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1. Contexte du projet

1.1. Présentation du projet et contexte réglementaire

> Présentation du projet

La société MENAGEMENT ETTERRITOIRESa le projet de réaliser laménagement de la phase 2
des guartiers Ouest de Ouistreham Riva-Bella, Qitiartier du Petit Bonheur », d’environ 383
logements, sur une emprise totale d’environ 6.5skhiala commune de Ouistreham, dans le
département du Calvados.

L'opération projetée a pour objet la création diemv 383 logements, répartis en 330
logements collectifs (dont 1 foyer pour jeunes aidaurs saisonniers) et 53 maisons.
L’'opération d’'aménagement sera divisée en 14 matso-Ces macro-lots sont destinés a
accuelllir des petits collectifs et habitationsiwrdlielles pour un nombre total de lots de 64.

Conformément a la modification du PLU de Ouistretgmprouve le 16 mai 2024 et plus
particulierement a son OAP sur les Quartiers Owesp,rojet comprendra au minimum 40% de

logements locatifs sociaux et 10% d'accession albted La surface de plancher totale est
estimée a 30 000 m2 maximum.
Le nombre de logements locatifs sociaux est ded@248 % du nombre de logements.

La mixité de logements est un gage de réussite dwisre ensemble » chacun pouvant

bénéficier des mémes avantages de circulation piétoe ou automobile et de profiter des
espaces publics.

> Contexte réglementaire

Suite a une demande d’examen au cas par cas, lIAD&Eonclu a la nécessité de réaliser une
évaluation environnementale (décision du 26 juig=®0isponible en annexe).

L’'article 214 de la loi Climat et Résilience ajoute article L.300-1-1 au code de I'urbanisme,
lequel instaure l'obligation de réaliser une étusler l'optimisation de la densité des
constructions préalablement & une opération d’ageément faisant I'objet d’'une évaluation
environnementale.

D’aprés larticle R.122-5 du Code de I'Environnemer pour les actions ou opérations
d'aménagement mentionnées a l'article L. 300-1-katle de l'urbanisme, l'étude d'impact
comprend en outre :

1° Les conclusions de l'étude de faisabilité supdeentiel de développement en énergies
renouvelables de la zone ainsi qu'une descriptda dacon dont il en est tenu compte ;

2° Les conclusions de l'étude d'optimisation daldasité des constructions dans la zone
concernée ainsi qu'une description de la facon iflentest tenu compte ».

Cette étude d'optimisation de la densité des coctsdns doit prendre en compte la qualité
urbaine ainsi que la préservation et la restauratela biodiversité et de la nature en ville.
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1.2. Localisation et insertion du projet

Contexte urbain

Ouistreham se situe a la charniére de trois esg@ogeap hiques aux caractéristiques et aux
activités différentes :
- la Cote de Nacre dont elle en est la principaleastdouristique ;
- la basse vallée de I'Orne, fortement urbaniséeguiprend des activités industrielles,
universitaires, scientifiques, et sanitaires ;
- la plaine de Caen, qui a connu un important déysdopent périurbain a partir de ses
bourgs et villages, fondé sur les déplacementsnznbibes.

De par sa situation, Ouistreham se doit d’avoir adations routiéres avec un arriere-pays
densément peuplé, d'ou 'importance du réseauendépartemental : RD 514, RD 60, RD 35
et, au-dela vers 'Europe du Sud (Espagne et Paljtpgr un grand axe autoroutier européen
dont la 4 voies Ouistreham-Caen n’est que le pramoacon et qui se prolonge au-dela de la
Manche franchie quotidiennement par les ferries.

L’'urbanisation occupe un peu moins de la moitiétduritoire communal. Elle se déploie
essentiellement a I'ouest du Canal, avec un fitiotdl urbanisé jusqu’a la limite communale
avec Colleville-M ontgomery. A l'ouest et au sud,développement est limité par les zones
naturelles des marais et du bois du Caprice etr@iahtpar 'impact sur la plaine agricole. A
I'est du canal, I'extension du bassin de plaisagicéurbanisation alentours, sont projetées

depuis plusieurs décennies. Leur urbanisationnestdeée par les orientations de la DTA et du
SCOT.

