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Extrait du Registre des délibérations du |

Bureau Syndical
Séance du 9 octobre 2017

Le 9 octobre 2017, a 13 h 00, le Bureau Syndical, régulierement convoqué le 2
octobre 2017 (la séance du 29 septembre 2017 n'ayant pu se tenir, faute de quorum)
s’est réuni a I’'Hotel de la Communauté Urbaine, salle du Bureau, sous la présidence
de Monsieur Paul CHANDELIER, Vice;Président, dans l'ordre du tableau des vice-
présidents, le Président et les 1% & 5°™ vice-Présidents étant empéchés. S’agissant
d’une seconde convocation, il peut étre délibéré sans condition de quorum, en
application de l'article L2121-17 du CGCT.

Etaient présents : et

CoMmMUNAUTE URBAINE CAEN LA MER :
M. Grégory BERKOVICZ, M. Patrick LECAPLAIN, M. Pascal SERARD, Mme Béatrice TURBATTE,
M. Dominigue VINOT-BATTISTON (ne prend pas part au débat et au vote)

CoMMUNAUTE DE COMMUNES CCEUR DE NACRE
M. Franck JOUY, M. Thierry LEFORT, M. Patrick LERMINE

ComMUNAUTE DE COMMUNES VALLEES DE L'ORNE ET DE L'ODON
M. Bernard ENAULT, M. Hubert PICARD

CoMMUNAUTE DE COMMUNES « VAL ES DUNES »
Mme Monique GARNIER, Mme Marie-Frangoise ISABEL, M. Xavier PICHON

ComMmMUNAUTE DE COMMUNES CINGAL — SUISSE NORMANDE
M. Michel BAR, M. Paul CHANDELIER, M. Bernard LEBLANC

Etaient excusés :

COMMUNAUTE URBAINE CAEN LA MER
M. Romain BAIL, Mme Sonia DE LA PROVOTE, M. Dominique GOUTTE, Mme Sylviane
LEPOITTEVIN, M. Marc POTTIER,

COMMUNAUTE DE COMMUNES VALLEES DE L'ORNE ET DE L'ODON
Mme Martine PIERSIELA
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AVIS SUR LE PROJET DE MODIFICATION N°1 pu PLU pE BLAINVILLE-SUR-
ORNE

Exposé — éléments de diagnostic :

La commune dispose d’un PLU approuvé en Mars 2014. Le présent projet de Modlification a
été prescrit par arrété du président de Caen la mer le 08.09. 2017 et a été notifié au Péle
Meétropolitain le 18.09.2017, avant ouverture de I'enquéte publique, qui a lieu du 25.09.2017
au 25.10.2017.

e BLAINVILLE-SUR-ORNE est identifiée Pole de proximité d’agglomération dans le SCoT
de Caen-Métropole.

e La commune comptait en 2014 5 514 habitants, soit une baisse de 7.5 % par rapport
a 2009 et ce qui représente 2 % de la population de Caen la mer. Elle abritait 2 427
logements, soit +1.5 % depuis 2009.

Exposé — projet de la commune :

OBJET DE LA PROCEDURE

La commune de BLAINVILLE-SUR-ORNE dispose d'un PLU depuis le 17 mars 2014,

Par une délibération en date du 19 décembre 2016, celle-ci a choisi d'engager une modification

avec plusieurs objectifs :

* ouvrir a 'urbanisation la zone 2AU destinée au nouveau quartier dit "Terres d'avenir" qui
sera aménagé dans le cadre de la Zone d'Aménagement Concerté, concédé a un
aménageur privé. Le réglement et les OAP seront ainsi complétés ;

*  modifier le réglement de la zone UR pour prendre en compte ['évolution du contexte
communal ainsi que les questions soulevées durant ces premiéres années d'application ;

* adapter et mettre a jour le réglement pour prendre en compte |'évolution récente de la
législation et en particulier les dispositions du nouvel article L151-13 du code de
['urbanisme.

1. Ouverture a l'urbanisation de la zone 2AU, quartier « Terres
d’avenir »

o Dossier de création de ZAC approuvé en Février 2016 sur un périmetre de
33 ha

o L'objet de la Modification est d’ouvrir la zone 2AU a l'urbanisation, de
modifier les périmétres des zones 1AUb et 1AUd voisines pour les
intégrer a la zone 1AUc créée, en cohérence avec le périmetre de la ZAC.
Les Orientations d’aménagement et le réglement correspondant sont mis
a jour en cohérence avec le PADD et les études de la ZAC.

o Pour rappel, le projet repose sur la création d’environ 800 logements et
environ 9 000 m? d’équipements publics: la mixité fonctionnelle sera
possible en limite avec le centre commercial.

