environ 2720 logements qui sont prévus
dans le PLUI.

Au total, c’est environ 80 hectares de zones a urbaniser a vocation d’habitat qui
ont été retenus a I’échelle communautaire, induisant une consommation fonciére

annuelle de 5ha/an.
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciere a vocation résidentielle

Dl Zoruge 1 Procuction de logements Deneing Zonage | Production de logements
n moyermaat | Zone AU du e maoyRrng ot Zore AU du
bl brute retenie PLLI Densi ficat oy P TOTAL ATER brute reterme PLUI Dersification/ (e TOTAL
Iloghal projet en cours [loghal projet encours
Commune Coudray-Rabut 21 16 51 &7 Auwnvillars 8 7 0 7
nownlle de Peanits}—HF| @ == = |—— AF——F——
I"Evique Pont-l'Evéque 22 17,30 463 281 Badk Bourgasuville 8 8 0 8
Survilloe 0,00 75 0 75 Clarbec 8 24 0 24
TOTAL - Pole structurant 22 19.61 554 &N 985 Drubec B 0
Annobault 15 4,34 19 &5 84 R s 8 7 0
Beaument - en-Auge 15 471 15 71 8 =a L s % ad i
Blangy-le-Chéteau 15 5,90 12 89 121 Fiarville-les-Parcs H 0.7 10 & 14
Bonnebosg 15 619 8 9 1 EOTRntn e i ! i
Bonmoville-la-Louvet 15 8,74 40 101 141 Sl 8 6 0 6
Le Breuil-on-Auge 15 7,47 75 115 190 e 8 0
TOTAL - Ples secondaires 15 15,55 21% 533 752 Lo Bravedont g 0
Le Fournet 8 0 3
Bonnaville-sur-Tougques 10 219 ) 2 43 Lo Mesnil-sur-Blangy 8 P 0 PP
Drarville 10 1,14 a0 11 &1 L e . - = 5
Canapville 10 0,35 k™ 4 g Les Authioux-sur-Calonng g 1% 0 19
Danestal 10 0,54 18 5 21 Plorrelitto-on-Auge B 4 0 4
Le Torquesne 10 0,98 a7 10 &7 e 8 9 0 9
Manerbe 10 1,00 0 10 el Reoux g ] o 71
Mannaville-Lla-Pipard 10 2,37 13 24 a7 Saint- Jullon-sur-Cal onng g 12 o iz
MNorolles 10 2,10 26 21 47 Vieux-Bourg -] F 13 [i] L&
Saint-André-d'Hibertol 10 2.88 18 29 47 TOTAL - Villages i préserver 8 0,69 263 & 270
Saint-Benoit - A Hébortot 10 147 12 15 &7
Saire—£1h la-Thillayo 10 0,00 2 0 n Péle structurant 22 17 .41 554 431 w85
iles s i 1 ! 19 7
SairaH 10 323 o 22 40 F.'ole" secondaires 5 35,55 2 533 a2
P 10 2.20 20 22 42 Villages & conlorter 10 24,20 427 242 669
. — 5
e . 0 375 p 38 prs Villages & préserver 8 0.4 263 & 269
Toursills-an-Aoge 7 0,00 2 0 = TOTAL - CCTA 0,05 1463 1212 2675
Valsornd 10 0,00 kv 1] a7 Tableau détaillé de la répartition des zones AU et de la production de logements
TOTAL - Village s aconforter 10 20,20 427 242 568 par commune
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation résidentielle

Le tableau suivant présente la répartition de la production de logements entre densification et extension. Concernant les projets en cours (considérés dans le diagnostic
foncier comme des coups partis & prendre en compte dans le potentiel existant), il a été distingué les projets :
1. Réalisés en densification,

2. Réalisé en extension de 'urbanisation : il s’agit principalement d’opérations de lotissements dont les travaux sont déja engagés. lls n’engendrent donc pas de
consommation fonciére sur la période du SCOT (& partir de 2019).

Zonage : Production finale de logements
Densification Extension
PP i Projet Projet
Armature territoriale ° o TOTAL
Potentiel en TOTAL % de I.a Zone en TOTAL % de I.a
retenu production AU production
cours cours
Pole structurant 285 91 376 38% 431 178 609 62% 985
Poles secondaires 194 16 210 28% 533 9 542 72% 752
Villages a conforter 303 44 347 52% 242 80 322 48% 669
Villages a préserver 207 26 233 87% 6 30 36 13% 269
Communes poles 479 107 586 34% 964 187 1151 66% 1737
Communes non poles 510 70 580 62% 248 110 358 38% 938
TOTAL - CCTA 989 177 1166 44% 1212 297 1509 56% 2675

I
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

E. Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

Le foncier économique dit « existant » correspond principalement :

- aux zones U a vocation économique des PLU communaux
existants,

- aux zones AU a vocation économique des PLU communaux
existants lorsqu’elles ont été aménagées.

Néanmoins, I’élaboration du PLU intercommunal a été |'occasion de
retravailler certaines de ces zones (sites a retenir, périmétres, etc...). Les
modifications apportées sont de plusieurs natures :

- le classement d’entreprises initialement en zone urbaine
mixte en zone urbaine économique afin de reconnaitre la
vocation spécifique de ces parcelles et faciliter I'évolution
des entreprises existantes,

- le reclassement de petites zones urbaines a vocation
économique correspondant a des entreprises isolées en
milieu agricole ou naturelle en STECAL économique (zone
agricole ou naturelle & vocation économique),

- L’évolution des périmétres de certaines zones UE afin de
mieux correspondre a l'occupation réelle des espaces.

L’ensemble de « ces ajustements » explique les différences entre les surfaces
des zones existantes et les surfaces des zones « maintenues» en U
économique du projet de PLUi.

Par ailleurs, des zones urbaines a vocation touristique ont été mises en place
pour certains sites ayant une vocation touristique affirmée. Elles concernent le

village vacances de Pierres et Vacances situé sur les communes de Danestal et

de Branville et le pole touristique de Saint-Martin-aux-Chartrains autour de

I’établissement hotelier des Vacances Bleues.

Concernant les sites retenus pour le développement économique futur, ils
répondent a la stratégie mise en place dans le PADD qui s’articule autour des

trois axes suivants :

- 1.« S'appuyer sur l'accessibilité et la visibilité du territoire pour attirer de
nouvelles entreprises et organiser une stratégie de montée en gamme du

tissu économique”,

- 2. "Renforcer l'attractivité productive et commerciale du secteur du

Breuil-en-Auge en s'appuyant sur I'axe stratégique de la RD579",

- 3. "Conforter I'économie résidentielle de Bonnebosqg, Beaumont-en-

Auge, Blangy-le-Chéateau et Bonneville-la-Louvet".

Au total, ils offrent un potentiel & aménager de 34,18 ha (incluant 2 ha pour la
création d'une nouvelle déchetterie) dont 6,38 ha sont classés en zone urbaine au
regard de leur localisation au sein du tissu existant. Il s’agit en effet, de sites en
renouvellement urbain ou en «dents creuses». Au total, ils permettent, en
moyenne, I'aménagement de 2,1 ha/an (1,7 ha/an en extension) pour I'accueil
d'entreprises ainsi que pour la création de nouveaux équipements
communautaires, en cohérence avec les besoins actuellement constatés sur
le territoire (rythme de commercialisation de 1,9 ha/an depuis 2003,

consommation fonciére de 2,1 ha entre 2011 et 2016).

r 1
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Documents
. PLUI
communaux existants
Commune
Zone U Zone AU Zone U (ha) Zone AU
(ha) (ha) (ha)
Annebault 5 41 1,5
Beaumont-en-Auge 2,8 2,7
Blangy-le-Chateau 3,7 0,3 1,1
Bonnebosq 6,6 4,3
Bonneville-la-Louvet 0,63 2 1,5
Bonneville-sur-T. 2 3,5
w
< | Le Breuil-en-Auge 10,7 6,3 3,0
o
'-5 Clarbec 4.4 3,3
& | Drubec 3,7 1,3 4,4
§ Manneville-la-Pipard 2,0
g Pont—l'Evéque 81,5
8 Quartier de Coudray- 66,02 3,8
w 45
Rabut
Reux 17,4 17,1
St-André-d'Hébertot 5
St-Julien-sur-Calonne 2,4 4.0
Valsemé 1,4
TOTAL - économie 126,23 31,80 107,10 24,80
Danestal Carte communale 10,4
S |Branville 25 3,3 2.7
£ St-Martin-aux-
2 . 7,8 6,4
O | Chartrains
[t
TOTAL - tourisme 10,30 3,30 19,50
TOTAL 146,83 38,40 146,10 24,80

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

Les choix relatifs a la localisation et au dimensionnement des sites économiques
sont le résultat de la démarche environnementale intégrée a I’échelle du
territoire communautaire et menée par les élus tout au long de I'élaboration du
PLUI.

Le caractére trés humide et vallonné du Pays d’Auge ainsi que le parcellaire
agricole de petite taille limitant la possibilité de créer de « grands » sites
économiques, ont contraint la collectivité dans les localisations possibles et a
conduit a privilégier la mise en place de plusieurs sites économiques de taille
moyenne. En particulier, le choix des sites a développer le long de la RD579 au
niveau du secteur du Breuil-en-Auge a été particulierement contraint par le
caractére extrémement humide de ce secteur au regard de sa localisation dans la
vallée de la Touques. Ces contraintes ont conduit la collectivité a délocaliser une
partie du potentiel économique en dehors du Breuil-en-Auge et de prévoir un site

de 2 ha sur la commune de Manneville-la-Pipard.

En plus des criteres liés a I'accessibilité et a la desserte routiéere, a la maitrise
fonciére, et a la proximité avec des sites économiques existants, ont été pris en
compte la présence d’espaces naturels sensibles (ZNIEFF de type 1), de zones
humides ou encore l'impact sur l'activité agricole. Malgré [I'objectif initial
d’évitement des zones humides, plusieurs sites de développement sont concernés
par la présence de milieux humides avérés. lls ont fait I'objet des mesures de
sont détaillées dans [I'évaluation

réduction et de compensation qui

environnementale du PLUI.

Le tableau suivant précise pour chaque zone retenue les scénarios étudiés et les

choix qui ont menés a retenir ces zones.
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

L’organisation économique du territoire prévue dans le PLU/

DEAUVILLE-
TROUVILLE _ Z

VILLERS- BFUZEVILLE

UR-MER

5
3
3
3
3
3
3
$
~
S

o% .
-.-.--““ Saint-Benol
. <b ot
dHébe

OURG-
\TE

Pdle économique structuré
- commerces de proximité

- services

- nombreuses entreprises

- supermarchés

Pale d’équilibre

- commerces attractifs,
services et entreprises

Péle de proximité :quelques
commerces de proximité et entreprises

Péle d’activités (ZAE ou

cO O ®

.................. Salnt-André .
d Rbertot regroupement d’entreprises)
Beaumont : : ] .‘ Renforcement de ZAE existante
w en-Auge 4 ) Ponit-UEvéque -g—,' :,:
| 0 % 5%, Nouvel ZAE projetée
i, o v : B" ille- o, 5 e . ~ ot s
"' o "'::‘;'r‘;e ol vt {T¢ Création d'un péle tertiaire
= 4 Drpibec = Blangy-le . T 3 :
Annebault chitead > Télécentre : un espace a dynamiser
s .
i 5% o Hanche
. RorneliosqliiE e Filiere équine a conforter / valoriser
;’e o @f)  Filiere équine organisée
m e o  Commerces isolés
@ Vente de produits locaux
3 :
s NOMBRE D'ETABLISSEMENTS ACTIFS EN 2014
z
S [ plus de 100 entre 10 et 50
S entre 50 et 100 moins de 10
<
CAMBREMER o 0 3 6 9 12km
L | | | |
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

Communes Superficie

Pourquoi organiser le
développement économique
sur cette commune ?

Pourquoi avoir retenu ce site ?

cartes est présentée a la fin du tableau)

Localisation du site et cartographie des contraintes (la légende des

Légende des
cartographies

INFORMATIONS GENERALES ET CONTEXTE
[ site de développement économique retenu
[ Limites communales
I Bati
Parcellaire
2% Parcelle construite avec bati non cadastré
I ZA ou espace économique existant
I Zone urbaine mixte/habitat
Zones & urbaniser & vocation d'habitat
Topographie

—— Axe routier majeur (autoroute, route
départementale de niveau 2 et 3)

—— Autre voie départementale

ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX ET AGRICOLES
< Site agricole (données : chambre de I'agriculture)

[ Localisation des périmétres de precaution
(périmétre de principe - chambre de I'agriculture)

ZNIEFF de type I
[ site inscrit
[ site classé

Réservoirs de biodiversité de type boisé (SRCE)

Territoires humides - source : DREAL

Forte prédisposition aux zones humides (DREAL)

Faible prédisposition aux zones humides (DREAL)
Périmetre de précaution lié a un indice de cavité
[ Zones inondables - source : DREAL

.- Terrain prédisposé au risque de glissement
(pente forte a trés forte) - source : DREAL

« S'appuyer sur l'accessibilité et la visibilité du territoire pour attirer de nouvelles entreprises et organiser une stratégie de montée en gamme du tissu économique »

(PADD - orientation 2, axel)

Pont-
I'Evéque
(Extension du
Parc de Grieu)

4,58 ha
(zone U)

Renforcement du réle
économique de Pont-

I'Evéque,

Trés bonne accessibilité au
réseau autoroutier (A13).

