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Extrait du Registre des Délibérations

du Comité Syndical

Séance du vendredi 16 juin 2023

Le 16 juin 2023, a 12h, le Comité Syndical SOCLE, réguliérement convoqué le 9 juin 2023, s'est
réuni, dans sa composition prévue a l'article 4-1.3 des statuts du pdle métropolitain, a
I'Hémicycle de la CU Caen la mer, a Caen, sur convocation adressée a ses membres par
Monsieur Joél BRUNEAU, Président, qui préside la séance.

Etaient présents :

Communauté Urbaine Caen la mer : M. Romain BAIL, Mme Florence BOULAY, M. Joé&l BRUNEAU, M.
Fabrice DEROO, M. Xavier DUHAMEL, M. Sébastien FRANCOIS, M. Pascal JOUIN, M. Michel LAFONT, M.
Benoit LEREVEREND, Mme Dorothée PITOIS, Mme Ghislaine RIBALTA, M. Pierre SCHMIT, M. Pascal
SERARD, M. Ludovic ROBERT (délégué suppléant)

Communauté de communes Cingal — Suisse Normande : M. Pierre BRISSET, M. Eric DELACRE, M. Olivier
GUILLEMETTE, M. Jacky LEHUGEUR, Mme Elisabeth MAILLOUX, M. Didier MAZINGUE

Communauté de Communes Cceur de Nacre : M. Philippe CHANU, M. Nicolas DELAHAYE, M. Thierry
LEFORT, M. Patrick LERMINE,

Communauté de Communes Pays de Falaise : M. Norbert BLAIS, M. Jean-Philippe MESNIL

Communauté de communes Vallées de I'Orne et de I'Odon : M. Michel BANNIER, M. Gilbert DUVAL,
M. Alain GOBE, M. Rémy GUILLEUX, M. Jean-Luc MOTTAIS, M. Hubert PICARD, Mme Martine PIERSIELA

Communauté de communes Val es Dunes : M. Laurent DECLERCK, M. Dominique DELIVET, Mme Marie-
Frangoise ISABEL, M. Philippe PESQUEREL

Etaient excusés et avaient donné pouvoir :

Communauté Urbaine Caen la mer : Mme Héléne BURGAT (pouvoir a M. Pascal JOUIN), M. Christian
CHAUVOIS (pouvoir a M. Joél BRUNEAU), M. Christian DELBRUEL (pouvoir a M. Sébastien FRANCOIS),
M. Stéphane LE HELLEY (pouvoir a M. Pascal SERARD)

Communauté de communes Cingal Suisse Normande : M. Jean-Claude BRETEAU (pouvoir a M. Jacky
LEHUGEUR)

Communauté de communes Coeur de Nacre: M. Jean-Luc GUINGOUAIN (pouvoir a M. Philippe
CHANU), Mme Anne-Marie PHILIPPEAUX (pouvoir a M. Thierry LEFORT)

Communauté de communes Pays de Falaise ;: M. Gérard KEPA (pouvoir & M. Norbert BLAIS)

Communauté de communes Val es Dunes: Mme Ann BAUGAS (pouvoir a Mme Marie-Frangoise
ISABEL), Mme Sophie DE GIBON (pouvoir a M. Philippe PESQUEREL)
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Etaient excusés :

Communauté Urbaine Caen la mer: Mme Sonia DE LA PROVOTE, M. Dominique GOUTTE, M. Marc
LECERF, M. Michel PATARD-LEGENDRE, M. Jean-Marc PHILIPPE, Mme Béatrice TURBATTE, M. Patrick
LECAPLAIN (délégué suppléant)

Communauté de Communes Cingal Suisse Normande : M. Patrick MOREL
Communauté de communes Pays de Falaise : Mme Clara DEWAELE
Communauté de communes Vallées de I'Orne et de I'Odon : M. Henri GIRARD

Communauté de communes Val es Dunes : Mme Régine ENEE
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AvIS SUR LA MoDIFICATION N°1 pu PLU DE DEMOUVILLE

Exposé :

Le Péle métropolitain a recu, le 16 mai 2023, la consultation sur le projet de Modification n°1 du PLU de
Démouville.