Localisation du projet . ‘ o _
Le site du projet se situe au sud-ouest de lad@dl©uistreham, en lisiere entre la zone urbanisée
et les espaces agricoles.

Ccl!(-y:\!c. j[’ﬁ‘/‘d I ; ; ; Vo [|.%
joamery anu : %&gﬁ m , 7, 2 : ; "
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9 x, SALLENELLES

Localisation du projet (Source : Géoportail - PA)
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Localisation du projet (Source : MOSAIC)
Le site, actuellement situé sur des parcelles algdc est bordé au nord-est par une zone
pavillonnaire, a l'est par le giratoire reliantDéb14, et au nord par le chemin du Petit Bonheur.
Ce chemin sépare le site du boulodrome de Ouistrétiea-Bella, du stade du Petit Bonheur,
ainsi que des terrains agricoles correspondanp hdae 2C du projet global de 'OAP.

Au sud et a l'ouest, le site est entouré de paselgricoles non urbanisables. Les terrains au
sud se trouvent dans un périmétre de protectidardge.

Le site est également traversé au sud et a 'quastine servitude liée au transport de Gaz
Haute Pression.

Le terrain d'assiette du projet est composé degflescagricoles. Le site présente un alignement
d’arbres entre les parcelles AT49 et AT112, aing gur une partie de la parcelle AT230. Le
site est presque entierement occupé par des gara monocultures intensives. On releve
également a I'extrémité Est un jardin ornementahgortant également un potager.

Insertion du projet dans son environnement

Situé en position charniére entre une zone agrieblen tissu urbain peu dense, le futur projet
vise a proposer une densité maitrisée et des haudelaptées, conformes au PLU, afin de
préserver les vis-a-vis existants et de s’intégamonieusement dans le paysage ouvert des
champs.

Les lots s’adossant au quartier pavillonnaire arissont majoritairement réservées a I'habitat
individuel, tandis que les lots donnant sur lestghs, les terrains de sport et au cceur du projet
accueillent des batiments collectifs de hauteur éréml La fragmentation des volumes et
l'usage de toitures a double pente rapprochentdefpde I'image d’un bourg traditionnel.

Le projet met en valeur les éléments paysagerggemales du site, tandis qu’un réseau viaire
structurant privilégie les modes de déplacemeni.dou
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Le projet s’inscrit dans le respect des orientatidafinies par 'OAP, assurant une insertion
cohérente et durable dans son environnement.

3

Insertion du projet dans son environnement (A26 BLM)
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1.3. Enjeux et objectifs

Pour une gestion fonciére raisonnée, plusieursiergent identifiés :

Préserver des terres agricoles et des espaces natigr

Afin de préserver des terres agricoles et des espaturels, il est nécessaire de rechercher
I'équilibre entre le besoin en logements des pdpura et « une utilisation économe des
espaces naturels, la préservation des espacdaeaffeex activités agricoles et forestiéres et la
protection des sites, des milieux et paysages latuir

Réduire la consommation fonciere

La réduction de la consommation fonciere et I'admpd’une politique d’aménagement évitant
le gaspillage dufoncier est'un des enjeux phdess densification de I'espace, permettant de
concilier les usages du sol.

Permettre la division de lots dans les lotissemenpour une densification douce

La division de lots dans des lotissements ou letdes parcelles est importante permet de
densifier des quartiers résidentiels sans boulevegstierement le paysage urbain et sans
recourir a des programmes gagnant en hauteur.

L’'optimisation de la densité de constructions estapect crucial dans la planification et la
conception d'un quartier d’habitat. L'objectif dette étude est d’analyser en quoi la densité
envisagée dans le projet contribue a atteindredgstifs de réduction de la consommation des
espaces.

En effet, 'objectif de I'étude d’optimisation da dlensité en lien avec l'artificialisation des sols
est de trouver le meilleur compromis entre la déndé constructions et la préservation des
espaces naturels et agricoles.