Localisation sur un secteur a forte vocation
économique (proximité avec le Parc du Grieu
1 et le Parc d'activités du Launay),

Enclavement de la parcelle entre le Parc du
Grieu 1 et la RD 579.

Contraintes environnementales limitées et
identifiées précisément: la ZH avérée,

aujourd’hui estimée a 2000 m? sera a
protéger dans 'aménagement du site.

N

g
S
53

%55

555

..
5 5
3
;

5

e
o::':;
&

%

S
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

Pont-
I'Evéque

(site de
l'ancien Netto)

1,8 ha
(zone U)

Renforcement du role
économique de Pont-
I'Evéque,

Diversification et montée en
gamme du tissu économique
local avec la création d'un

pole tertiaire.

Site vacant, permettant d’engager une
opération de renouvellement urbain

Localisation stratégique : en entrée de ville,
avec la proximité avec I'échangeur de I'A132
et non loin du centre-ville

Emprise fonciére en adéquation avec le

projet.

Pont-I'Evéque

(quartier de
Coudray-Rabut)

3,76 ha

Renforcement du role
économique de Pont-
I'Evéque,

Tres bonne accessibilité au
réseau autoroutier
(A132/A13)

Renforcement d’'un secteur économique
existant au niveau du bourg de Coudray-
Rabut qui va pouvoir étre davantage structuré
par une opération d’ensemble,

Accessibilité par une route départementale
structurante (RD579 - route d’Honfleur) et
accés au réseau autoroutier (échangeur avec
I'’A132) sans de traversée de secteurs
résidentiels,

Des contraintes environnementales limitées
aux prédispositions au ZH : I'étude initiale
réalisée en 2018 et basée sur le critére
pédologique avait permis de conclure a
I'absence de ZH sur la parcelle. Une
nouvelle étude prenant en compte la nouvelle
méthodologie de caractérisation des zones
humides (définies par la loi du 24 juillet 2019)
est en cours, pour veérifier le résultat et
anticiper une éventuelle stratégie de
compensation le cas échéant.
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

- Site en prolongement direct avec les zones
Secteur destiné a accueillir Ia d’activités existantes de Pont-I'Evéque

nouvelle déchetterie de
lintercommunalité et/ou permettre
l'implantation d’entreprises selon le

- Contraintes environnementales relativement
limitées, en comparaison des parcelles

voisines non  baties (territoire  humide,

Saint-Julien- foncier restant disponible
sur-Calonne _ Renforcement de I3 secteur inondable, etc..) : I'emprise
(en centralité principale par concernée par des prédispositions de
prolongement limplantation d'un zones humides au centre de la parcelle
direct de 4.02 ha équipement structurant, correspond a un talweg qui est préservé
l'urbanisation dans le cadre de I'OAP. Une nouvelle étude
COIEE - Localisation centrale par prenant en compte la nouvelle méthodologie SRR
VEvéque) rapport au territoire de caractérisation des zones humides %i ;;?;
communautaire (définies par la loi du 24 juillet 2019) est en :
- Trés bonne accessibilité au cours, pour vérifier la délimitation de la zone
réseau autoroutier humide et pouvoir ainsi définir le meilleur
(A132/A13/ RD579) parti d’'aménagement pour l'intégration de la

zone humide sur ce site.
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

Localisation sur le secteur
de la Haie Tondue qui est
défini comme stratégique
dans le SCOT Nord Pays
d’Auge

Localisation en lien avec la ZAE d'Annebault
existante (en face de la route
départementale) : la  présence  d'une
exploitation agricole ne permettait pas une
extension directe de la ZAE existante, a
I"arriere de celle-ci.

Accessibilité par une route départementale
structurante (R45 - route de Dives-sur-Mer)

Annebault 1,49 ha Bonne accessibilité 4 I'A13 avec possibilité d'aménagement d’un
(échangeur de la Haie Tondue carrefour commun avec la ZAE existante.
est proche), Absence de contraintes
Renforcement d'un pole environnementales « lourdes », seul un
secondaire. indice de cavité est a noter (une étude
technique en cours définira les conditions
d’urbanisation/construction sur son
périmétre)
Localisation sur le secteur
de la Haie Tondue qui est
défini comme stratégique
dans le SCOT Nord Pays
d’Auge, Localisation a proximité directe avec
o |"échangeur avec possibilité de connecter la
Trés bonne accessibilité a
'AL3 et effet vitrine sur ZAE au carrefour d’acces de la bretelle Sud
Drubec 4,43 ha de I'A13,

I'autoroute envisageable
a terme (Une étude loi
Barnier pourra permettre,
selon les besoins, de
réduire la bande

d’inconstructibilité).

Absence de contraintes
environnementales particuliéres.
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

Bonneville-
sur-Touques

3,51 ha

Tres bonne accessibilité
routiére avec la RD677

Présence d’une activité économique (clinique

vétérinaire) déja installée sur le site,

Des incidences environnementales liées a la
présence de zones humides. Une nouvelle
étude prenant en compte la nouvelle
méthodologie de caractérisation des zones
humides (définies par la loi du 24 juillet 2019)
est en cours, pour vérifier le périmétre de la
zone humide et donc définir la surface de
compensation nécessaire, dans le respect de
la réglementation en vigueur (conformément

aux dispositions de 'OAP).

Une compensation sur site sera privilégiée si
|"étude de caractérisation des zones humides
qui sera réalisée en phase opérationnelle en
confirme la pertinence. (cf. évaluation

environnementale).
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

"Renforcer |'attractivité productive et commerciale du secteur du Breuil-en-Auge en s'appuyant sur l'axe stratégique de la RD579 »

Le Breuil-en-
3,01 ha
Auge

Renforcement du podle
secondaire du Breuil-en-
Auge, 2°™ commune la
plus importante de
I'intercommunalité par sa
population,

Localisation stratégique
entre Lisieux et Pont-

I'Evéque,

Tres bonne accessibilité
routiére avec la RD579.

Localisation a I'’entrée du bourg du Breuil-en-

Acces a la RD579 sans de traversée de
secteurs résidentiels,

Des contraintes environnementales (présence

de zones humides) identifiées :

Cependant, différentes hypothéses
ont été étudiées pour la localisation
d’'une ZAE sur la commune et sur
chaque site, la présence de zones
humides a été confirmée.

Les incidences sur les zones
humides ne peuvent donc pas étre
totalement  évitées  sur  cette

commune (cf évaluation environnementale).

Une nouvelle étude prenant en
compte la nouvelle méthodologie de
caractérisation des zones humides
(définies par la loi du 24 juillet 2019)
est en cours, pour vérifier le
périmetre de la zone humide et donc
définir la surface de compensation
nécessaire, dans le respect de la
réglementation en vigueur
(conformément aux dispositions de
I'OAP).

(PADD - orientation 2, axel)
v
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Manneville-

la-Pipard

2,00 ha

Localisation stratégique
entre Lisieux et Pont-
I'Evéque,

Complémentarité avec le
Breuil-en-Auge ou les
contraintes
environnementales (zones
humides, topographie,
etc...) ne permet pas
d’envisager de
développements
économiques importants,
notamment le long de la
RD579.

Tres bonne accessibilité
routiére avec la RD579.

bourg de
Manneville-la-Pipard,

Une entreprise déja existante sur le site,

Absence de contraintes environnementales
particuliéres.

2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

"Conforter I'économie résidentielle de Bonnebosq, Beaumont-en-Auge, Blangy-le-Chéateau et Bonneville-la-Louvet"”

(PADD - orientation 2, axel)

Bonneville-

la-Louvet

1,51 ha

Bonne accessibilité routiére
avec la RD534,

Renforcement d’un pdéle
secondaire avec
I'implantation  d’activités
économiques de proximité
(artisanat).

Localisation a proximité du bourg, et de la
RD534 nécessaire pour les livraisons et les
activités artisanales : les routes communales
ne permettent pas d’accueillir la circulation
lie a une zone d’activités (étroitesse, sinuosité,
topographie) :

- l'accées a la zone dactivités
s'effectuera par une voie secondaire,
évitant ainsi la création d’'une
nouvelle intersection sur la RD534,

Cette zone est une réponse aux besoins des
artisans qui sont installés a domicile et qui
ne peuvent s’étendre (pour des raisons

techniques).

Acquisition de la parcelle en cours par
I'intercommunalité : classée en zone
économique dans le PLU actuel,

Des contraintes environnementales (présence

de zones humides) identifiées :

- Les études du PLUI n’ont pas permis
d’identifier d’autres sites alternatifs
pertinents tout en présentant moins
d’enjeux écologiques. Les
incidences sur les zones humides ne
peuvent donc pas étre totalement
évitées ; cependant, elles ont été
réduites en limitant la zone
constructible (cf évaluation

environnementale).

La localisation de cette zone économique se justifie d’abord par sa

proximité avec le bourg de Bonneville-la-Louvet et par sa bonne
accessibilité grace a la RD 534 (constituant un axe important du
territoire communautaire (liaison Pont-I'Evéque/Cormeilles)). Les
contraintes environnementales (zones humides notamment) et
topographiques étant trés nombreuses sur le secteur de Bonneville-
la-Louvet, aucun autre site alternatif présentant moins de

contraintes environnementales n’a pu étre identifiées.
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Mise en ceuvre du projet et consommation fonciére a vocation économique

- Localisation au niveau du bourg, permettant
une proximité entre emploi, habitat et
services de proximité,

- Implantation au sein d'un secteur déja
construit

- Accessibilité par la RD51 (axe Pont-
I’Evéque/Thiberville/Bernay) qui constitue le

- Renforcement d’un péle principal axe de transit sur la commune
Blangy-le- secondaire avec - Localisation sur un secteur sans relief
Chat 1,1ha I'implantation d'activités marqué, limitant I'impact sur le paysage et
ateau . . o

économiques de proximite facilitant I'implantation des entreprises

(artisanat). (remodelage du terrain et terrassement

limité),
- Absence de contraintes

environnementales majeures,

- Une contrainte liée au passage d'une ligne
électriqgue haute tension a intégrer dans
'aménagement du site et I'implantation du
bati.

Total des sites a développer :
Zones AUe (extension) : 24,8 ha
Zones Ue (densification/ renouvellement): 6,38 ha
TOTAL : 31,18 ha

RECU EN PREFECTURE
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Le bilan de la consommation fonciére du projet

F. Le bilan de la consommation fonciére du projet

. . " . Focus sur le foncier & destination d’équipements
Bilan de la consommation fonciére par extension

Plusieurs projets d’équipements sur le territoire ont une implantation en dehors
équipement/ D (G Conso Ars .
habitat économie quipe sur la des enveloppes baties existantes :
tourisme &riode annuelle
P - Annebault (US) : Projet de salle polyvalente et d'une aire d’accueil pour
(ha) (ha) (ha) (ha) (ha/an) camping-cars,
Rétrospectif 2005-2015 - Branville (AUs) : Projet d’'un péle éco-touristique incluant la création
(11 ans) - données SCOT 194,8 17,7 ha d'une halle pour producteurs/marchands locaux et d’'une aire d’accueil
du Nord Pays d’Auge
pour camping-cars,
f{gjaert152)019-2035 80,1 24,9 5,08 110,08 ~7 ha/an - Bonneville-sur-Touques (US) : Projet de salle polyvalente,
- Saint-André-d’Hébertot (AUs): Projet d’ateliers municipaux,
Différence -60% - Saint-Benoit-d’Hébertot (AUs) : Projet de salle polyvalente.

Ils représentent une consommation fonciere de 5,08 ha.

Un projet conforme aux objectifs du SCOT et du PADD qui visent
une réduction par deux du rythme annuel de la consommation

fonciére sur le territoire du Nord Pays d’Auge.

RECU EN PREFECTURE
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Durant toute I'élaboration du PLUI, les élus se sont attachés a mettre en place
des mesures d'évitements des secteurs environnementaux les plus sensibles et
de protections de la Trame Verte et Bleue du territoire. Au regard du caractére
trés humide des sols, la maitrise des incidences sur les zones humides a été l'un

des principaux enjeux de la démarche ERC du PLUL.
Aussi, lors de la définition des secteurs de projet ;

- A partir de cartes matérialisant les espaces présentant une sensibilité
environnementale forte (ZNIEFF de type 1, les territoires humides et
prédispositions aux zones humides, réservoirs de biodiversité du SRCE,
etc...), les élus se sont attachés 3 identifier les secteurs stratégiques pour

le développement du territoire conformément aux prescriptions du SCOT.

- Ces secteurs retenus ont été superposés aux cartes de prédispositions
des zones humides éditées par la DREAL. Au total, 25 sites en extension
et jugés stratégiques (pour une superficie totale de 78,1 ha) étaient

concernés par des prédispositions de zones humides.

Pour un certain nombre de sites, des études zones humides avaient déja été
engagées. Pour les autres, une étude a été lancée par l'intercommunalité,
selon la législation en vigueur avant la loi du 24 juillet 20191,

Cette démarche a permis de disposer d’'une premiére lecture du caractere

humide des lieux. A noter que la législation a évoluée en juillet 2019, aprés I'arrét

Y raloi portant création de I'Office frangais de la biodiversité, parait au JO le 26 juillet 2019
(LOI n® 2019-773 du 24 juillet 2019) reprend dans son article 23 la rédaction de ['article
L.211-1 du code de I'environnement portant sur la caractérisation des zones humides, afin

Le bilan de la consommation fonciére du projet

du PLUi, la collectivité a donc fait le choix de relancer son étude pour anticiper les
surfaces, et donc espaces, de compensation nécessaire a la mise en ceuvre des

projets.