Démouville fait partie de la typologie des communes de, identifiée dans le SCoT. Le PLU de la commune a été
approuvé le 29 juin 2017.

B/ Projet
Objets de la procédure de Modification n°1 :

- Réorganisation du réglement écrit;

- Modifications réglementaires, notamment pour les zones urbaines et a urbaniser ;

- Corrections d’erreurs matérielles sur le réglement graphique, et I'ajout de diverses protections
réglementaires graphiques ;

- Rédaction de plusieurs orientations d’aménagement et de programmation ;

- Suppression d’emplacements réservés.

Synthése des modifications

l. Modification des OAP

a) Rédaction d’un échéancier d’ouverture a 'urbanisation des zones AU

Le PLU de Démouville compte 4 orientations d’'aménagement et de programmation, réparties sur son
territoire :

- Le secteur Malassis;

- Le secteur Bout de la-bas;
- Lesjardins du stade ;

- Le secteur des Marvilles.

Aussi, une opération sera considérée comme achevée lorsqu’elle pourra justifier d’au moins 70% de ses
logements livrés. La justification de la livraison des logements lors du dépét de la Déclaration Attestant
I’Achévement et de la Conformité des Travaux (DAACT).

Echéancier d’urbanisation :

- Secteur n°1: ouvert a 'urbanisation sans délai : Malassis
- Secteur n°2 ; ouvert lorsque les conditions d’achévement du premier secteur seront remplies :

Bout de |a bas
- Secteur n°3 : ouvert lorsque les conditions d’achévement du deuxiéme secteur seront remplies :

Jardins du stade
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Le secteur des Marvilles est localisé en zone urbaine (UB) et pourra étre ouvert sans conditions lides a
I'échéancier sur toute la durée d’opposabilité du PLU.

b)

« Rédaction d’une nouvelle OAP pour le secteur Malassis »

Le site du Malassis représente une superficie de 8,54 ha, dont 8,2 ha urbanisables.

La zone est aujourd’hui essentiellement agricole, enclavée entre le tissu bati du bourg au Nord et la
RD 675 ainsi que la zone d’activités du Clos Neuf, c6té Sud.

Une procédure de ZAC multi-sites était initialement prévue sur la zone, amorcée en 2016. Plusieurs
etudes pré-opérationnelles avaient ainsi été avant que le projet ne soit abrogé en 2020.

o B o5
Périmétre avant modification

Périmétre modifié

Orientations du projet :

Habitat

La mixité des typologies des batis est majoritairement prévue au Nord de I'opération.

230 a 250 logements sont attendus. La densité nette minimale de 35 logements par hectare
prescrite par le PLH 2019-2024 de Caen la mer.

L'entrée et la sortie principale du Malassis se fera a partir de la RD 228/ Rue aux Bouest (Sud-Est de
la zone). Un seul accés sera autorisé.

L’axe principale du quartier devra se connecter avec les Rues Malassis/Résidence des Oliviers et des
Cerisiers.

Le Nouveau quartier sera desservi par les bus Twisto.

La rue de Malassis sera requalifiée et sera mise a sens unique pour les véhicules dans le sens
Nord/Sud et doublée d’une voie douce a double sens en site propre.
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Environnement

Une lisiere verte de 5 a 7 métres est prévue afin d’assurer des transitions entre le projet et les espaces
agricoles. Un espace vert collectif (pouvant prendre la forme d’ouvrages hydrauliques) est prévu sur
le site.

Les noues et les bassins de rétention seront plantés d’especes locales adaptées et multi strates
(vicaces arbustives arbres de haut tige, fruitiers)

Les prescriptions du SCoT en vigueur devront étre respectées, notamment en ce qui concerne la
perméabilité des places de stationnement, le bioclimatisme, les normes minimales de
stationnement vélo pour les immeubles d’habitation et les équipements collectifs.