Dans ce contexte, I'étude d’optimisation de la @téngse a maximiser l'utilisation de I'espace
disponible pour les constructions, tout en réduisanpact sur I'environnement naturel. Elle
cherche a répondre aux objectifs de réductionattficialisation des sols en trouvant le juste
équilibre entre la densité de constructions etés@rvation des espaces naturels. Cela implique
une analyse minutieuse des besoins en constrgtt@nespaces de stationnement, ainsi que la
reconquéte de la biodiversité.

2. Cadre réglementaire

21. PLU de OUISTREHAM

L’'assiette fonciére est située en zones 1AUha étiliAdu PLU de la Ville de Ouistreham
Riva-Bella en vigueur modifié le 16 mai 2024.
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Plan de zonage (PLU mai 2024)

- Acces et voirie :Les voies en impasse ne sont autoriseées qu'erehalesd’autres solutions ;
leur longueur est limitée a 50 metres et ellesevpnt desservir plus de 4 logements

- Implantation des constructions par rapport aux voie et emprises publiques retrait min
de 5m

- Implantation des constructions par rapport limites séparatives :retrait au moins égal a la
moitié de la différence d'altitude entre tout pailetla construction y compris débords de toit
(min 3m)

- Implantation des constructions les unes par rapporaux autres :L=4m sinon L=2m si pas
de baies

- Emprise au sol :
En zone 1Auha, I'emprise au sol doit étre inférear3s %.

En zone 1Auhb, I'emprise au sol doit étre inféreear30 %.

- Hauteur des constructions :
En zone 1Auha, la hauteur des constructions egtdlna 3 niveaux (R+1 avec combles), pour une
hauteur maximale de 11 m au faitage.

En zone 1Auhb, la hauteur des constructions edtdara 4 niveaux (R+2 avec combles), pour une
hauteur maximale de 14 m au faitage.

- Espaces libres min 20% de la superficie

A noter :
Le permis d’aménager en vigueur est conforme agements de zonage des zones 1AUha et

1AUhb. Par allleurs, le projet respecte égalementégles relatives a 'emprise au sol, a savoir
un maximum de 35 % en zone 1AUha et de 30 % en XAhkb.
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2.2. Orientations d’Aménagement et de Programmation

Le PLU prévoit la poursuite de I'extension de l'aniisation a I'ouest de la ville. Les OAP de
la modification n°1 du PLU, approuvée le 16 mai2@2écisent le phasage de l'urbanisation.
Le phasage de l'urbanisation est déterminé pasfaonibilité des voies et réseaux en limite de
la zone d’'urbanisation future, et par la prograsside I'expansion urbaine vers I'ouest, dans
le respect des objectifs de maitrise de la consdimmae I'espace, issus de la Loi Climat et
Résilience.

Le site du projet fait partie de TOAP du Quart@uest d’Habitat. Ce quartier se situe dans la
partie sud-ouest de Ouistreham, en limite du cdmiteg et des zones agricoles. Ce secteur
constitue une zone de transition entre le tissainrxistant et les espaces naturels ou agricoles
qui bordent la commune du c6té de Bénouville eCdkeville-Montgomery, a proximité des
axes reliant Ouistreham a Caen.

Ce secteur constitue une zone d’extension urbaaitrigee, destinée a accueillir de nouveaux
logements tout en assurant la continuité avecuestigrs existants.

Le Quartier Ouest d’Habitat a été concu comme wjepglobal d’aménagement, réalisé en
plusieurs phases successives.

La présente demande de permis d’'aménager conceqmieake 2a, située dans la partie sud du
guartier, dont la réalisation est prévue entre 422@28).

PHASE 3
5 ha o

&
Voir coupe AA E
]
§

P
Voir coupe BB ®

oganno

P T

Création d'une lisiére écalogiqu
la zone de protection de forage
> largeur 15m minimum

> haie bocagére + chemin

Elle sera bordée de jardins ou douvrages
de gestion douce des eaux pluviales

e avec

Nouvelle voie structurante :
> situation au riord de ['emprise
> doublée d'aménagement cyclo-pédestra 'S
> plantée d'arbres d alignement cité nord O

OAP Quartier Ouest - PLU

L’actuel plan d’'OAP définit les grandes orientasoa respecter dans le cadre du projet,
notamment :