La premiére étude zone humide fait donc partie intégrante de la démarche
ERC, elle a permis de prioriser les secteurs et d’identifier les espaces qui
étaient les plus stratégiques pour le développement du territoire. Les
secteurs qui ont pu étre évités et réduits I'ont été, ceux qui font a nouveau
I'objet de I'étude selon la nouvelle méthodologie sont les secteurs les plus
opportuns qui ne pourront de toute fagon pas étre évités ou réduits. L'enjeu
de la nouvelle étude est donc bien d’évaluer les surfaces de compensations a
prévoir pour la mise en ceuvre du projet. Cependant, les surfaces identifiées
comme zones humides avérées ne correspondront pas nécessairement aux
surfaces impactées et a compenser puisque la compensation a mettre en place
s’effectue en phase opérationnelle et dépend d’un projet d'aménagement précis
(par exemple, des mesures de réduction supplémentaires peuvent été établies en

phase opérationnelle par les aménageurs).

A l'issue de I'étude de délimitation des zones humides, la collectivité s’attachera
donc & identifier, en collaboration avec les services de I'Etat, les espaces pouvant
faire l'objet d'une démarche globale de compensation, en fonction de la
réglementation en vigueur lors de la phase opérationnelle. Ainsi, 'objectif est

d’engager une double réflexion sur la compensation :

- Une compensation locale, relativement ponctuelle, afin de maintenir un
I’équilibre de la TVB locale et donc d’éviter la perte de biodiversité sur le

territoire. Des zones Nmc ont été identifiées a cette fin sur le plan de

d’y introduire un « ou » qui permet de restaurer le caractere alternatif (et non cumulatif) des
critéres pédologique et floristique pour la caractérisation des zones humides.

r 1
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

zonage, elles devront étre mobilisées prioritairement pour la

compensation si les études de fonctionnalité en révelent 'opportunité.

- Une compensation sur des secteurs plus importants permettant de
recréer des milieux d’accueil de la biodiversité locale. Ces secteurs

pourront compenser la perte de zone humide de plusieurs opérations.

Cette démarche est donc bien cohérente avec le souhait de la collectivité de se
positionner comme un acteur majeur de son développement, via le maintien de

I’équilibre naturel/urbanisé du territoire, et de jouer un réle de facilitateur.

Afin de garantir la cohérence de la démarche, les OAP des secteurs faisant I'objet
de la seconde étude zone humide qui se déroulera sur I'année 2020, indiquent que
les études de fonctionnalité des ZH avérées (études nécessaires pour déterminer
les mesures compensatoires) devront s'appuyer sur les résultats des études de

délimitations qui seront disponibles auprés de la Communauté de Communes.

Le bilan de la consommation fonciére du projet

Prondger ics zenes humides
dans an drcument darbaneme I

La Mission Infer-Services de I'Eau et de la Nature a donc travaille a
I'&laboration d'outils visant a aider les collectivités et aménageurs a E
misux tenir compte des zones humides dans leurs projets d'urbanisation.
Le présent guide a pour principal cbjectif d'aider les porteurs de projet
a concevair leur projet, une fois que I'évitement aura &t& démonire en
amont et que d'éventuelles mesures de réductions « collectives » auront
&té esquissées. la phase planification a fait par ailleurs 'objet d'une
plaguette de communication & vocation plus pédagogique intitulee
« Prokger les zones humides dans son document d'urbanisme »_*

Ce guide est decomposé en 3 parties :
¢ une premigre parfie relative @ I'identification d'une zone
humide, qui a pour objectif de rappeler la mathodologie ef de
permetire d'enrichir la réflexion amont du projet sur les principes
d'&vitement ef de reduction.

& une deuxiéme partie consacrée a la delimitation ef @ la caracterisafion d'une zone humide pour un
projet de terrifoire : on se situe donc pleinement dans la phase operationnelle et on cherche d'une
part a evaluer la zone humide et d'aufre part @ dimensionner les mesures d'evitfement, de reduction
et en demnier lieu de compensation. Cette phase doit aussi 2videmment apprehender les dispositions
réglementaires encadrant les zones humides.

& une froisieme partie qui s'inferesse a la définifion, la mise en ceuvre et |'efficience de la
compensation : cefte parfie définira en particulier les notions de plan de gestion et de porieurs de
projets et prendra en compte les outils réglementaires existants ou & venir.

[l convient également de noter que la démarche ERC sur les zones humides
articule a la fois planification et mise en ceuvre opérationnelle des projets, comme
le précise le « guide pour la préservation des zones humides dans les projets de
territoire » rédigé par I'agence francaise pour la biodiversité, carter Normandie et
le CAUE du Calvados. L’élaboration du PLUI ne constitue donc qu’une
premiére étape de la démarche ERC, durant laquelle la démarche de
compensation peut étre amorcée mais elle ne se déploiera réellement que
lors des phases opérationnelles.

-~
Planification
Conception
Avtorisation
Mise en ceuvre
A !

Extrait du guide pour la préservation des zones humides dans les projets de

territoire — page 4
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

Nous proposons ici de présenter le premier volet de la démarche ERC zones
humides, qui a permis de retenir les zones a urbaniser du territoire. Plusieurs

cas de figure se sont présentés :

- 1. L’étude a permis d'infirmer le caractére humide du site
sur le motif pédologique, le site est stratégique il a donc été
maintenu mais doit faire I'objet de la nouvelle étude pour
vérifier le résultat sur le volet floristique, ou définir, le cas
échéant, la surface de compensation a prévoir.

- 2. L’étude a identifié¢ une zone humide sur une emprise
partielle du site a aménager, la nouvelle étude permettra de
vérifier le résultat via le volet floristique, ou définir, le cas
échéant, la surface de compensation complémentaire a
prévoir.

- 3. L’étude a confirmé le caractere humide de I'ensemble de
la parcelle.

Dans les cas de figure 2 et 3, la démarche ERC a été poursuivie en déterminant :

- Eviter: Les sites dont 'aménagement pouvait étre évité par I'existence
de sites alternatifs localisés a proximité, sans contraintes
environnementales particuliéres et disposant des atouts nécessaires

pour étre retenus.

- Réduire : Les sites partiellement humides sur lesquels le périmétre du
projet ou les principes d’aménagement pouvaient étre redéfinis pour
réduire complétement ou sensiblement les incidences sur les zones
humides. Dans cette optique, plusieurs secteurs d’OAP intégrent la
création de parcs semi-naturels profitant au cadre de vie des futurs
habitants : les aménagements réalisables sont fortement réduits et

doivent compatibles avec le caractére humide des lieux ;

- Compenser: Les sites stratégiques a maintenir dans le PLUI : leurs

périmétres ont été généralement retravaillés afin de réduire les

Le bilan de la consommation fonciére du projet

incidences sur les zones humides. Mais leur localisation stratégique par
rapport a l'urbanisation existante ou par rapport aux infrastructures
routiéres, la présence des réseaux, I'absence de sites alternatifs moins
contraints, les études déja engagées, la maitrise fonciére par la
collectivité justifient du maintien de ces secteurs dans le projet
communautaire. Des secteurs préférentiels pour la mise en place des
mesures compensatoires ont été identifiées et font I'objet d’'un
classement en zone naturelle dédiée aux mesures compensatoires
(Nmc) ;

Les zones Nmc inscrites dans le zonage ont été localisées sur des secteurs de
zones humides existantes et pour la plupart, exploitées de maniéere intensive, donc
présentant un potentiel de gain écologique. Ces localisations sont conformes avec
les préconisations du « guide pour la préservation des zones humides dans les
projets de territoire » : "Les mesures compensatoires consistent principalement a
restaurer ou réhabiliter des zones humides dégradées ou détruites. Les cas de
création de zones humides sont rares car difficiles a réaliser et onéreux. lls
présentent un intérét limité, car la réalisation de systemes auto-régulés étant

encore mal maitrisée, leur stabilité dans le temps est rarement garantie".

Le tableau suivant synthétise la démarche ERC mise en place en matiére de
réduction des incidences sur les zones humides.
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Le bilan de la consommation fonciére du projet

Tableau de synthése de la démarche ERC

Site présentant des prédispositions en

Superficie des

Superficie des zones

humides avérées

Superficie de ZH a
aménager aprés mesures

Type de . . . parcelles .
Vocation zones humides de la DREAL (en partie . . (ha) selon /a Choix d’évitement et de réduction
zone L initialement a i .
ou en totalité) , réglementation antérieure (ha) - selon la réglementation
aménager (ha) au 24 juillet 2019 antérieure au 24 juillet 2019
Hab Le Breuil-en-Auge (secteur U) 0,44 0 / /
Hab Norolles (secteur U) 2,14 2,14 Compensation _
Réduction et
zone U Hab Bonneville-la-Louvet (secteur U) 1,50 1,5 .
compensation
Pont-I'Evéque (secteur UE - extension du Evitement :
Eco 4,70 0,2 0
Parc du Grieu) protection de la ZH
Hab Blangy-le-Chéateau (secteur AU) 3,84 0 / /
Pont-I'"Evéque (secteur AU - OAP du Evitement :
Hab 2,31 0,225 0
hameau du Milieu) protection de la ZH
Réduction et
Hab Bonneville-sur-Touques (secteur AU) 2,86 1 . 0,2
compensation
Réduction et
Hab Saint-Philbert-des-Champs (secteur AU) 1,84 1,59 . 0,76
compensation
Zone AU Le Breuil-en-Auge (secteur AU) . _
Hab/Eco/Eq . 8,59 4,78 Compensation
Le Breuil-en-Auge (secteur AUe) 1,66
Hab Saint-André-d’Hébertot (secteur AU) 2,61 0 / /
Hab Annebault (secteur AU) 1,37 0 / /
Hab Bonnebosq (secteur AU) 3,76 0 / /
Hab Bonneville-la-Louvet (secteur AU) 0,44 0 / /
Reduction et
Hab Bonneville-la-Louvet (secteur AU) 6,00 2,8 1,5

compensation
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables
Le bilan de la consommation fonciére du projet

Reduction et
Hab Manneville-la-Pipard (secteur AU) 2,42 0,9 . 0,25
compensation

Evitement :
Hab Saint-Etienne-la-Thillaye (secteur AU) 1,43 0,2 ) 0
suppression de la zone
Evitement :
Hab Saint-Martin-aux-Chartrains (secteur AU) 4,08 1,81 non constructibilité de la /
parcelle identifiée en ZH
Bonneville-sur-Touques (secteur AUe) 2,15
Réduction et
Hab/eco  Bonneville-sur-Touques (STECAL habitat 8,09 6,74 _
compensation 0,9
- logements pour seniors)
Eco Drubec (secteur AU - partie A) 4,20 0,036 Evitement : Suppression /

et relocalisation sur un

Eco Drubec (secteur AU - partie B) 1,80 0,53 autre site

Réduction et
Eco Bonneville-la-Louvet (secteur AUe) 3,12 3,12 . 1,5
compensation

Pont-I'Evéque (secteur AUe du quartier de

Eco 3,76 0 / /
Coudray-Rabut)
Le Breuil-en-Auge (secteur AUe du PLU Evitement :

Eco 4,33 2,37 /
actuel) suppression de la zone
Le Breuil-en-Auge (secteur AUe - entrée Evitement :

Eco 1,00 0 /
sud) suppression de la zone

Eco Manneville-la-Pipard (secteur AUe) 2,00 0 / /

TOTAL 78,6 29,9 14,9

RECU EN PREFECTURE
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Le caractére extrémement humide du territoire et sa configuration géographique générale
(présence des principaux bourgs et axes routiers en fond de vallées, topographie complexe a
prendre également en compte, etc...) n'ont pas permis d’éviter certaines incidences sur les zones
humides. Néanmoins, les surfaces de zones humides potentiellement impactées ont été réduites, la
premiére étude de délimitation permet d’estimer la réduction a prés de 50% dans le cadre de la
démarche ERC du PLUI puisque seuls 14,9 ha sur 29,4 ha de zones humides actuellement avérées
seront impactées par le projet. Les surfaces impactées maintenues dans le PLUi concernent,
pour 55%, des superficies (8,26ha) ou la démarche de projet est engagée par la collectivité et/ou
des opérateurs privés. Ces résultats sont donc temporaires, puisque la seconde étude de délimitation
est en cours sur les secteurs qui avaient été définis comme non humides par I'étude de février 2019,

afin de vérifier les résultats et d’ajuster les périmetres des ZH le cas échéant.

Le bilan de la consommation fonciére du projet

ZH

dont . . %
impactée

6ha 402%
Foncier maitrisé par la collectivité 226 ha 15,1%
Total des secteurs avec une

i . i 8,26 ha 55,4%

démarche de projet engagée
TOTAL 14,9 ha 100%

RECU EN PREFECTURE
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d'aménagement et de développement durables

Eviter, réduire, COMPENSer : Focus sur la démarche d’intégration des

enjeux agricoles dans le choix des sites de projets

Afin d’intégrer au mieux l'activité agricole dans son document de planification, la
CC Terre d’Auge a fait réaliser un état des lieux de I'activité en phase diagnostic.
Etabli par la Chambre de I’Agriculture du Calvados, ce travail a notamment permis
d’établir une cartographie du parcellaire a enjeux. Elle correspond & une analyse
multicritére du parcellaire agricole suivant 6 parametres principaux : la taille,
I'ergonomie, le potentiel agronomique, la pente, l'assolement, le potentiel
épandable et la distance au siége de chaque ilot. Cet outil a pour objectif de

contribuer a la décision sur la localisation des projets et du zonage.