Une coulée verte constituera un corridor de biodiversité. Elle sera composée d’essences locales et
pourra accueillir des essences comestibles. Elle accueillera une liaison douce.

Un espace vert collectif est envisagé en limite avec le bourg de Démouville.

| Périmetre de lOA.P.

ccés etcireulations
D Entrée / sortie principale du quartier Malassls.

Points de connexion avec le centre bourg de
O Démouville : la rue du Malassis et la rue des Ceri-
slers,
"""" Principe de vole réservée aux clrculations
douces.

*
e, Accts 3 malntenir a Funité fonclére volsine de
l'espace public.

motorlsés, lls détermineront les gabarits des
voles & créer, aux différents polnts d'accés du
projet.

\ Sens de circulations pour les déplacements

« Coulde verte » traversante, accuelllant une
0 large llalson douce, Ramifications 4 prévolr avec
 les circults existants sur la commune, et depuls

les communes volsines,

dutmicite;
»renforcer le itatut et imags du cantre-bourg
i

lojgaments

arder de
3 b foiy des logements et des espaces de
respiration.

D'une supeificke deo B2 ha environ, o |
sactour  deva respacter s damsltis |

N

0 p P
mer ot lo SCoT Caen Métropole : 35
logementitha. i

Lislére verte plantées de 5 & 7 métres de large
assurant la transition avec les espaces agricoles
et les nulsances routiéres de la RD675.

Espaces publics de rencontre a créer. Ces
espaces aménagés mals non construits devront
permettre d'aérer le tissu urbaln et constitue-
ront des espaces de convivialité & Féchelle du
quartier, lls sonticl positionnés A titre Indicatif.

Espace vert collectif & prévelr en limite avec le
bourg de Démouvllle. Assurera la transition
urbalne entre existant et nouveau quartier.
Pourra étre mutualisé avec un ouvrage de
gestion des eaux pluviales.

Principe d'une mixité « progressive » : la mixité
de typologies batles devra se trouver majorital-
rement au nord de lopération, en lien direct
avec le centre bourg et les espaces collectifs.
Des typologles moins diversifides trouveront
leur place dans la partie sud. Le plan masse de
l'opération devra falre apparaltre la prise en
compte de ce principe.
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¢) «Rédaction d’'une OAP sur le secteur des Marvilles »

- Ce site a vocation habitats et activités est localisé au Nord de la commune, il représente 1,5 hectare
(dont 1 ha de surface mutable).

- La commune souhaite accompagner la transition qui s’est amorcée vers I'est pour, a terme, devenir
une zone entierement dédiée a I’habitat.

- Desimmeubles collectifs d’habitations ont récemment été réalisés au Nord-Est du site,

- Le garage présent sur le site sera déplacé vers la ZAC du Clos Neuf.

- La densité nette minimale de 35 logements par hectare sur appliquée sur ce projet.

- Une lisiere de 5 métre, composée d’essences locales est prévue sur une partie du site. Elle pourra
étre complétée par un sentier piéton qui permettra de relier les liaisons douces existantes et a créer.

- Un espace vert collectif sera aménagé au cceur du quartier.

-
# I Péimdtre cetenu pour FOAPR Urbanisme et paysage

Requalification de la vue des Marvitles prévue en

accompagnement du projet.
Rellexion & engager sur un aménagement pours une

SR [ 75
- entrde de ville qualifids, paysagde et sdeurfsts, e Espace vert collectif de wcoeur dopérations, & cnéer. Permettra

.i’: ]__t'"

dinitier un lien avec les quartiers volsins. Locedsation & définir.
Circulations dowces exdstamtes
Lisitre verte & rdaliser au seln de Fopération, plantée sur une
largeur de Sm minlmuim (bands de 5m inconstructble de facto).