- La création d'un réseau principal et d'un réseaudlcepiéton a prolonger lors des
prochaines phases de IOAP ;

- L'aménagement d’espaces boisés et d’espaces verts ;
- Limplantation d’'un batiment émergent a lI'entréeditie, coté giratoire.
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Le réseau routier sera complété afin de s’orgamistsur des axes principaux.
Une lisiére écologique sera créée le long de la ztprotection de forage, sur une largeur

minimale de 15 m, comprenant une haie bocagéreheminement, et des ouvrages de gestion
douce des eaux pluviales. Une coupe de principe d&@AP matérialise cette lisiere

d’urbanisation au sud.

A= COUPE DE PRINCIPE sur la lisiére d'urbanisation sud

iz d'eann
Haie B luveaies
Chemin
II i
- .
L
. e
= T-." o =
ESPACE Quarlier LLS
AGRICOLE 15m | i wenir
[E= g it ol T
1 [rlinon 38 !
Fasgel

Coupe de principe sur la lisiere, OAP PLU

Une seconde coupe de principeillustre la nouwalie structurante a créer au sein du projet,
accompagnée d’'un aménagement cyclo-piéton et glatigbres d’alignement sur son cété

nord.

B - COUPE DE PRINCIPE sur la nouvelle avenue
a l'entrée sud du quartier

| -.,J"r . |
| |
— ,-'! =
[ - ':..:?"ﬁ.
Ryl
Cuarbar LLS ‘] PARCELLE PRIVATIVE
il iy | 12m i \distanta |
|

Coupe de principe sur la nouvelle avenue, OAP PLU

Les aménagements futurs intégreront la préservatiorcorridor écologique formé par le
chemin du Petit Bonheur, en limitant la ruptureyquée par le passage de la nouvelle rue et
en conservant la haie existante dans toute soreampl
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2.3.

Potentiel de densification de la zone urbaine

Concernant les projets de densification du tiskaior la municipalité a indiqué les projets
suivants (données Mairie) :

Ie Becquet

ILLEVILCLE-

e Val du Puy

V05

1. Reconversion de l'ancien site administratif eegrant aujourd’hui la bibliotheque

communal et La Posteen 1 immeuble regroupant @auesd 2 activités citées + ~36

logements

2. Projet de renouvellement urbain du quartier Sitagr avec Inolya allant vers une
densification du secteur. 16 logements livrés e262025 logements début 2027 (ces
deux phases cumulent 41 logements sociaux au diddiattuellement). Une troisiéme
phase a venir portant sur la démolition de 22 l@ggs) individuels et 12 logements
collectifs vise a densifier ce secteur

3. Démolition du batiment « Charcot » qui appariteaa groupe scolaire Isabelle
Autissier en vue d’y construire un immeuble colfede 37 logements. Projet « Coeur
Héritage » de 37 logements — Avenue Lefoulon Héb&buygues Immobilier

4. Création d’'un immeuble de 18 logements sur mc&ane ferme agricole (Bd Léon

Gautier (anciennement rte de Lion)) a proximitéCadleville-M ontgomery. Les travaux

ont débuté a I'automne.

5. Création d’une résidence de 40 logements Ru®dess, par Kaufman & Broad, en
lieu et place de 2 maisons individuelles ;

6. Projet d’habitat a 'emplacement de l'ancien toenéquestre — Projet de 133

logements.
Sword.Beach } !
Collevillez, <1777 ~eoBella L : vy
Montgomery Plage ~ =Ll 2 ' H B PPy
118 el L ¥ 1}
laMarals = Riva__E}eIIa [
4 I'Esplanade ! po
les Charmettes 7 f-\ y | /
Collevillette /i /
. i/
$ 30|
z e ],
L L;l
) le Clos Guillaume e Fariel .
QUISTREHAM  fevalpre y = :
GrandMoulin I."I."Hﬂ Estuaire de
Impasse des Marais | f5 : POFEDEE T
) § o ['Ofnie ek
D35A &
T le Manoir lePort | ' roinfo-du Sieg@
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Localisation des projets de densification sur la commune de Ouistreham
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2.4. Justification des choix retenus au niveau du PLU — Choix d’'aménagement de
la Ville de Ouistreham

> Evolution de la planification

La commune est dotée d’'un document local de gest@lfurbanisation depuis 1978. Il a été
transformé en PLU en mars 2017. Elle est compass t&¢ PLH 2019/2024 de Caen la Mer et
du SCoT de Caen métropole révisé en 2019.