AN

Légende
Enjeux agricoles (hors qualité agronomique)

| B Enjeu agricole fort

|| B Enjeu agricole mayen

/| ] Enjeu agriccle faible
T2 Enjeu agriccie trés faible

7" |20 contour BPEI 2017
( 7

Carte du Parcellaire a
Enjeux |
de Blangy Pont-L'Evéque
Intercom

6152005 €414

‘ , i P

Carte extraite du diagnostic agricole (document joint en annexe du rapport de

présentation)

Le bilan de la consommation fonciére du projet

Le tableau suivant refléte la prise en compte des enjeux agricoles dans le choix
des sites d’urbanisation future, qui s'est notamment appuyé sur la carte du
parcellaire a enjeux. En effet, la majorité des sites retenus ne présente pas

d’enjeux agricoles ou des enjeux faibles.

Bilan des zones AU au regard de I'appréciation de I'enjeu agricole des

terres définie dans le cadre du diagnostic agricole (réalisé par la Chambre
de I'Agriculture du 14)

Appréciation de I'enjeu Superficie des zones AU

%

agricole des terres (ha)
Absence d'enjeu 51,55 48,2%
tres faible 0 0,0%
faible 24,27 22,7%
moyen 30,66 28,7%
Total 106,88 100%

Les parcelles a fort enjeu agricole ne sont que trés peu impactées par le
projet, avec uniquement le prélevement de 0,4 ha, correspondant & une portion
d’'une parcelle cultivée située sur la commune d’Annebault. Elle se situe au niveau
du principal secteur d'urbanisation de la commune (surface totale de 3,28ha) et a
été retenue pour améliorer I'insertion de ce nouveau quartier avec le bourg
existant (via la création d'un accés supplémentaire avec la voie principale du
bourg et le bouclage interne de la voirie) et constituer une limite cohérente de

I’enveloppe urbaine par rapport a I'espace agricole.
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2. Du diagnostic multicritéres et prospectif au Projet d’'aménagement et de développement durables

B
E
IS e

anasn

Emprise a fort
enjeu agricole \

%

Extrait du zonage sur la commune d’Annebault

Le bilan de la consommation fonciere du projet
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La traduction du Projet d’aménagement et de développement durables dans le reglement

La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

2. La traduction du Projet d’aménagement et de développement durables dans le réglement
A. La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4° du CU)

Surface surface
Zone sous-zone %
(ha) (ha)
Zone U 1214,0 3,72%
UA 47,9 0,15%
UB 40,2 0,12%
uc 274,0 0,84%
up 526,9 1,61%
UE 113,6 0,35%
UF 144,2 0,44%
up 8,3 0,03%
us 18,9 0,06%
utT 39,9 0,12%
Total zone AU 106,9 0,33%
1AUC 47,5 0,15%
1AUD 10,8 0,03%
1AUF 19,7 0,06%
2AUC 2,1 0,01%
1AUS 19 0,01%
1AUE 24,9 0,08%
Nbre de
Total zone A  20271,74 62,05% STECAL
A 181831  55,66%
Ap 96,7 0,30%
As 1761,1 5,39%
Ae 43,43 0,13% 61
Aeq 6,3 0,02% 1 B
Ah ¥ 154,37 0,47% 47 e S
AL 10,6 0,03% 4 “‘g::"‘::‘“:‘:
At 16,1 0,05% 11 e
Zone N 11078,06 33,91% L —
N 8202,85 25,11%
Np 981,2 3,00%
Ns 1758,3 5,38%
Nmc 22,4 0,07%
Ne 16,51 0,05% 26
Nh 54,23 0,17% 15 |
NL 13,4 0,04% 5
Nt 29 0,09% 7
TOTAL 32670,7 177

RECU EN PREFECTURE
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LES ZONES URBAINES ET A URBANISER

Les zones constructibles (zones urbaines, zones & urbaniser et STECAL) sont
issues de I'approche spatiale du diagnostic. |l s’agit des secteurs stratégiques
identifiés et permettant la mise en ceuvre du projet de territoire. Leurs enjeux et

objectifs sont présentés dans le volet 1 du rapport de présentation.

Les zones U mixtes (UA, UB, UC, UD, UF et leurs déclinaisons) et & vocation
principale d’habitat correspondant a des secteurs de développement et de
densification recentrés sur les bourgs, les entités relais et/ou hameaux

structurants pour :

-« S’appuyer sur une armature territoriale renforcée pour
garantir I'équilibre urbain/rural du territoire, la qualité des
paysages et du cadre de vie » (Thématique de l'identité — axe

1),

- Permettre «une densification des espaces batis existants
(bourgs, villages et hameaux structurants », (7hématique
environnementale — déclinaison de 'axe 1),

-« Assurer une production de logements équilibré, favorisant
les parcours résidentiels au sein de I'Intercom et du Pays
d’Auge » (orientation 1 —Axe 1),

- « Garantir a tous, un accés facilité aux services,
équipements et commerces » (orientation 1 —Axe 3),

- « Favoriser le maintien de ['activitt commerciale,
économique et culturelle de centralité par un réglement
adapté, garant de la mixité fonctionnelle et du dynamisme
des bourgs et des villages » (orientation 2 — déclinaison de
V'axe 1),

La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

La limite de ces zones U est définie selon la méthode présentée dans I'étude de densification
du rapport de présentation volume 1. Le découpage des zones U permet de maintenir les
principales coupures d'urbanisation et points de vue remarquables (thématique de I'identité
—déclinaison de l'axe 2), de conforter 'activité agricole dans le paysage économique local »
(orientation 2 — axe 2), de conforter la place de la biodiversité en milieu urbain et préserver

la qualité des paysages naturels (Orientation 3, déclinaison de 'axe 1).

La zone UP (urbaine protégée) correspond & une zone urbaine particuliére ciblée
sur les bourgs historiques de Saint-Hymer, la Roque-Baignard, Pierreffite-en-
Auge et de Saint-André-d'Hebertot. Ces quatre bourgs se distinguent par leur
grande qualité architecturale et paysageére et leur insertion dans un cadre naturel
remarquable. Ce sont des entités de petite taille, qui se sont peu développées et
qui ont conservé leur authenticité et leur caractére typiquement augeron. A ce
titre, elles n'ont pas vocation a étre développées, ni méme densifiées afin de
préserver leur caractére originel. Néanmoins, le classement en zone UP permet
de reconnaitre le caractére « urbain » de ces espaces qui constituent la centralité
historique des communes et de faciliter I'évolution des batiments existants

(extension non limitée, changement de destination facilité).

- «Une identité a affirmer pour devenir un territoire de
destination a la fois résidentielle, économique et touristique
complémentaire a la Céte Fleurie et identifiable dans le Pays
d’Auge ». (thématique de l'identité, axeZ2),

Les zones UE concernent des zones économiques a renforcer a proximité des
axes de déplacements majeurs mais aussi certaines entreprises en tissu urbain a

maintenir pour :

- Etablir « une organisation économique qui s’appuie sur la
diversité des communes de la Communauté de Communes
Terre d'Auge » (Orientation 2, axe?2),

- « Favoriser le maintien de ['activitét commerciale,
économique et culturelle de centralité par un reglement
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adapté, garant de la mixité fonctionnelle et du dynamisme
des bourgs et des villages » (orientation 2 — déclinaison de
V'axe 1),

La limite des zones UE est définie sur la base des limites existantes des sites économiques.
Des ajustements par rapport aux documents d’urbanisme communaux existants ont été
apportés en fonction de I'évolution du territoire (intégration des nouvelles zones d’activités
créées par exemple), des usages observés et pour intégrer des sites complémentaires le cas
échéant.

Les zones US ciblent certains sites d’équipements publics qui ont vocation a étre
confortés et/ou aménagés pour des projets communaux, intercommunaux ou
départementaux. Le classement en zone US permet ainsi de pérenniser la
vocation spécifique de ces sites. Il est a noter qu’au regard de leur imbrication
dans le tissu urbain, la plupart des équipements publics ont été classés dans la
zone urbaine mixte afin d’assurer une plus grande cohérence dans le zonage. Le
reglement des zones U mixtes autorise la création et I'évolution des équipements.

Ces dispositions répondent aux objectifs du PADD, & savoir :

- « Garantir a tous, un accés facilité aux services,
équipements et commerces » (orientation 1 —Axe 3),

- «Assurer la complémentarité des offres d’équipements,
d’animation pour tous les publics et aux différents moments
de I'année » (orientation 3 — axe 3).

Les zones UT ciblent certains sites exclusivement occupés par des
établissements d’hébergements touristiques majeurs du territoire de type village

vacance, base de loisirs ou établissements hoteliers.

-« Maintenir la complémentarité et la diversité des types
d’hébergements résidentiels et touristiques » (orientation 1
—axe 2).

La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

Les zones a urbaniser a vocation d’habitat et d’équipements sont localisées

dans le prolongement des zones urbaines afin de permettre le développement

cohérent des espaces d’habitats et des équipements :

-« S’appuyer sur une armature territoriale renforcée pour
garantir I’équilibre urbain/rural du territoire, la qualité des
paysages et du cadre de vie » (Thématique de l'identité —
axe 1),

- «Assurer une production de logements équilibré, favorisant
les parcours résidentiels au sein de I'Intercom et du Pays
d’Auge » (orientation 1 —Axe 1),

- « Garantir a tous, un accés facilité aux services,

équipements et commerces » (orientation 1 —Axe 3).

Le dimensionnement des zones a urbaniser a destination principale d’habitat
ou mixtes découle du rapport entre le nombre de logements a produire en

extension urbaine et les densités brutes prescrites par le SCOT.

Leur localisation tient compte :

- de la proximité avec les espaces structurants (coeur de bourgs,

équipements) des communes,

- des objectifs d’aménagement et de développement des élus de leur
territoire (renforcement d'une centralité, lien avec les équipements,

etc...),

- de la maitrise fonciére existante des terrains ou de la mobilisation

pressentie plus ou moins facile du foncier,
- de l'accessibilité des sites mobilisables,
- des contraintes environnementales,
- de la proximité des exploitations/activités agricoles voisines,

- dela présence et du dimensionnement des réseaux.
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Certains choix s’expliquent également par des opportunités d’évolution
d’occupation des sols. C'est notamment le cas pour le secteur d’OAP n° C dela
commune de Blangy-le-Chateau (zone AU de 1 ha) qui est actuellement occupé
par une scierie artisanale. Cette localisation s’avére cependant problématique en
raison des nuisances sonores et visuelles que génére cette activité sur les
riverains situés a proximité immédiate. Ainsi, il est envisagé le déplacement de
cette activité a I'extérieur du bourg (RD98A - route du Faulg) sur une parcelle
faisant I'objet d'un STECAL économique. Afin d'éviter la transformation du site en
friche ne pouvant retrouver un usage agricole en raison de l'importance de remblai
qu'il contient, la collectivité y prévoit sa reconversion avec un programme
d'habitat. L'accueil de logements sur ce site s’avére donc plutot vertueux dans la

mesure ou ce processus ne géneére aucun impact sur le parcellaire agricole.

Pour les extensions a destination d’équipements, les surfaces sont
proportionnées aux besoins liés au programme et communiquées par les élus. La

localisation est définie par :
- la nature du projet,

- le contexte environnant (présence d’équipements & proximité, secteurs

de développement résidentiel, etc...),
- |'accessibilité nécessaire,

- le foncier plus ou moins mobilisable.

De maniere générale, les mémes principes ont été appliqués aux zones a

urbaniser a vocation économique. Cependant, certains sites retenus s’avérent

déconnectés des espaces urbains existants ; cela s'explique par les besoins en
matiére d’accessibilité (proximité avec les échangeurs autoroutiers et des routes
structurantes par exemple), la maitrise fonciére de certaines parcelles, la volonté
de limiter les nuisances avec les espaces résidentiels ou la difficulté d’'identifier
des sites adaptés a 'aménagement d'espaces économiques au niveau de certains
bourgs (Blangy-le-Chateau par exemple) en raison de la topographie ou du

caractére humide des lieux.

La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

Le zonage traduit les armatures territoriales définies dans le SCOT du Nord Pays

d'Auge et le PADD.

Dl oppeasmaarit réesicheril ol 200 2055
Popidation Frics
Aurmnal g Lerr [Rorl ada mmicipale Cmaoor sl o et e o
WMEEE 2015 (205 a.FmDID |ogeerts %
[ T

Pile structurant 253 TZ% |Aumoins 3E% 985 36.8%

P &les secondaires . | 07% enw. 3R 732 8.1%

Villages a conforter 8219 2T anw 250 669 25,0%

Oibjesdir

Villages 3 préserver T4z oA anw. 100 269 10,1% pooT
Communes poles 244 4T 5% 1737 63,0% 0%
Communes non poles 0061 2i% 937 35.0% 4%

TOTAL - CCTA 15305 1003 2674 100,0%

Cette armature territoriale affirmée est le support de la diversification de I'offre

de logements, permettant de favoriser les parcours résidentiels sur le territoire :

- Un poéle structurant (Commune nouvelle de Pont-I'Evéque et Surville) :
locomotive résidentielle, économique et touristique du territoire qui doit
étre conforté comme moteur du développement local et d'une offre de

services, de commerces et d'équipements de qualité.