Modifications apportées aux Orientations d’Aménagement :
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Le PLU avaitprévu des Orientations d'Aménagement et de Programmation, afin de donner le
cadre dans lequel devait snscrire les études d'aménagement de cette extension urbaine.

Cellsci sont précisees | lumiére s études récentes, en ce qui concerne principelement

Cvssier de Creation e ZAC n Les Teres dAwenir
Pi&ce n’2 :Plan de s tuation — Meviier 2016

b- orlentations d'aménagement -

Les doguments graphigues qul suivent visent 3 ilustrer les principas d'aménagament
qui ant falt Fobjet d'une conesrtatian publigus dutant le printempa 2017 danz |a cadre
dag dtures du dossler de rdallsation da Is FAL TERRES DAVENIR,

llz illustrant Jas principas ratanus pour Faménagemant 3 vanir du quartiar {sans étra
dou plans de projat). Le dimansionnemant et la tracé des tramas visires ot vartes
pourra donc @voluor, an cohdrance avec a3 grands principes rotanus.

Trame verte de structure paysagere

les éléments de Iamature paysagére : proporton, premier profi et localsation;

l réseau viaire prajets (dont les tracés restent indicatfs) qu'l conceme les vehicules
automobiles, les bus, ls pistons ou les cyclises, et les principes d'sceroches urbaines

sont precies

les principes d'urbanisation et d constrction & prendre en compte pour la qualité du
cadfe de vie et a gestion des densiés et hauteurs,

Modifications apportées au Réglement écrit :
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Le reglement de la partie de la zone 1AU (qui ne s'applique qu'a cette extension urbaine) estrevu ala
lumigre des études conduites dans le cadre da la ZAC.

v
Il est créé un secteur 1AUC sur le nouveau quartier d'habitat (carrespondant au panimatre da ZAC
Tatres d'Avenir) ;

« lo secteur 1AUD correspondant au périmétre du centre commercial reste sans modification ;

+ s secteur 1AUd voit son périmétre réduit de meitié {-2,5ha) pour prendre en compte le périmétre
de la ZAC. La création de logements initialement retenue, est supprimée sur la partie qui reste en
dehors de la ZAC. La mixité reste possible sur la partie du secteur intégrée 3 1AUc.

Le réglement graphique est modifié en conséquence :
les différents secteurs de la zone 1AU sont modifiés ;
le périmétre de la ZAC est reperté.

Modification du réglement écrit :

CARACTERE DE LA ZONE : il est mis a jour ;

Desserts / ARTICLE 1AU 6 :
+ il ast ranvoyé 3 la hiérarchie des voies, exposée dans les OAP.

Implantatlon sur les parcelles / ARTICLES 1AUS, 1AU7 et 1AUB:
afin de laisser une latitude suffisante au dessin deas différentes formes urbaines a venir, seuls des
minima applicables sur 'ensemble de la ZAC sont fixés - ils permettent des implantations en limite
ou 3 I'alignement ou avec un recul d'au moins 2m das limites et de I'alignement (pour ne pas
drer des situations problé du point de vus de l'application des dispositions du
Code Civil). Aucune disposition n'est retenue pour les prospects sur la méme unité foncidre.

Hauteur des batiments / ARTICLE 1AU10:
Pour &quilibrer densité verticale et densité honzontals, il est autorisé des hauteurs parmettant la
censtruction d'immeubles en R+3+At ou R+3+C. Cette disposition, en compatibilité avec les OAP,
ne sera possible que pour au plus 30% ds la programmation de logements collectifs

Aménagement extériour / ARTICLE 1AU11 :
il est prévu une disp da délimitation de I'alig it en I'ab
les articles faisant référence au code de l'urbanisme sont mis a jour.
Stationnement / ARTICLE 1AU12:
une précision est apportée sur la régle applicabls aux logements individuels, pour plus de clarté.

de murs de cléture ;

Espaces libres et plantations / ARTICLE 1AU13 :