La modification n°1 du PLU communal a été engagées aue :

- les études d'élaboration d'un PLUi-HM a I'échelela communauté urbaine ont commence.
Le diagnostic a été présenté aux personnes publiqu2022, le PADD est a I'étude en 2023.
- Le SCoT doit I'étre prochainement pour intégeemlodification du SRADDET (en cours) qui
appliquera la Loi Climat et Résilience de 2021.

La modification du PLU a pour objectif de pourseiVurbanisation et d’actualiser le plan dans
l'attente du PLUi-HM, en compatibilité avec la sd3on du SCoT de Caen Métropole et le PLH
de CAEN LA MER, approuves fin 2019.

Elle prévoit notamment l'ouverture a l'urbanisatinzones 2AU pour I'extension de la ville &
l'ouest, et plus particulierement, I'accueil d’'umeuvelle gendarmerie.

> Evolution récente de la population et de I'habitat

La population communale progresse moins vite que c@’'était envisagé lors de
I’élaboration du PLU et la part des plus agés contiue daugmenter.

En 2020, la population communale (d’aprés le déderdp 'INSEE) se rapproche du seuil des
9500 habitants permanents. Elle n’a cependant anignapie de 0,6% en une décennie, malgré
la poursuite de la création de logements : 'agridé ménages compense le vieilissement dans
le parc existant et la baisse d'occupation corellai

Une part conséquente de la production récentegadelents a alimenté le marché touristique
ou celui a destination des retraités : 20% des emuwv logements sont des résidences
secondaires (+ 60 unités en solde net) et les flesvesidences principales sont toutes des
appartements (en solde net).

Les 2/3 des nouvelles résidences principales camhpteins de 4 piéces : + 140 T1/T2; +126
T3. Parallelement le nombre de maisons a diminué44leunités (-2%), soulignant la
densification en cours.

> Respect des orientations du PADD

Ville littorale, entre I'estuaire de I'Orne et ldgme de Caen, Ouistreham dispose d’un territoire
sous pression urbaine ou les enjeux environnemers@ot multiples et complexes.
Riche de la diversité de ses milieux naturels etedeterres agricoles, la commune n’en est pas

moins soumise a un ensemble de risques et nuisagaéls soient liés a sa situation a
'embouchure de I'Orne ou aux infrastructures pmés® sur son territoire.

- Protéger la trame verte et bleue

Le territoire est traversé, a I'est et a 'ouesting trame verte et bleue aux milieux riches et tré
diversifiés. Elle integre des coeurs de naturegetsla partie orientale de la Pointe du Siege,
le marais de Colleville- Montgomery/OuistrehameeBlois du Caprice, ainsi que des espaces
dunaires, les espaces naturels bordant le catesdl BVes de I'Orne. Elle sera protégée.
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- Préserver et développer les espaces et éléments quisupportentla biodiversité urbaine

Les espaces verts et prairies, les parcs et jardgsdaies et alignements d’arbres, constituent
le socle d’'une riche biodiversité présente jusqutaeur de la ville. Elle sera largement
préservée et développée grace a la protectionttantee verte et bleue qui intégre une grande
partie de ces éléments.

- Protéger les terres et les sites agricoles de la pression urbaine

Dans cette partie de 'agglomération caennaisebésoins urbains sont importants, les terres
agricoles et les sites d’exploitation sont sountde &ortes pressions et contraintes.