Accés princlpaux 3 b zone, A erder ou & utiliser, f" Création d'un front bt qui répondra aux immeubles existants,
Accts qui feronl prdvas « mites » | intégrant afin d'assurer le caracténe urhain du quartier.

circulations aumabiles et circulations douces, / ,/

" o
*/L Clrculations douces & créer
>

Secteur ayant déjd opéré une mutation urbaine.

d) Rédaction d’'une OAP pour la mise en cohérence paysagére des entrées de ville

La commune souhaite profiter de la modification de son PLU pour introduire au cahier des OAP (piéce n°3 du
PLU) la notion d’une nécessaire unité paysagére des entrées de ville.
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Les OAP réglementent les aménagements paysagers attendus au sein des entrées et sorties des opérations
d’aménagement.

1l. Modification du réglement écrit

La commune rencontre, depuis I'approbation du PLU initial, plusieurs difficultés avec I'organisation du
réglement écrit, en particulier pour les zones urbaines résidentielles (UA, UB et UC), mais également pour les
zones a urbaniser AU (AUc, AUbc). Il existe un réglement pour chaque zone, ce qui alourdit la présentation
générale du document.

La commune décide donc de réorganiser le document, en regroupant I'ensemble des zones urbaines
résidentielles en une seule section « zones urbaines ».

b) Rédaction de dispositions générales pour le réglement littéral

Le réglement littéral est complété avec des dispositions générales présentées en introduction du document,
applicables a toutes les zones.

9 régles qui sont rédigées dans le cadre de ces dispositions générales :

- Régle 1: Déplacement de la petite faune : En limite séparative, un passage d’une hauteur de 8 cm
minimum et d’une largeur de 20 cm minimum est exigé pour le passage de la petite faune. Une
cléture perméable et végétalisée ne peut étre remplacée par un dispositif ne permettant pas les
continuités écologiques.

- Régle 2 : Gestion des eaux pluviales a la parcelle : La gestion des eaux pluviales se fait a la parcelle.

- Régle 3 : Faire de I'habitat un support de biodiversité : L'utilisation des végétaux en fagades des
constructions existantes ou a créer (plantes grimpantes) ou sous la forme de toitures terrasses, sont
autorisées.

- Régle 4 : Perméabilité des espaces dédiés au stationnement : Tout stationnement (groupé ou
individuel) doit étre réalisé en revétement perméable.

- Régle 5 : Essences vépétales a retenir ou a proscrire : Les plantations nouvelles utiliseront
obligatoirement les essences locales.

- Régle 6 : Limitation de I'imperméabilisation des sols : L'article 13 impose pour plusieurs zones un
coefficient d’imperméabilisation des sols. L'utilisation de revétements semi-perméables est
encouragée.

- Régle 7: Protections patrimoniales, commerciales, paysagéres et naturelles : Tout nouveau projet de
construction ou d’aménagement devra prendre en compte les spécificités géographiques et
culturelles de la commune.

- Régle 8: Performances énergétiques et environnementales : Pour toute construction la recherche en
matiére d’énergies renouvelables est fortement encouragée

- Régle 9 : L'éclairage public: L'éclairage public est reglementé afin de limiter les pollutions
lumineuses et contribuer a la préservation des continuités écologiques nocturnes.
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c) Modification du contenu réglementaire

Des modifications du réglement de la zone AU afin de le faire correspondre au projet envisagé lors du travail
conduit sur I'OAP du secteur Malassis. Certaines dispositions des zones U, A et N sont également modifiées
et adaptées. Les modifications du reglement littéral pour sur :

- La gestion des eaux pluviales ;

- La perméabilité des sols;

- La protection des sous-sols ;

- Lerappel systématique aux dispositions du SCoT, notamment celles concernant la réglementation de
la performance énergétique des batiments ;

- La mise en cohérence du reglement de la zone UJ avec la ZAC en vigueur.

. Modification du Réglement graphique

- Descorrections ont été apportées sur les incohérences repérées au sein des zones urbaines.