Des poéles secondaires : a affirmer comme relais du dynamisme du
territoire, en s'appuyant sur une offre de service de proximité et sur une

économie résidentielle et touristique active.

- Des communes rurales présentant un cadre de vie "a la campagne" et
authentique qu'il convient de préserver en modérant l'accueil de
nouveaux habitants et en mettant en place une densification adaptée. Au

sein de cette catégorie se distinguent quelques villages qui, par leur

r 1
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importance dans la vie locale (équipements, population importante, situation
attractive...), ont vocation a étre confortés par un développement plus
important et la mise en place de projets d'aménagement permettant de

renforcer la vie des villages. (Thématique de I'identité, axe 1)

LES ZONES AET N, LA TRADUCTION DE LA TRAME VERTE ET BLEUE ET LE
DEVELOPPEMENT DES ACTIVITES AGRICOLES

Les zones agricoles et naturelles non indicés

Les zones agricoles sont dites "zones A". « Peuvent étre classés en zone agricole
les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du potentiel
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles » (R151-22 du Code
de I'Urbanisme). La zone A est destinée principalement aux activités agricoles et

aux constructions, dont les habitations, qui leur sont directement nécessaires.

Les zones A sont les secteurs stratégiques pour le maintien et le développement

de I’économie agricole.

- Une activité agricole a conforter dans le paysage
économique local » (orientation 2 — axe 2),

Les zones naturelles et forestiéres sont dites " zones N ". « Peuvent étre classés
en zone naturelle et forestiere, les secteurs de la commune, équipés ou non, a

protéger en raison :

La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

- 1° Soit de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des
paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique,
historique ou écologique ;

- 2° Soit de l'existence d'une exploitation forestiere ;

- 3% Soit de leur caractere d'espaces naturels ;

- 4° Soit de la nécessité de préserver ou restaurer les ressources
naturelles ;

- 5° Soit de la nécessité de prévenir les risques notamment d’expansion
des crues » (R151-24 du Code de I'Urbanisme).

Les zones N sont les secteurs stratégiques de la trame verte et bleue du territoire

pour :

- «Préserver et valoriser les richesses écologiques qui
participent a la qualité de la trame verte et bleue »

(Thématique environnementale, axe 1).

B

Les zones A et N contribuent également a :

- Une identité a affirmer pour devenir un territoire de destination
a la fois résidentielle, économique et touristique
complémentaire a la Cote Fleurie et identifiable dans le Pays

d’Auge (thématique de l'identité, axe 2).

Sont classés en A, les secteurs exploités ou exploitables, avec un intérét

agronomique et ne présentant pas d'enjeux environnementaux majeurs.

Sont classés en N les secteurs suivants :

Plan local d'urbanisme Intercommunal — Communauté de Communes Terre d’Auge — Rapport de présentation volume 2

RECLU EM PREFECTURE
le 28/12/2824 49

M Application agrésie E-legabte com 1

Z1_RP-014-241400575-20241212-0EL_2024_11




- les espaces naturels majeurs du territoire communautaire,

- les secteurs agricoles présentant de forts enjeux
environnementaux et inscrits dans la trame verte et bleue
du territoire communautaire,

Ils ont été définis a partir de la trame verte et bleue définie dans le cadre de I'état
initial de I'environnement. Les limites de ces secteurs N ont été affinés et sont

définies par :
- le parcellaire,
- les haies et boisements,
- les routes et chemins,

- lalocalisation des exploitations agricoles,

- les espaces batis proches des zones N définies selon les
critéres précédents. L'objectif est de préserver les franges
de ces espaces batis et naturels et d’éviter I'implantation
d’exploitations agricoles sur ces secteurs présentant un
contexte peu favorable.

Les zones A et U englobent également des secteurs d’habitations éloignés et
isolés des secteurs agglomérées du territoire qui n'ont pas vocation a se renforcer,

a I'exception de I'évolution du bati existant.

La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

Plusieurs sous-secteurs ont été définis afin de prendre en compte certaines
particularités ou enjeux de certaines espaces du territoire communautaire.

Les zones Ap (agricole protégée) et Np (naturelle protégée) concernent les

emprises concernées par un périmétre de protection rapproché des captages
d'eau :

- «les périmétres de protection des captages devront faire

|'objet d'une attention particuliere et notamment d'une

constructibilité limitée dans les périmetres de protection

rapprochée ». (Orientation environnementale, déclinaison
de l'axe3)

Les zones As et Ns ciblent les espaces agricoles et naturels du site inscrit du Pays
d'Auge qui concernent les communes de Reux, Pierrefitte-en-Auge, Surville, Pont-
I'Evéque, Saint-Julien-sur-Calonne, Manneville-la-Pipard et Fierville-les-Parcs
Elles visent a davantage encadrer les constructions nouvelles, notamment a
destination agricole, sur ce secteur du territoire communautaire qui présente une

qualité paysagére particuliere, reconnue par cette protection particuliére.

- «Une identité a affirmer pour devenir un territoire de
destination a la fois résidentielle, économique et touristique
complémentaire a la Cote Fleurie et identifiable dans le Pays
d’Auge ». (thématique de l'identité, axe2),
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LES SECTEURS DE TAILLE ET DE CAPACITE D’ACCUEIL LIMITEES

Les zones Ah (agricole d’habitat) et Nh (naturelle d’habitat) correspondent a
des secteurs en dehors des zones urbaines ou sont autorisées les nouvelles

constructions a destination d’habitat.

-« Des communes rurales présentant un cadre de vie "a
la campagne" et authentique qu'il convient de préserver
en modérant l'accueil de nouveaux habitants et en
mettant en place une densification adaptée ».

(thématique de l'identité, axe 1),

- Assurer une urbanisation économe en foncier en tenant
compte des particularités du territoire (thématique

environnementale, axe 2),

Les STECAL habitat ciblent plusieurs types d’espaces :

- Quelques villages de petite taille (Le Brevedent, Le Mesnil-sur-Blangy par
exemple) dont la densification doit étre modérée par rapport au contexte
naturel et paysager de leur site et par rapport a la capacité des

équipements.

- les hameaux structurants du territoire qui sont en capacité d'étre
développés : ils ont vocation & étre confortés par une densification
modérée et s’inscrivant dans le respect de leur caractére rural et naturel.
Le choix des hameaux retenus et de leur périmetre a fait I'objet d'une
analyse globale, qui est présentée dans la partie 1 du rapport de

présentation.

- Des hameaux secondaires définis autour d'un regroupement
d’habitations existants. lls ont été retenus car il s’agit de secteurs
présentant I'ensemble des conditions requises pour étre constructibles

La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

(capacités des réseaux, etc...) et non concernés par des contraintes

environnementales ou des enjeux agricoles.

L'ensemble des STECAL habitat contribuent a limiter le recours aux
extensions urbaines par I'accueil de nouvelles habitations sur des secteurs
déja batis. Leur nombre important s’explique par les caractéristiques
morphologiques particuliéres du Pays d’Auge ou I’habitat est historiquement
fortement dispersé.

Le tableau ci-aprés détaille le potentiel théorique de logements possibles par
STECAL.

RECU EN PREFECTURE
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La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

Dents creuses/ Foncier

STECAL habitat Foncier divisible TOTAL
mutable
Commune Projet en
Nbre cours
Lo Superficie Superficie Nbre théorique de | Nbre de L. Nbre théorique de
Localisation Nombre théorique de
(ha) (ha) logements parcelle logements
logements
Annebault La Cote d'Annebault, La Coudraye 3 4,03 0,43 3 1 1 0 4
. Lieu Torel, La Forge a la Planche, La Chapelle
Auvillars Saint Jean, Le Jardin Michaud 4 15,75 061 > > 4 0 9
Beaumont-en-Auge Lieu Poirier, Lieu Thillaye 2 3,29 0,84 7 2 6 0 13
Blangy-le-Chateau La Vallee 1 1,22 0,16 1 0 0 0 1
Bonneville-la-Louvet Saint-Louis, Les entre deux chemins, Les Tostes 3 3,82 1,79 9 2 2 0 11
Bonneville-sur-Touques Le Mont Essart, La Basse Rue 2 9,01 0,87 8 0 8 3 19
Bourgeauville Chemin du Moulin de la Fontaine Breard 1 2,20 0,00 0 0 0 4 4
Branville La Mare aux Poids 1 5,04 0,88 6 0 0 0 6
Clarbec Lieu Cardine, Lieu Picard 2 10,86 0,75 6 2 2 0 8
Danestal Route de Cresseveuille 1 3,12 0,30 2 0 0 0 2
Drubec La Forge, Hameau de I'Eglise 2 5,94 0,30 2 2 3 2 7
Englesqueville-en-Auge La Cour Livet, La Potellerie, Hameau Isabel 3 16,47 0,20 1 3 7 2 12
Formentin La Tremblee 1 4,82 0,50 4 1 3 3 10
Glanville Carrefour de la Barberie, L'Epine Tricot, La 4 4,28 0,71 7 0 0 0 7
Couture

La Roque-Baignard Hameaux de la Vallée et de la Cour Marguerite 1 5,99 0,39 3 0 5 1 9

Le Breuil-en-Auge Route de Norolles, Le Croissant 2 4,03 0,60 5 0 9 0 14

Le Brevedent Les Batailles, Les Harots, village 3 7,75 0,38 3 0 1 0 4

Le Fournet Village, Lieu Huet 3 3,14 0,20 3 1 3 0 5

4 RECU EN PREFECTURE ¥
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La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

. Dents creuses/ Foncier . o
STECAL habitat / Foncier divisible TOTAL
mutable
Commune Projeten | —
Nbre cours
Lo Superficie Superficie Nbre théorique de | Nbre de L Nbre théorique de
Localisation Nombre théorique de
(ha) (ha) logements parcelle logements
logements

Le Mesnil-sur-Blangy Village, Le Carrefour Rouge 2 10,80 1,07 9 0 3 2 14

Le Torquesne Les Trois Cornets 1 3,03 0,22 2 0 0 2 4
Leaupartie Carrefour de la Balle 1 3,73 0,29 2 2 2 0 4

Les Authieux-sur-Calonne La Chapelle Saint-Jean, 1 5,24 0,78 6 0 3 0 9
Manerbe Lieu Houssaye, Saint-Sauveur 2 13,49 1,82 15 0 12 5 32
Manneville-la-Pipard Les Monts Durand, Les Millements 2 3.61 0,57 5 0 0 0 5
Pont-I'Eveque Lieu Lesnies 1 3,69 1,11 9 0 6 0 15
Repentigny/Auvillars Ferme Chauvel 1 6,69 0,42 3 1 5 0 8

Reux La Friche Homais, Lieu Fosset 2 5,42 0,73 6 0 0 0 6
S‘alnt-Andre-d Hebertot/Saint-Benoit- Le Hutrel 1 0,78 0,20 1 0 0 0 1
d'Hebertot

Saint-Benoit-d'Hebertot Les Villains, Tontuit, Quartier Bellevue 3 20,95 2,12 17 0 7 2 26
Saint-Etienne-la-Thillaye Lieu Cordier 0 0,00 0,00 0 0 0 0 0
Saint-Hymer/Pont-I'Eveque La Cornica/La Cressonniere 0 0,00 0,00 0 0 0 0 0
Saint-Julien-sur-Calonne Lieu Senet, Le Bois Plessis 2 7,38 0,84 7 0 4 0 11
Saint-Martin-aux-Chartrains La Basse Rue 1 1 0 1 0 0 0 1
Saint-Philbert-des-Champs Les Hues 1 6,99 0,25 2 0 1 0 3
Valseme Le Domaine 1 1,53 0,32 3 0 0 0 3

TOTAL CCTA / 61 204,46 20,25 162 22 97 26 287

+ RECU EN PREFECTURE  F
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Focus sur le STECAL Ah dédié a un projet d’habitat inter-générationnel a
Bonneville-sur-Touques

Ce STECAL a été défini pour permettre la réalisation d'un projet d'habitat inter-
générationnel souhaité par la municipalité de Bonneville-sur-Touques, en réponse
aux enjeux démographiques et sociétaux constatés. Il s'agira d'un ensemble de
logements congu pour accueillir dans des proportions variables, différentes
générations. Cette mixité permettra d'apporter des valeurs de solidarité entre
générations et entre voisins et de lutter contre I'isolement des personnes agées,
(nombreuses sur la commune) en intégrant des jeunes couples avec enfants et

célibataires étudiant ou travailleur sur le secteur.

Les logements seront adaptés en fonction de I'age et de ses spécificités sont
attribués a parts égales entre des familles, des jeunes et des seniors. L’ensemble
des réservataires doit étre impliquée en amont, afin d’attribuer les logements aux
types de ménages pressentis, et tout au long de la vie de la résidence pour

maintenir I'équilibre.

Le site retenu pour le projet n'est pas un terrain utilisé par les agriculteurs locaux,
il est resté a I'état sauvage aprés le dépdt des terres diverses de la construction
du CID depuis des décennies. La végétation a tout envahi y compris le cours
d'eau. Ce projet permettra la restauration de zone humide sur une partie
du terrain qui possédait autrefois un chemin le reliant au cceur de bourg, que la

commune souhaite remettre en place.

