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Objet : Elaboration du Plan Local d'Urbanisme Intercommunal — Observations et propositions dans le cadre de
I'enquéte publique

Monsieur le Président de la commission d’enguecte,

A la suite des études prealables réalisées en 2016-2017 conjointement avec la Communauté Urbaine de Caen [a
Mer. la commune de Bénouville a décideé d'engager la realisation de I'opération d'aménagement d'un nouveau
quartier d'habitat (quartier de la Cloture) par le biais d'une concession d'amenagement dont la SHEMA a éceé
désignée aménageur,

Cette opération, dont la procédure de création/réalisation d'une Zone d’Aménagement Concertée (ZAC)
a abouti en mai 2023, a été élaborée en tenant compte d’une rnodification du PLU alors en vigueur
visant & la création d’'une Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) sur la zone
concernée ainsi qu’a la mise en place d’un reglement spécifique pour ce zonage | AUM. C'est donc
dans une démarche de projet d'ensemble que les regles d'urbanisme de ce quartier ont été établies et
retranscrites dans les cahiers de prescriptions de la ZAC a destination des acquereurs et citées au réglement
ecrit du PLU en vigueur.

Dans le cadre de I'enquéte publique en cours portant sur I'elaboration du PLUI-HM de la Communaute Urbaine
Caen la Mer, rious portons a votre connaissance par la présente un ensemble d’observations/propositions
qui relevent d’évolutions du réglement d’urbanisme (secteur |Auh) ayant des incidences
importantes sur les régies jusqu’alors applicables et spécifiques a 'aménagement du Quartier
(regles d'alignement, de hauteur,...) et détaillées ci-apres.



IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS* PAR RAPPORT AUX VOIE*S OUVERTES A
LA CIRCULATION GENERALE ET EMPRISES PUBLIQUES

Régle du PLUI-HM

Régle appliquée au quartier a travers le
Cabhier des Prescriptions Architecturales
Urbaines Paysagéres et Environnementales
(CPAUPE de la ZAC)
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Les constructions™ doivent étre implantées en recul*
de 5 métres minimum par rapport a |'alignement*.

negie paraculiere
En cas de voie's, sentes, piétonnes ou vélos, non
ouverte a la circulation générale, les constructions*
doivent respecter les régles d'implantation par
rapport a l'alignement®,

Par rapport a sa voie de desserte, c'est-a-dire la voie
qui dessert sa facade d'entrée, toute

construction nouvelle devra é&tre implantée soit a
I'alignement pour le logement collectif, soit avec un
recul minimum de 4 métres par rapport a cet
alignement.

En cas de recul, celui-ci concerne la fagade principale
et non ses prolongements extérieurs (balcons,
débords de toit, etc...) qui seront libres a I'intérieur
des zones constructibles.

Regle particuliere

Par rapport a ses limites avec d'autres emprises
publiques, toute construction nouvelle devra étre
implantée soit a l'alignement, soit avec un recul
minimum de 3 métres par rapport a cet
alignement.
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IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS* PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES*

Régle appliquée au quartier a travers le
Régle du PLUI-HM Cahier des Prescriptions Architecturales
Urbaines Paysagéres et Environnementales
(CPAUPE de la ZAC)
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Les constructions® et installations™ doivent &tre | ' nenagement

tives creees par le projet
I I

implantées soit : Le principe des retraits est variable selon la typologie
- en limite séparative* de logement et 'orientation des limites des parcelles
- en retrait® minimum de 3,5m selon quelles soient latérales ou de fond de parcelle

(cf. tableau de régle de retrait de la ZAC ci-dessous).
Regle particuliére Il n'y a pas de retrait imposé en cas d'impératif
Dispositions particuliéres en vis-a-vis des zones U4, technique, pour les ouvrages et installations divers
US et U6 : nécessaires au fonctionnement des services publics ou
d'intérét collectif.

En zones |AUh et |AUm, uniquement en vis-a-vis de
la ou les limite(s) séparative(s) correspondant & une | Par rapport 4 a limice de sone -

limite avec la zone U4, U5 et/ou U6 : les | Toute construction doit étre implantée avec un retrait
constructions® et installations* doivent é&tre | de 4m ou 8m minimum entre tout point de la
implantées en retrait* de la limite séparative®. La | construction et le point de la limite séparative le plus
distance minimale de retrait* est égale 4 la hauteur de proche selon I'orientation de la limite (cf. tableau de
la de la fagade* ou partie de fagade™ (L=H) avec un régle de retrait de la ZAC ci-dessous).

minimum de 10 métres.
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HAUTEUR MAXIMALE* DES CONSTRUCTIONS*

Régle du PLUI-HM

Reégle appliquée au quartier a travers le
Cahier des Prescriptions Architecturales
Urbaines Paysagéres et Environnementales
(CPAUPE de la ZAC)

En zone |AUh, la hauteur des constructions* et
installations® peut atteindre au maximum 12
meétres et R+3 au point le plus haut. Il nest pas
fixe de régle pour les constructions® & destination®
d’équipement d'intérét collectif.

Pour les maisons individuelles isolées ou jumelées par
deux, la hauteur maximale des constructions

par rapport au terrain naturel avant aménagement est
limitée a :

- 9,50 métres au faitage en cas de couverture,

- 6,50 metres a I'acrotére en cas de toiture terrasse.,

Pour les maisons individuelles en bandes, pour les
logements intermédiaires ou pour les immeubles
recevant des activités (commerces, services, bureaux
ou équipements d'intérét collectif), la hauteur
maximale des constructions par rapport au terrain
naturel avant aménagement est limitée a :

- 14 métres au faitage en cas de couverture,

- 10 métres a I'acrotére en cas de toiture terrasse.

Au-dessus de ces limites, seuls peuvent étre édifiés les
ouvrages indispensables et de faible emprise

tels que souches de cheminée et de ventilation et
locaux techniques d'ascenseur.

Sur les voies et terrains en pente, la hauteur maximale
des constructions, par rapport au terrain

naturel pourra étre augmentée progressivement,
compte-tenu de la pente, sans pouvoir dépasser de
plus de 1.5 metre la hauteur maximale autorisée ci-
dessus.

Le niveau supérieur du plancher du rez-de-chaussée
ne peut exceder le niveau le plus haut du

terrain naturel®, sur I'emprise de la construction, de
plus de 0.60 métre. Les facades exhaussées

devront étre traitées dans un aspect identique a celui
des autres niveaux de la construction.

(*) Le terrain naturel est défini comme celui n'ayant pas
subi préalablement a la construction, des

transformations  artificielles importantes modifiant son
niveau par rapport aux terrains avoisinants. Les

cotes de hauteur sont mesurées par rapport au terrain
naturel dans I'axe des constructions.
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Au regard de ces differences de régles, nous proposons que soient retenu un maintien des regles du Cahier des
prescriptions architecturales Urbaines et Paysagéres de la ZAC dans I'élaboration du PLUI-HM afin de ne pas
desequilibrer I'narmonie d'ensemble du quartier qui tient compte de ces effets d'alignements et de volumeétrie
comme structure paysagere.

Nous vous prions d'agréer, Monsieur le Président de la commission d'enquete, nos salutations distinguees.

i
K Directeur Départemental
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