- Des incohérences identifiées dans le reglement graphique ont été corrigés. Des emplacements
réservés sont supprimés et ajoutés. Les emplacements suivants sont créés :

* L'emplacement réservé n°7 de 355 m? afin de prévoir un projet de centralisation des services
administratifs municipaux dans le périmétre immédiat de la Mairie.

e L'emplacement réservé n°8 de 400 m? afin de sécuriser les accés a la nouvelle zone d’habitats
de Malassis :

Z///

- L'emplacement réservé n°9 de 4 950 m? dans le but de prévoir la création de logements sociaux, et
d’assurer la préservation des espaces naturels sur la commune.
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Proposition :

Considérant que le projet de Modification intégre globalement les objectifs du SCoT Caen-Métropole,
notamment en matiére de développement du bioclimatisme et de la lutte contre I'imperméabilisation des
sols au sein des opérations d’aménagement,

Considérant toutefois que le projet nécessite des améliorations en vue de renforcer sa compatibilité avec
le SCoT Caen-Métropole,

Suite é l'avis de la Commission Application du SCoT du 9 juin 2023, un avis favorable est proposé, assorti
deux réserves, sur le projet de Modification n°1 du PLU de Démouville.

Réserves :

o Au titre du chapitre 2.5.1 du DOO « Assurer une production de logements renforcant la polarisation
et la sobriété énergétique » : la Modification du PLU intégre utilement un échéancier d’ouverture &
Purbanisation des zones AU. Cependant, au regard de la taille de 'OAP du secteur Malassis, if est
nécessaire de prévoir un phasage au sein méme de ce secteur, en plus de I'échéancier général des
OAP. Le phasage devra étre cohérent avec le rythme d’urbanisation prévu a I’échelle intercommunale.
Il devrait débuter par le Nord qui correspond a la partie a plus dense, dans le projet d’OAP, représenté
sur le schéma de principe du secteur de Malassis. Cette partie correspond également & une dent
creuse agricole

o Au titre du chapitre 2.5.1 du DOO : L’OAP du secteur de Malassis représente 8,2 hectares prévoyant
Faccueil de 230 a 250 logements. Démouville fait partie de la typologie des communes de la couronne
urbaine, identifiée par le SCoT Caen-Métropole. Dans I'OAP du site, il est énoncé que ce secteur est
soumis au respect de la densité moyenne nette de 35 logements par hectare prescrite par le PLH de
Caen la mer. Cependant, il est rappelé que les densités nettes du SCoT sont des minimales, la
Commune et I'EPCI sont encouragés a aller au-deld dans les secteurs ol cela est possible. De plus, le
projet ne comporte pas de précision sur la surface qui sera occupée les réseaux et voiries divers. Cela
rend difficile I'estimation finale de la densité nette sur ce secteur. Les densités brutes suivantes sont
relevées :
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e 28 logements a ’hectare si le projet prévoit 230 logements sur le site ;
e 30 logements d I'hectare si le projet prévoit 250 logements sur le site.

Le projet pourrait aussi étre complété en intégrant une estimation du nombre de logements prévus pour
chaque tranche de l'opération du secteur de Malassis.

Vote :

Le Comité syndical, aprés en avoir délibéré, a I'unanimité des membres du SCoT Caen-Métropole présents

ou représentés,
- EMET UN AVIS FAVORABLE sur le projet de Modification n°1 du PLU de Démouville, assorti des

réserves sus-citées
- DIT que la présente délibération sera transmise en Préfecture.

La présente délibération peut faire 'objet, dans un délai de deux mois & compter

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 extrait confo Yme,
Un délai de deux mois vaut alors décision implicite de rejet. La décision ainsi

prise, qu'elle soit expresse cu implicite pourra elle-méme étre déférée au

tribunal administratif dans un délai de deux mois.

La Secrétaire de séance, Le Président 61 R0":"0
| A O\

3/ cren \%
0. [ NORMANDIE
METROPOLE

Ghislaine RIBALTA /Jo€l BRUN
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