Ce projet est intégré dans le périmétre de I'OAP du secteur B de Bonneville-sur-
Touques qui permet d’inscrire la réalisation de ces logements dans un

aménagement d’ensemble et cohérent du secteur.

La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

Des zones Ae (agricole économique) et Ne (naturelle économique) pour
accompagner le développement des artisans ou petites entreprises en zones

rurales :

- «Conforter l'activité artisanale en identifiant les espaces
stratégiques pour la pérennité et le développement des
entreprises » (Orientation 2, déclinaison de l'axel)

Nombre de sites
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Communes retenus comme STECAL
économique
Annebault 2
Auvillars 4
Beaumont-en-Auge 1
Blangy-le-Chateau 7
Bonnebosq 6
Bonneville-la-Louvet 3
Bonneville-sur-Touques 1
Branville 2
Clarbec 2
Drubec 1
Englesqueville-en-Auge 1
Fierville-les-Parcs 3
Le Breuil-en-Auge 3
Le Faulg 2
Le Torquesne 1
Leaupartie 1
Les Authieux-sur-Calonne 3
Manerbe 3
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Manneville-la-Pipard

Norolles

Pierrefitte-en-Auge

Pont-I'Eveque

Repentigny

Reux
Saint-Andre-d'Hebertot
Saint-Benoit-d'Hebertot
Saint-Etienne-la-Thillaye
Saint-Hymer

Saint-Julien-sur-Calonne
Saint-Martin-aux-Chartrains
Saint-Philbert-des-Champs
Surville

Tourville-en-Auge

NIN|W(R[RIRPROR[RPRO|R|R|d WL |

Valseme
Total général

00
~N

Les principes de mise en place des STECAL économiques (choix des sites, leurs
périmétres, les régles de constructibilité, etc...) ont été définis a partir du guide
méthodologique du CAUE du Calvados (réalisé en partenariat avec la chambre de
I'agriculture du Calvados) «la prise en compte du tissu économique dans les

zones agricoles et naturelles des PLU : mise en place d'un STECAL ».

La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

Les zones AL (agricole a vocation de loisirs) et NL (naturelle & vocation de
loisirs) permettant de développer des activités de loisirs et des équipements de

plein-air,

Les zones At (agricole a vocation de loisirs et touristique) et Nt (naturelle de
loisirs et touristique), destinées au développement des sites accueillant des

hébergements touristiques de type campings,

Ces différents sous-secteurs AL, NL, At et Nt sont la traduction du fort potentiel

touristique et de loisirs du territoire et refléte la stratégie communautaire :

-« maintenir la complémentarité et la diversité des types
d’hébergements résidentiels et touristiques (Orientation 1,
axe’)

- «renforcer I'offre d’activités de loisirs, sportives et de pleine
nature en cohérence avec les attentes des visiteurs du
territoire (orientation 3, axe 1)

- Assurer la complémentarité des offres d’équipements,
d’animation pour tous les publics et aux différents moments
de l'année (Orientation 3, axe 3)

r 1
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La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

i L Superficie Salle de réception - le paradis Saint-Martin-en-
Type de structure/dénomination Commune Zonage i 0,94 At
(ha) bleu Chartrains
Terrain associatif de loisirs Le Breuil-en-Auge 1,19 NL Camping du Lieu Joly Pont-I'Eveque 2,55 At
Saint-Julien-sur- ivité i .
Golf Barriere Saint-Julien 436 NL Activité de location en meublée et Blangy-le_Chateau 168 At
Calonne para-hotellerie
Terrain sportif Le Breuil-en-Auge 1,61 NL Domaine du Houvre - gites de . .
— - ; Pierrefitte-en-Auge 2,61 Nt
Circuit automobile Pont-I'"Eveque ] ) groupe
Pierrefitte-en-Auge 2,12 NL
EIA Projet de création d’un centre d’
Parc d'attraction "No:mandie Pont-I'Eveque 262 AL accueil pour des randonneurs Bonneville-la- 0.24 At
Challenge Adventure avec activités de pilates et Louvet
Projet d'espace paysager de réflexologie
) J P baysag o Blangy-le-Chateau 3,47 NL1 &
loisirs avec locaux associatifs Ecolodges en lien avec I'activité
Projet de terrain de football Bonnebosq 2,40 AL de ferme pédagogique Clarbec 0,31 At
Chateau de Betteville Pont-I'Eveque 1,89 AL
Projet holitisque et de jardin des Projet de gites troglodytes Blangy le Chateau 2,06 Nt
Pont-I'Eveque 3,72 AL
T.IL.T.A.N.S
Castel Camping du Brevedent Le Brevedent 8,06 Nt Gites de vacances Saint André 038 At
Camping "La résidence des Bois" Le Brevedent 5,12 Nt d'Hebertot ’
Aire Naturelle de Camping Legrix Reux 1,65 At Hébergements touristiques dans .
Bonneville-la- , L Glanville 1,22 At
Gites de vacances 1,54 At le cadre d’une activité équestre
Louvet
Chateau de Betteville Pont-I'"Eveque 3,72 Ntl
Saint-Andre- . .
Camping "la Cour Vauquelin” 5,20 Nt Focus sur les nouveaux sites en projet :
d'hebertot
Camping "Domaine du Lac" Blangy-le-Chateau 5,25 Nt - Le projet de nouveau terrain de sport de la commune de
Domaine de la Ferme de Gefosse Bonnebosq : ce nouvel équipement vise a remplacer le terrain de
site existant avec projet de football existant dans le bourg qui ne répond plus aux normes actuelles
. Pont-I'Eveque 1,84 At . . . . .
developpement (salle de reception et générant de nombreuses nuisances pour les riverains. Le site
notamment) identifié pour le nouveau projet dispose des deux atouts indispensables
Domaine de Tout-la-ville Saint-Martin-en- pour sa réalisation :
3,89 At

(anciennes chambres d'hotes)

Chartrains

r 1
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La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

o Le terrain est plat, caractéristique rare autour du bourg de de découverte et d'apprentissage en immersion dans les éco-logements
Bonnebosq du fait du topographie complexe ; qui permettra aux visiteurs d’atteindre une meilleure connaissance de
o |l se situe a I'écart du bourg, répondant a la volonté de la la culture et de Futilisation des plantes.
collectivité de ne pas générer de nouvelles nuisances sur le - Le projet de gites troglodytes a Blangy-le-Chateau : Porté par un
voisinage. couple de la commune, ce projet a pour ambition de faire découvrir la

- Le projet holitistique et de jardin des T.LT.AN.S (pour Terre campagne augeronne aux visiteurs en les accueillant au sein de gites

Innovation, Technologies, Art, Nature et Santé) & Pont-I'Evéque : Porté insolites troglodytes. Les matériaux de constructions écologiques se

N . L B . fonderont dans [I'esprit médiéval, authentique et augeron de la
par le Centre Holitistique International basé a Pont-I'Evéque, ce projet P ' d g
. - , e s . . commune.
consiste en la création d'un complexe dédié a la connaissance, a
I"écologie et a la nature, permettant de représenter et de promouvoir
tous les éléments nécessaires a I'harmonie physique et mentale de

['"humanité dans son environnement.

- Le projet d'espace paysager de loisirs avec locaux associatifs de
Blangy-le-Chateau : Imaginé par la municipalité, ce projet vise a
mettre en valeur la vallée du Chaussey et a aménager cet espace en un
parc récréatif et de promenade. Il aura également une vocation
touristique via la création d’une aire d’accueil de camping-cars et une
vocation associative a la création de locaux associatifs. Idéalement
situé au centre du bourg, il permettra de renforcer I'attractivité
touristique et résidentielle de Blangy-le-Chateau, 'un des 6 pdles
secondaires du territoire et constituant un poéle touristique reconnu
dans le Pays d'Auge.

- Le projet de création d’un centre d’accueil pour des randonneurs
avec activités de pilates et de réflexologie — Bonneville-la-Louvet.
Ce projet est porté par un habitant de la commune. Pour cela, il a besoin
de réaliser un batiment dédié a cette activité qui prendra place sur une
emprise de 2000 m? incluse sur sa parcelle. Ce projet n’entraine pas de
prélevement sur I'espace agricole.

- Le projet d’écolodges au sein d’'une ferme pédagogique de plantes
médicinales a Clarbec : Porté par un couple de la commune, ce projet
a pour but la mise en valeur du métier oublié et en émergence de
paysan-herboriste. La ferme a la réflexion éco-responsable sera un lieu

r 1
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Le STECAL a vocation d’activités équestres spécifiques (Aeq)

Ce STECAL est dédié au développement des activités de loisirs, de formation et
de sensibilisation relevant du domaine agricole ou équestre. Il concerne un
secteur du territoire communautaire de 6,25 ha localisé sur la commune de Saint-
Martin-aux-Chartrains (lieu-dit du Routoir). Il a pour objectif I'implantation d’un
établissement de pratique et de formation a la voltige équestre. Au regard de
la spécificité de I'établissement, ce STECAL doit étre assimilé autant aux activités

agricoles qu’aux activités de loisirs

Desservi par la RD 677, ce projet bénéficie de conditions d’accés facilitées et
adaptées a I'établissement futur. || permettra de conforter le potentiel touristique
et de loisirs du secteur du Routoir qui concentre déja plusieurs établissements
dans le domaine : hotel-restaurant «les jardins de Deauville », gites, distillerie

Drouin ouverte a la visite, etc...

La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

Ce STECAL Aeq s'inscrit pleinement dans la stratégie communautaire :

-« Favoriser le développement de la filiere équine, en
complémentarité avec les projets en cours dans le Pays
d'Auge » PADD-déclinaison de l'orientation 2, Axe 2),

- «renforcer I'offre d’activités de loisirs, sportives et de pleine
nature en cohérence avec les attentes des visiteurs du
territoire » (orientation 3, axe 1)

- Assurer la complémentarité des offres d’équipements,
d’animation pour tous les publics et aux différents moments
de l'année (Orientation 3, axe 3).
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La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

SYNTHESE : COMPARAISON DES ZONES CONSTRUCTIBLES AVEC LES DOCUMENTS COMMUNAUX EN VIGUEUR AVANT L'INSTAURATION DU PLUI

Documents
commuhaux en PLUI
Type de zone vigueur (ha) : 37 (ha) Evolution Commentaires/explications
a
PLU, 4 POS et 2
CcC
ZONE URBAINE et autres secteurs
.. L'élaboration du PLUI a permis de retravailler la délimitation des zones U dont
équivalents —_—
- certaines, dépassaient I'enveloppe batie existante et d'intégrer les zones AU qui
Zone U mixte - PLU/POS 1028 . . o ) )
ont fait I'objet d'urbanisation ou de permis d'aménager.
Zone constructible - carte 144 Par ailleurs, certains hameaux et sites économiques isolés initialement classés
Habitat/ communale en zone U ont fait I'objet d'un classement en STECAL (habitat, économie, etc...)
. _ 0,
mixte  Les Parties Actuellement 10416 11% et vice-versa afin d'établir un zonage cohérent a I'échelle du territoire
Urbanisés NC communautaire.
- communes au RNU(Glanville Concernant I'évolution des zones U a vocation touristique, elle s'explique par
et le Faulg) l'intégration de I'ensemble de I'établissement de Pierre et Vacances dans cette
Zone U mixte a vocation économique 122 113,6 -7% zone (initialement, en zone constructible de la Carte communale de Danestal
Zone U mixte & vocation particuliére pour la partie du site située sur cette commune) et de la base de loisirs de
(équipements, tourisme...) 14 58,9 320% Pont-I'"Evéque (classé dans le PLU de la commune comme zone naturelle de
loisirs mais sur un périmétre beaucoup plus étendu).
TOTAL 1308 1214,0 -1%
+ RECU EN PREFECTURE ¥
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La justification des choix opérés pour la délimitation des zones (art. R151-2, 4 du CU)

ZONE A URBANISER

Zone AU mixte a vocation principale 232 80,1 -65%
dhab P P ° L'élaboration du PLUI a permis de recalibrer I'ensemble des zones AU afin de
'habitat
les ajuster aux besoins définis dans le PADD en compatibilité avec le SCOT, de
Zone AU a vocation économique 32 24,9 -22% - . . .
réduire la consommation fonciére et de les recentrer dans les communes poles.
Zone AU a vocation particuliere 21 1,9 -91% L'objectif du PADD de diviser par 2 les zones AU des documents
(équipements, tourisme--+) d'urbanisme existants a été atteint.
TOTAL 285 106,9 -62%
STECAL et autres secteurs Les superficies classées en STECAL habitat ont été revues a la baisse. Cela
équivalents s'explique par la volonté de recentrer l'urbanisation sur les espaces plus
STECAL habitat (Ah/Nh/Nr structurants et équipés des communes et de réduire fortement les phénoménes
constuctibles 285 319.7 12% de dispersion de I'habitat et de mitage des espaces agricoles et naturels.
zones NB, etc--) L'augmentation des STECAL économiques traduit le nombre important
d'artisans en zone A et N qui joue un role important dans le tissu économique
STECAL & vocation économique 3 64 700% local ; I'objectif des élus est de faciliter leur développement actuellement non
possible dans les documents d'urbanisme,
|l existait, dans plusieurs PLU communaux en vigueur, des STECAL de
STECAL a vocation particuliere 181 68.68 62% loisirs/tourisme s'étendant sur de grandes emprises naturelles et non
. . . y - 0
(équipements, tourisme-++) aménagés (NI de Pont-I'Evéque incluant I'ensemble du lac de Pont-I'Eveque,
zone Nt de Saint-Andre-d'Hebertot, zone Nt2 du Brevedent par exemple). lls ont
été recalibrés afin de retenir uniqguement les emprises déja aménagées et les
474 452,38 -5% espaces stratégiques pour le développement des activités touristiques a court
TOTAL et moyen terme.
TOTAL des secteurs constructibles 2067 1664,3 -20%
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Justification de la nécessité des régles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-2, 2 du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2,

3) et de leur cohérence avec les orientations du PADD (art. R151-2,1)

B. Justification de la nécessité des réegles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-

2,2° du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2, 3° ) et de leur cohérence avec les orientations

du PADD (art. R151-2,1° )

LES GRANDS PRINCIPES METHODOLOGIQUES QUI ONT CONDUIT A
L’ELABORATION DU REGLEMENT ET ZONAGE ET A LA MOBILISATION DES
DIFFERENTS OUTILS

Le zonage a été établi pour permettre la mise en ceuvre du projet de territoire et
répondre aux enjeux identifiés dans le diagnostic. Ces enjeux et la méthode pour
leur définition sont présentés dans les deux précédentes parties de ce volet du

rapport de présentation.