+  Vules choix fait dans les études quant a I'aménagement des espaces verts communs, et la
réalisation de quartiars de maisons individuelles sur petites parcelles, le quota d'espace vert et de
plantation des unités fonciéres est supprimé.
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Modifications apportées au Réglement graphique pour le secteur Terres d’avenir :

Exirait du REGLEMENT GRAPHIQUE avant medification 176000

Exirait du REGLEMENT GRAPHIQUE aprés niodification 1/6000¢
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2. Modifications du réglement de la zone UR

A. Création d'un secteur URf au sein de la zone UR pour permettre les
extensions de maisons individuelles

e Permettre les extensions dans 2 quartiers de maisons individuelles groupées, sans
que leur forme ni le paysage urbain ne soient dénaturés (quartier des Cambrais et du

Vert village).

La moditication du reglement graphique:

* un secteur URf est créé sur les quartiers du Vert Village et des Cambrais ;

* les alignements & respecter c5té rues (en fonction des types de constructions)

En conséquence, le réglement est ainsi modifid : sont reportés sur le réglement graphique ;

pour permettre la surélévation des garages a toiture terrasse qui sont implantés en
limite séparative de propriété,
pour préserver l'ordonnancement des fagades sur rue, et le maintien des reculs La meodification du réglement écrit :,

é i tati t, L Fl = 3
A S . * CARACTERE DE LA ZONE : il est mentionné le secteur URF;
pour permettre les extensions dans le prolongement des fagades afin de préserver la

volumétrie des différents types architecturaux. * ARTICLE URé : la régle applicable en URf est ajoutée ;

* ARTICLE UR7 : la régle est revue pour autoriser des extensions en limite

X i g i 7 . i i : B i
Le régle limitant l'emprise au sol est maintenue afin d'éviter le "remplissage” cété jardin, ce séparative de propriétés sur deux niveaux (R+C) sans modification substantielle

qui remettrait en cause la privatisation et I'enzoleillement des jardins.

de la forme urbaine depuis la rue ;
* ARTICLE UR? : sans changement ;
* ARTICLE UR10: la régle prend en compte les volumes actuels ;

* ARTICLE UR11 : le nécessaire respect de la typologie et du paysage actuel est
explicité.

B. Evolutions des périmétres des secteurs UR (au Sud)

Extrait du REGLEMENT GRAPHIQUE avant modification /35008 1- Afin de permettre una division parcellaire en limite du secteur URa, le perimétre de
by ' I'extrémité sud-ouest est revu.

La modification du dossier 1

= le réglemant graphique est modifié, la moitié nord de la parcelle BN111 est
raclassé en URc.

2- Afin de poursuivre la constitution d'un front bati en bordure de la rue principale (et en
conséquence, parmettre la construction a I'alignement), le périmatre de la zone URb est
étendu sur la partie de la parcslle située au nord de I'école.

7 ) 4

La modification du dossier :

= lo réaglement graphique est modifié, la partie nord do la parcalle est raclassée en
URb.
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C. Modification des régles d’emprise au sol en zone UR pour faciliter la mixité
urbaine

e Afin de permettre l'accueil de nouveaux commerces ou services ou faciliter
I'extension des pas de porte, ces destinations de construction sont exclues des régles
d’emprise au sol en zone UR.

D. Autres modifications apportées au Réglement écrit en zone UR pour faciliter la
rénovation des constructions, préciser les régles relatives aux annexes et
clotures

a - Afin de prendre en compte les incidences de la nouvelle réglementation thermique, les

hauteurs maximales autorisées sont revues :

- la hauteur maximale a I'égout des constructions ou parties de construction implantées
en limite séparatives de propriétés est portée de 3m a 4m ;

- la hauteur droite maximale est portée de 6m a 7m en URc;

- la hauteur totale maximale est portée de 11m @ 12m en URc.

La modification du dossier :

* |es articles UR7et UR10 sont modifiés.

b - Afin de faciliter la rénovation des constructions et leur adaptation lors de changement
générationnel, quelque soit les régles qui limitent I'emprise au sol, toute unité fonciére
peut bénéficier une fois (et une seule) de la possibilité de dépasser ce seuil pour la création

d'une annexe ou d'une extension d'au plus 20m?d'emprise au sol.

La modification du dossier :

* |'article UR9 est modifié.

c- De plus, la possibilité d'implanter une annexe de petite dimension {moins de 10m?

d'emprise au sol, moins de 3m de hauteur) en dérogation des régles de recul le long des

limites séparatives de propriété et des régles d'aspect, est permise.