La partie réglementaire a été élaborée pour accompagner les objectifs du
zonage. Plusieurs outils ont été mis en ceuvre de maniere complémentaire et sont
mobilisés sur tout ou certaines parties du territoire, selon les besoins et les

situations.

Le zonage : organiser et spatialiser le développement du territoire :

- Via les principales zones (UA, UB, UC, UD, UE, UF, US, UT, AU, A et N)

- Via les sous-zones (UB1, UC/2, UC1/2/3/4, UD1/2/3/4/5/6/7, UF1,
AUEL, Ap, As, Ah, At, AL, Ae, Aeq, Np, Ns, Nh, NL, Nt, Nmc...) permettant
de prendre en compte la particularité du territoire (thématique

environnementale, axe 2)ou de définir des droits a construire spécifiques

liés a une vocation particuliere d’un site ou projet en accord avec le projet
politique du territoire. Les zones AU ont fait I'objet d’'une déclinaison en
sous-zones, en lien avec la déclinaison des zones urbaines afin d’assurer
une cohérence morphologiques des secteurs de développement avec leur

contexte urbain.

Le réglement :

Le reglement écrit a été mis en place pour :

- fixer les grandes lignes programmatiques du territoire et des zones

(Section 1 : destination des constructions, usage des sols et natures d’activité),

- clarifier les régles d'organisation spatiale du bati, d'aspect architectural
des constructions, de traitement des espaces libres et de gestion du
stationnement, liées aux ambiances « urbaines ou paysagéeres »
souhaitées  (section 2: Caractéristiques urbaines, architecturales,

environnementales et paysagéres),

- définir les conditions nécessaires a la mise en ceuvre des projets en
matiere de desserte de réseaux et d’accessibilité des parcelles (section 3 :

équipements et réseaux)

Le reglement graphique permet d’identifier des «exceptions », liées a des
particularités urbaines, environnementales ou architecturales sans multiplier les

sous-zones via les outils suivants :
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Justification de la nécessité des régles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-2, 2 du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2,

- L’article L151-11 du Code de I'urbanisme autorisant les changements de
destination en zone agricole ou naturelle pour des batiments anciens

préalablement identifiés :

- «Valoriser et préserver les ¢éléments de patrimoine,
caractéristiques de [I'Histoire et de lidentité de la
Communauté de Communes Terre d'Auge, qu'il s'agisse du
"petit patrimoine" ou du patrimoine "remarquable »
(thématique de I'identité, déclinaison de 'axe 2).

- Les articles L151-19, art. L151-23 du Code de I'Urbanisme liés a la

protection du patrimoine culturel ou écologique,

- L’article L151-16 du CU pour la préservation et le développement de la
diversité commerciale. Il s’agit de maintenir le dynamisme commercial
des centres-villes et centres-bourgs historiques des polarités du

territoire :

- «Favoriser le maintien de l'activité commerciale,
économique et culturelle de centralité par un réglement
adapté, garant de la mixité fonctionnelle et du dynamisme
des bourgs et des villages » (Orientation 2, déclinaison de
l'axe 1).

- Des régles de hauteurs différentes sur des périmeétres délimités

graphiquement,

- Des emprises non aedificandi correspondant a des périmetres de taille
réduite en zone urbaine ou il convient de limiter les nouvelles

constructions.

3) et de leur cohérence avec les orientations du PADD (art. R151-2,1)

Les Orientations d’aménagement et de programmation

Elles permettent de préciser la programmation, I'organisation spatiale et les
conditions d’aménagement des sites stratégiques pour le développement du
territoire et la réalisation du projet communautaire en matiére économique et

résidentielle.
Ces sites sont définis comme suit :

= Les extensions urbaines en application de I'article R151-20 du Code de
I'Urbanisme,

= Les sites de renouvellement urbain majeurs de Pont-I'Evéque
présentant un enjeu important en matiére de création de logements ou
d’activités économiques et dont la mutation dont étre encadrée au regard
des enjeux d’accessibilité, d’insertion dans le paysage urbain, de formes

béaties, de prise en compte des contraintes d’aménagement, etc...

= Les emprises stratégiques non construites, situées dans les
enveloppes baties des bourgs ruraux et bourgs-centres,

= Des parcelles baties accueillant un patrimoine historique de qualité
(anciens manoirs, villas Belle-Epoque, ancien prieuré, etc...) et situées

dans des secteurs de densification (zone U) ; pour ces sites, la mise en

place d'OAP vise a encadrer fortement la constructibilité des parcelles

afin de préserver I'intérét patrimonial, architectural ou paysager des lieux.

Par ailleurs, une OAP traitant spécifiquement des aspects de mobilité et de
déplacement a été mises en place sur un vaste secteur de la commune de Pont-
I’Evéque afin de définir une vision globale des différentes actions envisagées sur
cette thématique & cet endroit (OAP sur le désengorgement de la Vallée de la

Touques).
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Justification de la nécessité des régles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-2, 2 du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2,

Les OAP peuvent regrouper des sites localisés en extension et/ou en densification
et peuvent inclure des emprises classées en zones A ou N afin de garantir un
traitement cohérent des franges de I'opération d’aménagement. Certaines
incluent également des emprises classées en zones naturelles dédiées a des
mesures compensatoires qui ont été mises en place dans le cadre de la démarche

éviter, réduire et compenser (ERC).

Les OAP sont définies et rédigées de telle sorte a prendre en compte la diversité
des situations. Leur degré de précision et les sujets qui y sont développés varient

selon :

= lanature des communes (rurales, ou structurantes, marché plus ou moins
tendu),

= la nature des sites (frange urbaine/proximité des axes routiers majeurs
du territoire, cceur de bourg, proximité des équipements, enjeux

paysagers, continuités écologiques topographie, cénes de vue, etc.),

= L'importance de secteurs pour la concrétisation du projet communautaire

ou des projets communaux.

Ces OAP traitent toutes a minima :

- de la vocation principale du secteur (habitat, équipements, économie),
- de l'accessibilité des sites,

- de la gestion des franges urbaines,

- de la densité a respecter pour les secteurs a vocation d’habitat.

- des conditions d'aménagement.

Selon le contexte, elles pourront :

3) et de leur cohérence avec les orientations du PADD (art. R151-2,1)

- préciser les secteurs d’implantation du bati (en complément du

réglement) ou simplement laisser le réglement seul organiser ce point,

- préciser les attendus en terme de végétalisation des parcelles ou

simplement laisser le reglement écrit s’appliquer

- définir les mutualisations d’accés a prévoir et I'organisation du réseau

viaire interne,

- définir des espaces préférentiels pour l'implantation des différentes

formes urbaines prescrites
- lanature et la localisation des espaces publics a créer,
- identifier les grands enjeux paysagers a intégrer,

- identifier les haies existantes a protéger ou les haies a créer au sein des
secteurs urbanisés ou en franges et donc non identifiées au réglement

graphique.

Pour 6 secteurs OAP, un principe de maintien au parcellaire agricole a été défini
et matérialisé sur les schémas. Ce principe se justifie en raison de I'absence
d’autres accés possibles & la parcelle cultivée et vise a préserver de bonnes
conditions d’accessibilité du parcellaire agricole dans le temps.

Au total, les OAP permettent d’encadrer 'aménagement d’environ 233 ha, dont
97,5 ha a vocation d’habitat présentant un potentiel d’environ 1500 logements a
construire (soit prés 60% de I'objectif de création de logements défini dans le
PADD).

En application de l'article R151-6 du Code de l'urbanisme, les périmétres OAP
sont matérialisés sur le réglement graphique du PLUL.
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Justification de la nécessité des régles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-2, 2 du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2,

3) et de leur cohérence avec les orientations du PADD (art. R151-2,1)

Densité Superficie . Intégration de
i g . Potentiel
Niveau . définie sur | constructible mesures ERC
L . . Superficie k . de .
d'armature Commune Désignation Type secteur a vocation concernant I'enjeu
L totale (ha) ) . logements ) .
territoriale d'habitat d'habitat X . de préservation
a construire .
(logt/ha) (ha) des zones humides
Pole structurant Pont-I'Eveque Secteur A - la Cailloterie habitat 13,41 22 13,41 295
Pole structurant Pont-I'Eveque Secteur B : Le Montfiquet habitat 4,90 22 4,90 108
Péle structurant Pont-I'Eveque Secteur C : Site de I'n | pital habitat 2,33 30 2,33 70
Péle structurant Pont-I'Eveque Secteur D - Place Vauquelin habitat 0,20 50 0,20 10
Péle structurant Pont-I'Eveque Secteur E : Ancienne cidrerie habitat 1,67 30 1,67 50

Péle structurant Pont-I'Eveque Secteur F : Ancien Netto economie 2,10

. Secteur G : Extension du Parc .
Péle structurant Pont-I'Eveque o ) economie 4,59 X
d'activit ®s du Grieu

Secteur H :Secteur du hameau

Péle structurant Pont-I'Eveque du Milieu habitat 2,32 22 2,32 51 X
Péle structurant Pont-I'Eveque Secteur |: ZA du quartier de economie 3,77
Coudray-Rabut

Péle structurant Pont-I'Eveque deplacements 70,19 X
Péle structurant Surville Secteur J : Le Prieure habitat 0,63 12 0,63 8

Péle structurant Surville Secteur K : Route de Rouen habitat 1,78 12 0,82 10

Pole secondaire Annebault Secteur A mixte 3,26 X
Pole secondaire Annebault Secteur B habitat 1,06 18 1,06 19

Pole secondaire Annebault Secteur C habitat 4,24 14 3,65 51

Pole secondaire Beaumont-en-Auge Secteur A habitat 2,04 15 2,04 31

Pole secondaire Beaumont-en-Auge Secteur B habitat 1,89 15 1,89 28

Pole secondaire Beaumont-en-Auge Secteur C habitat 0,78 15 0,78 12

Pole secondaire Blangy-le-Chateau Secteur A habitat 8,86 15 3,91 59 X

I 1

RECU EN PREFECTURE
Plan local d’urbanisme Intercommunal — Communauté de Communes Terre d’Auge — Rapport de présentation volume 2 le 28/12/2024 64

" Application agrisie E-legabte com M
Z1_RP-014-241400575-20241212-0EL_2024_11




Justification de la nécessité des régles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-2, 2 du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2,

3) et de leur cohérence avec les orientations du PADD (art. R151-2,1)

Densité Superficie . Intégration de
i e . Potentiel
Niveau . définie sur | constructible mesures ERC
. . Superficie k . de .
d'armature Commune Désignation Type secteur a vocation concernant I'enjeu
. totale (ha) . . logements ) .
territoriale d'habitat d'habitat . . de préservation
a construire .
(logt/ha) (ha) des zones humides
Pole secondaire Blangy-le-Chateau Secteur B habitat 1,11 15 1,00 15
Pole secondaire Blangy-le-Chateau Secteur C habitat 1,00 15 1,00 15
Pole secondaire Bonnebosq Secteur A habitat 6,65 15 6,27 94 X
Pole secondaire Bonneville-la-Louvet Secteur A mixte 12,86 15 5,91 89 X
Pole secondaire Bonneville-la-Louvet Secteur B habitat 0,44 18 0,44 8 X
Pole secondaire Bonneville-la-Louvet Secteur C habitat 0,40 12 0,40 5
Pole secondaire Le Breuil-en-Auge Secteur A mixte 7,54 15 4,52 68 X
Pole secondaire Le Breuil-en-Auge Secteur B habitat 3,73 15 3,73 56
Pole secondaire Le Breuil-en-Auge Secteur C habitat 0,82 15 0,49 7
Pole secondaire Le Breuil-en-Auge Secteur D habitat 0,84 15 0,84 13
Pole secondaire Le Breuil-en-Auge Secteur E habitat 0,73 15 0,40 6
Village a conforter Bonneville-sur-Touques Secteur A habitat 4,05 10 2,19 22 X
Village a conforter Bonneville-sur-Touques Secteur B mixte 12,29 10 0,90 9 X
Village a conforter Branville mixte 2,27 10 1,14 11
Village a conforter Canapville habitat 0,35 10 0,35 4
Village a conforter Danestal habitat 1,17 10 1,17 12
Village a conforter Danestal habitat 0,57 10 0,57 6
Village a conforter Le Torquesne mixte 4,11 10 2,16 22
Village a conforter Manerbe Secteur A habitat 1,00 10 1,00 10
Village a conforter Manneville-la-Pipard Secteur A habitat 2,65 10 1,74 17 X
Village a conforter Manneville-la-Pipard Secteur B mixte 2,64 10 0,63 6
Village a conforter Norolles habitat 351 10 2,10 21
Village a conforter Saint-Andre-d'Hebertot mixte 4,11 10 2,88 29 X

I
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Justification de la nécessité des régles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-2, 2 du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2,

3) et de leur cohérence avec les orientations du PADD (art. R151-2,1)

Densité Superficie . Intégration de
. . . Potentiel
Niveau . définie sur | constructible mesures ERC
. . Superficie i . de .
d'armature Commune Désignation Type secteur a vocation concernant l'enjeu
. totale (ha) . . logements ) .
territoriale d'habitat d'habitat . . de préservation
a construire .
(logt/ha) (ha) des zones humides
Village a conforter Saint-Andre-d'Hebertot habitat 0,54 10 0,54 5
Village a conforter Saint-Benoit-d'Hebertot mixte 1,95 10 1,47 15
Village a conforter Saint-Hymer Secteur A habitat 0,58 10 0,58 6
Village a conforter Saint-Hymer Secteur B habitat 0,75 10 0,75 8
Village a conforter Saint-Hymer Secteur C habitat 0,70 10 0,70 7
Village a conforter Saint-Hymer Secteur D habitat 1,20 10 1,20 12
Village a conforter Saint-Hymer Secteur E habitat 1,08 10 1,08 11
Village a conforter | Saint-Martin-aux-Chartrains habitat 2,20 10 2,20 22 X
Village a conforter | Saint-Philbert-des-Champs Secteur A habitat 1,29 10 0,76 8 X
Village a conforter | Saint-Philbert-des-Champs Secteur B habitat 3,33 10 3,33 33
Village a conforter | Saint-Philbert-des-Champs Secteur C habitat 0,34 10 0,34 3
Village a conforter Valseme habitat 0,86 10 0,86 9
Village a préserver Drubec economie 4,44
Village a préserver Fierville-les-Parcs habitat 0,62 8 0,62 5
Village a préserver Formentin habitat 0,78 8 1,06 8
Village a préserver Reux habitat 3,75 8 0,60 5
Village a préserver Saint-Julien-sur-Calonne economie 4,02 X
TOTAL 233,29 / 97,53 1501
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Justification de la nécessité des régles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-2, 2 du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2,

Les outils mobilisés sont :

Le zonage (zone A et N),

Le reglement sur les clétures en zone A et N, ainsi qu’a l'interface entre
les zones A/N et les zones U afin de favoriser les perméabilités entre les

espaces urbains et non urbains,

- Les coefficients de perméabilité, d’emprises végétalisées ou I'obligation

de plantation d’arbres,

- Les Espaces Boisés Classés (EBC) au titre de I'article L113-1 afin de
protéger les principaux réservoirs boisés du territoire du défrichement :

cette protection concerne 2096 ha du territoire,

- La préservation des abords des cours d’eau par un retrait minimum des

constructions de 10 métres,
- Le réglement graphique via l'article L151-23 du CU avec I'identification :
- des haies a protéger (1772 km identifiés sur les plans graphiques),

- les mares a préserver (environ 1110 protections établies pour

I'ensemble des éléments hydrauliques du territoire),

- les parcs arborés, les trames de jardin et de vergers a préserver.

etc:-

3) et de leur cohérence avec les orientations du PADD (art. R151-2,1)

Pour limiter I'interruption des continuités écologiques, plusieurs outils ont été mis
en place :

- Les zones A et N avec le maintien des coupures d’urbanisation entre les

espaces urbains et les hameaux,

- Le renforcement de la protection du maillage arboré au niveau des
continuités écologiques identifiées dans I'état initial de I'’environnement :
I'objectif de cette protection vise a concilier les enjeux de protection de
la trame verte et bleue avec I'activité agricole au niveau de secteurs
présentant un fort potentiel agronomique et dont le classement en zone

naturelle n’est pas approprié a cet égard.

- L’identification d’espaces inconstructibles par la trame des jardins a
préserver au titre de 'article L151-23 du CU,

- Les dispositions en matiére de traitement des clétures qui prévoient

- Enlimites de zones U/A, U/N, AU/N, AU/A, les clétures sont
perméables et constituées de haies bocagéres permettant
le passage de la petite faune (thématique

environnementale, axe 1 du PADD)

- En zones A et N, les clétures en limites séparatives
maconnées sont interdites

Article L151-19 : « Le réglement peut identifier et localiser les éléments de
paysage et délimiter les quartiers, ilots, immeubles, espaces publics, monuments,
sites et secteurs a protéger, a mettre en valeur ou a requalifier pour des motifs
d'ordre culturel, historique, architectural et définir, le cas échéant, les
prescriptions de nature a assurer leur préservation. »
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Justification de la nécessité des régles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-2, 2 du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2,

3) et de leur cohérence avec les orientations du PADD (art. R151-2,1)

Les communes de l'intercommunalité sont riches d'un patrimoine a la fois Drubec 3
remarquable et quotidien. La protection au titre des article L.151-19 du code de Fierville-les-Parcs
I'Urbanisme est avant tout appliquée sur les éléments dits de petit patrimoine ou Formentin 3
de patrimoine local appartenant au registre des activités humaines qu'elles aient Py 1
e - , . anville
été civiles (mairies, anciens édifices publics...), religieuses/commémoratives (églises,
calvaires, chapelles, monuments aux morts, statuts religieuses, oratoires, anciens presbytéres, bornes La Roque—Ba|gnard 5
commémoratives...), résidentielles (maisons de caractére ou traditionnelles manoirs, chateaux...), Le Breuil-en-Auge 5
rurales ou agricoles (lavoirs, pigeonniers, corps de ferme, granges traditionnelles...), artisanales Le Fournet 11
ou économiques (fours a pain, ancienne scierie, moulin...) ou militaires (motte féodale)... Le Torquesne 4
Il s’agit ainsi de préserver le patrimoine qui constitue I'identité et la valeur du Leaupartie 7
territoire. Ces éléments sont souvent privatifs et ne font pas I'objet d'autres Manerbe 1
rotections juridiques. Afin d’éviter qu'ils ne disparaissent ou soient dénaturés de : ;
P ) J q. ) q ) P Manneville-la-Pipard 7
fagon importante, ils font I'objet de protection au travers du PLUI.
Norolles 5
Conformément a l'article R.421-28 du Code de I'Urbanisme, les travaux ayant pour Pierrefitte-en-Auge 19
objet de démolir ou de rendre inutilisable tout ou partie de ces constructions sont ;
. . , . , . . . Pont-I'Eveque 22
subordonnés a la délivrance d'un permis de démolir. Des prescriptions spécifiques
ont également été édictées dans le réglement écrit afin de permettre, en cas de Reux 2
projet de restauration, une valorisation de ce petit patrimoine dans le respect de Saint-Andre-d'Hebertot 5
I'architecture et de la tradition locale. Cette protection n'impose pas de périmétre Saint-Benoit-d'Hebertot 1
de protection ou d'avis de I'Architecte des Batiments de France sur les projets Saint-Hymer 4
d'urbanisme. Saint-Julien-sur-Calonne 1
Saint-Martin-aux-Chartrains 11
Saint-Philbert-des-Champs 5
Nombre de protections ;
eI . . Surville 11
patrimoniales Tourville-en-Auge 15
Annebault 4 Total 240
Auvillars 12
Bonnebosq 18
Clarbec 9
Danestal 6
4 RECU EMN PREFECTURE
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Justification de la nécessité des régles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-2, 2 du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2,

L'article L151-19 du Code de I'Urbanisme a également été utilisé pour la
protection de plusieurs panoramas sur le grand paysage. Ce sont au total 29 sites
qui ont été identifiés sur le territoire communautaire et qui disposent de cette
protection. De maniére générale, I'angle des cones de vue a été fixé a
120° correspondant au champ visuel des humains. Cet angle a parfois été réduit
afin de prendre en compte I'existence d’obstacles (haies arborées par exemple)
limitant I'ouverture visuelle. La protection des panoramas s’applique aux vallées
et jusqu’aux coteaux/masses boisées arrétant le cone de vue.

Des dispositions spécifiques ont été établies dans le réglement écrit pour
maintenir le caractére ouvert des emprises situées a proximité de ces panoramas
mais aussi, pour éviter 'altération significative des espaces visibles depuis les
cones de vue.

Généralement en lien avec les enjeux de préservation de la trame verte et bleue
(protection au titre de I'article L151-23 du CU), les éléments du patrimoine
paysager végétal et hydraulique suivants font I'objet d'une identification et d'une
protection dans le PLUI. Ainsi, en plus du maillage bocager, du réseau de mares,
de la trame de jardins et de vergers, les masses boisées, ont été identifiés :

- 18 arbres remarquables,
- 1 site géologique d’'importance départementale,

- 1 petite vallée remarquable.

Le territoire est concerné par un risque important d’inondation par débordement
des cours d’eau. A ce titre, deux PPRi s’appliquent sur le territoire communautaire.
Le reglement écrit rappelle alors I'obligation de respecter les prescriptions de ces
documents pour les communes concernées. Pour les autres communes, le
reglement écrit renvoie aux atlas des zones inondables de la DREAL et établit des
prescriptions spécifiques pour prendre en compte ce risque.

3) et de leur cohérence avec les orientations du PADD (art. R151-2,1)

Cette méme démarche a été effectuée par rapport aux risques de submersion
marine qui concernent plusieurs communes situées a proximité de I'embouchure
de la Touques.

Par ailleurs, de nombreux secteurs sont concernés par une faible profondeur de
nappe (entre 0 et 2,56m) et donc, un risque fort d’inondation par remontée de
nappes. Le réglement du PLUi interdit toute construction de sous-sols sur ces
secteurs et interdit par ailleurs l'infiltration des eaux pluviales dans les secteurs
de risques compris entre 0 et 1m.

Le territoire est également concerné par différents risques liés aux mouvements
de terrain: glissement de terrains, chutes de blocs, indices de cavité. Une
cartographie des secteurs d'aléas et/ou a risques est intégrée dans le PLUI et le
réglement écrit prévoit des dispositions spécifiques pour leur bonne prise en
compte.

Le projet de PLUI a fait 'objet d’'une démarche ERC compléete par rapport a I’'enjeu
de préservation des zones humides (présentée dans le rapport de [I'évaluation
environnementale) afin de définir au mieux les secteurs de projets et anticiper les
incidences et mesures compensatoires a établir. De maniére générale, les projets
de constructions et d'aménagement devront prendre en compte les cartes d'aléas
des zones humides éditées et mises a jour régulierement par la DREAL afin de
procéder aux éventuelles études préalables de levées de doutes qui pourraient
étre nécessaires si les terrains sont impactés par une prédisposition de zone
humide.
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Justification de la nécessité des régles édictées par le réglement pour la mise en ceuvre du PADD (art. R151-2, 2 du CU), de leur complémentarité avec les OAP (R151-2,

Afin de garantir la sécurité des personnes, toute création d’acces est soumise a
I'avis du gestionnaire du réseau. Lorsqu'une parcelle est bordée de plusieurs

voies, I'acces pourra étre imposé sur l'une d'elles pour des questions de sécurité.

Conformément aux articles L.151-35 du code de 'urbanisme, il n’est exigé qu’'une
seule place de stationnement automobile par logement lors de la construction des
logements, établissements ou résidences mentionnées a 'article L151-34 du code

de I'urbanisme et concernant notamment :

- delogements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat,

- des établissements assurant I'hébergement des personnes
agées, des résidences universitaires mentionnées.

Pour I'ensemble des zones, le réglement prévoit d’autoriser les dispositifs de

récupération des eaux pluviales.

La réglementation est définie par I'arrété du 21 aolt 2008 relatif a la récupération
de I'’eau de pluie et & son usage a l'intérieur et & I'extérieur des batiments. L'eau
de pluie peut étre récupérée pour un usage domestique, hors consommation

alimentaire :

- Pour un usage intérieur (évacuer les eaux des WC (chasse
d'eau), nettoyer les sols, nettoyer le linge sous réserve
d'assurer un traitement des eaux adapté)

- a l'extérieur, notamment pour I'arrosage des plantes et le
nettoyage d'un véhicule.

3) et de leur cohérence avec les orientations du PADD (art. R151-2,1)

En vertu de I'article L.151-41 du Code de I'urbanisme, les emplacements réservés
inscrits au Plan Local d'Urbanisme Intercommunal donnent la possibilité, a la
collectivité bénéficiaire de cette réserve, de réserver des terrains batis ou non
pour la réalisation d’équipements a vocation d’intérét général. Dans le cadre du
PLUI, les bénéficiaires sont le Conseil Départemental, la communauté de
communes ou les communes. Le tableau annexé au réglement graphique présente
le contenu (objet, superficie, destinataire, localisation). Concernant les
destinataires, sauf mention spécifique, le destinataire « commune » renvoie a la

municipalité de la commune ou se situe 'emplacem