La modification du dossier :

* les articles UR7 et UR11 sont meodifiés.

d- La formulation de la régle s'appliquant aux clétures est revue (sans changement sur le

fond) pour plus de clarte.

La modification du dossier :

* ['article UR11 est précisé.
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3. Mise a jour du dossier / prise en compte de I'évolution de la

reglementation

A. Rédaction de l'article Al (constructions interdites en zone A) revue pour

prendre en compte la loi Grenelle 2

B. Mise a jour du réglement de la zone N pour prendre en compte les nouvelles

dispositions du Code de I'Urbanisme

Le 3e secteur Nc ajouté est en dehors de la Trame Verte et Bleue du SCoT

a- adaptation de la réglementation applicable aux secteurs Nc (article L151-12

os sacteurs Nc qui regoivent des logements délimitent dorénavant la zone d'implantstion
des extensions et annexes qui leur sont autorisés.
On comptait deux secteurs, un troisi@ma est sjouté pour prendre en compte la propriété sur
laquelle existe un logement indépendant du centre équestre. D'une taille d'environ 3500m2
pour les deux premiers, de 1200m2 pour le troisiéme, ils prennent en compte les unités

fonciéres existantes (sans expansion sur l'espace agricole) et imposent la construction

Le réglement prévoit dés a présent la maitrise de 'emprise au sol des constructions (<15%)
et les conditions d'implantation et de hauteur. Ces derniéres sont complétées pour limiter &
un seul niveau les annexes et rappeler qu'elles ne pourront &tre transformées en logement
indépendant. Pour satisfaire & I'ensemble des conditions fixées par l'article L151-12 du code
de I'urbanisme, la densité maximale des constructions est fixée a 0,30 (en cohérence avec les
autres dispositions retenues).

Extrait du REGLEMENT GRAPHIQUE aprés modification 1/3000&

La nouvelle réglamentation suppose d'adapter le réglement pour distinguer les logements,
et les constructions du centre équestre, qui ne dépendent plus de la méme rigle.

En effet, le nouvel article L151-12 n' ise plus les i et annexes aux
établissements commerciaux, comme ['est un centre équestre. lls doivent étre inscrits dans
un "secteur de taille et de capacité d'accueil limitées® pour d de béngficier des

droits a construire nécessaires au maintien de leur activité.

usss, un tel seclaur esl cree en place du secleur 2 qui couvral 2]a Celte implantauon,
sans ion de la il ial w prévue par le PLU.
Celle-ci était limitée - elle visait & prendre en compte I'activité existante, sans expansion sur
la zone agricole et en préservant las espaces naturels de la valléa du Dan.
Le log indépendant de I'exploitation est soustrait au secteur Ne et reclassé dans un

»

le Moulin

L ble des Jiti fixées par [article L151-13 du code de l'urbonisme sont d&s a
présent rempliss par le réglsment du secteur Ne, & I'exception de la densité qui est ajoutde -
I'emprisa au sol des constructions étant limitée & 15%, elle est fixée 3 25% pour parmettre
des constructions sur deux niveaux si besoin et limiter la consommation de l'espace.

La modification du dossler :

* e caractére de la zone ainsi que les articles N2, N10 et N14 sont complétés.

<- Stoil des constructions bénéficier du changement de destination

Le PLU autorisait le changement de destination des constructions situées en Nc et Ne.

dispositions précédentes sont revues et le changement de destination est réservé aux
constructions dont la qualité architecturale, la taille ou la situation le justifient.

La modification du dossier :

% *__Deux sont ainsi désisnéas sur ls réslamant Emghiﬂue.

d- & en comp as dispositions de l'art -18 o ade de banisme

Cette article précise que seules peuvent étre autorisées dans les zones N ™ les constructions
et Instailations nécessaires & des équipements collectlfs ou a des services publics deés lors
qu'elles ne sont pas incomgpatibles avec Uexercice d'une activité agricofe. pastorale ou
farestiere dans U'unité fonciere ou elles sant Implantées et qu'elles ne porient pas atteinte
2 la sauvegarde des espaces naturels et des paysages.”

En conséquence, cette restriction est ajoutde en N2.

La modification du dossier :

+  l'article N2 est complété.
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C. Mise a jour du glossaire et des annexes du réglement

- La définition du COS dorénavant sans objet est supprimée ;

- Les définitions de la DENSITE, de I'EMPRISE AU SOL, telles qu'elles résultent dorénavant du
Code de |'urbanisme, sont ajoutées ;

- Le mode de calcul des places de "stationnement”, sans application dans le présent
réglement, est supprimé ;

- Les textes et références aux codes de |'urbanisme sont mis a jour ;

- Le tableau faisant référence au normes du PDU est mis & jour : la version présente dans le

document n'était pas celle du dossier d'approbation.

D. Compatibilité de la Modification avec le SCoT de Caen Normandie Métropole
(Modification n°1)

Le SCOT a fait I'objet d'une modification approuvée le 16 décembre 2016. Elle vise, dans
I'attente de sa révision, a adapter les dispositions applicables aux commerces, pour prendre en
compte une partie des enjeux soulignés par les études récentes ainsi que |'évolution de la
législation. Elle annexe un Document d'Aménagement Artisanal et Commercial (DAAC) au
Document d'Orientations Générales (DOG), aprés avoir modifié en particulier ses pages 37 et
38. Les nouvelles orientations applicables aux établissements commerciaux de grande taille,
sont différenciées en fonction de leur situation dans l'armature urbaine de Caen Normandie
Métropole

Les nouvelles dispositions retenues pour l'implantation de commerces sont intégrées aux
Orientations d'Aménagement du PLU. Il est ainsi renvoyé au DOG et au DAAC.

Pour plus de clarté, les pages 37 et 38 du DOG et 9 et 11 du DAAC sont portées en annexe du

présent document.

La modification du dossier :
*  |es OAP et I'article 1TAU12 sont modifiés.
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Proposition :

La commission propose un avis favorable sur le projet de Modification n°1 du PLU
BLAINVILLE-SUR-ORNE, assorti des réserves suivantes :

e Le projet de Modification du PLU renvoie bien aux orientations du DOG et aux
conditions du DAAC dans les Orientations d’Aménagement et de Programmation.
Cependant, les pages 37 et 38 du DOG du SCoT annexées a la Notice de présentation
du dossier ne sont pas celles en vigueur issues de la Modification n°1 du SCoT de
Décembre 2016 (nouveaux objectifs, plus de Recommandations et nouvelles
Orientations), mais celles issues de la Modification simplifiée n°1 de Février 2014.

e Concernant sa compatibilité avec le DAAC, le réglement des zones 1AU prévoyait
déja des dispositions concernant la gestion des eaux pluviales, la plantation des
espaces libres et les matériaux ; il renvoie aux Orientations d’Aménagement et est
modifié sur le stationnement, en ne reprenant uniquement la condition générale du
DAAC (article L 111-19 du Code de 'urbanisme).

e Cependant, il n’est pas précisé a quelles localisations préférentielles des commerces
du DOG répondent les zones 1AUb, 1AUc et 1AUd, dont le réglement est impacté ici
et qui autorise le commerce.

e |l convient de le compléter en conséquence en lien avec les Orientations
d’Aménagement et en ne traduisant pas uniquement les conditions générales du
DAAC, mais en renvoyant également le cas échéant, aux conditions spécifiques hors
localisations préférentielles du commerce (notamment pour le stationnement).

Vote :

Le Bureau, aprés en avoir délibéré, a l'unanimité des suffrages exprimés par les membres
présents et représentés (Monsieur Dominique VINOT-BATTISTONI ne prend pas part au
débat et au vote) :
e Emet un avis favorable sur le projet de Modification n°1 du PLU BLAINVILLE-SUR-
ORNE, assorti des réserves ci-dessus énumérées ;
e DIT que la présente délibération sera transmise en Préfecture et affichée pour étre
rendue exécutoire.

La présente délibération peut faire I'objet, dans un délai de deux mois a compter Pour extrait conforme

de la publication, d’un recours contentieux auprés du tribunal administratif
compétent ou d'un recours gracieux auprés du président du syndicat mixte,

étant précisé que celui ci dispose alors d'un délai de deux mois pour répondre. Pour le Président

Un délai de deux mois vaut alors décision implicite de rejet. La décision ainsi empéché .
prise, qu'elle soit expresse ou implicite pourra elle méme étre déférée au !
tribunal administratif dans un délai de deux mois. Le pre ier Vice—Prés'cj wht;,-»’

A
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Jgér INEAU
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