En conséquence, il est retenu trois types d’ori@rtapour préserver un equilibre durable
entre le développement urbain et la protectionad hce et de I'économie agricole :

- Préserver et mettre en valeur les autres ressources naturelles

- Adapter l'urbanisation aux risques naturels

- Prendreen compte les risques et nuisances liés aux infrastructures
- Promouvoir 'éco-aménagement

> Ouverture a l'urbanisation d’'une partie des zones 2AU a l'ouest de la ville

Cette évolution récente permet de souligner le dysrae du marché de I'habitat sur la
commune. Mais, iltend aune « littoralisation »gressive de la structure du parc de logements
au sein de la zone urbanisée (développement driéthcdes plus agés et de la création de
logements pour le résidentiel touristique) et reréda nécessité de promouvoir la création de
logements pour les familles et actifs locaux, emécence avec les objectifs du PLH
communautaire et du PADD communal. En effet, Billn réalisé lors de I'élaboration du PLU
indiquait un potentiel de densification et de nesturation urbaine (avant rétention fonciére)
sur une cinquantaine de sites d’environ 4 ha, demld nombreux sites ont fait I'objet de
densification (9 logements sur 10 créés depuis 20dr& été dans I'enveloppe urbaine) et le
bilan réalisé lors des études de modification iteplas état que d’un potentiel apparent de 2,7
ha.

On rappellera de plus que sa mobilisation restiedend’'une part, par la rétention fonciére,
d’autre part par la Loi Littoral, dans les espgeesches du rivage et le PPRM. Pour cela, tout
en permettant I'évolution des quartiers existatdspoursuite de la création de nouveaux
quartiers, en cohérence avec le niveau d’équipemmta commune, permet de répondre aux
besoins de résidences principales dans cette parfegglomération caennaise, en prescrivant
en particulier la création de logements abordablesde logements sociauklle suppose
I'ouverture a l'urbanisation progressive de nouveau secteurs (wu les temps d'études)
pour éviter la rupture des livraisons de logementa partir de 2025.

Parallelement, la commune poursuit la structuratienses équipements collectifs. Apres
'extension de son podle d’équipements sportifsplastruction d‘une nouvelle gendarmerie est
programmée. Elle nécessite pour la réalisationédgliipement et de 33 nouveaux logements
(Bailleur INOLYA) une emprise d’environ 1,5 ha. Wite a 'ouest de la ville (au sud de la
route de Collevile) a étdetenu en cohérence avec les besoins daccesstéilde
I’équipement.

Ainsi, la modification n°1 du PLU a permis I'ouverture a I'urbanisation d’environ 12 ha

au sud-ouest de laville pour la création de nouvea quartiers d’habitat et I'implantation

de la nouvelle gendarmerie. Elle permettra a la comune de poursuivre son
développement résidentiel, dans I'attente du nouveiaPLUi-HM de Caen la Mer.
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> Modifications des OAP

Pour la mise en ceuvre du PADD, aprés études at grrisompte des nouvelles orientations du
PLH et des nouveaux besoins, les OAP de secteysrguaisaient le phasage de I'ouverture a
l'urbanisation sont modifiées.

Le périmétre de la phase 3 est réduit au profinelplus grande phase 2 (divisée en trois sous
phases).

Elle inclut la nouvelle gendarmerie et préciseH&mncier d’ouverture a l'urbanisation de
chacune, en compatibilité avec les objectifs deleClimat et Résilience. L'urbanisation sera
ainsi (comme preévue initialement) débutée au swis plle permettra la réalisation de la
nouvelle gendarmerie, pour se poursuivre dansréetéux, a partir de 2031.

La programmation preévisionnelle des secteurs, empeoibilité avec le PLH, est précisée. Elle
vise a la réalisation de 330 logements supplénrest@on compris ceux de la gendarmerie)
dont la moitié seront a vocation sociale.

> Modifications du réglement écrit de la zone 1AUh

Pour faciliter la densification et maitriser I'imgtede l'urbanisation a venir en lisiéres sud et
ouest du nouveau quartier, deux secteurs sont dadssle secteur d’'OAP 2a:

- un secteur 1AUha qui couvre l'essentiel du sectepiartir de la frange urbaine : la
densité horizontale autorisée est augmentée, pamassage d’'une emprise au sol
maximale de 30% a 35% et la hauteur maximale estemae, sauf sur I'entrée Est du
quartier, ou un immeuble avec deux étages supptamesn pourra étre construit pour
la mettre en exergue.

- un secteur 1AUhb est créé au sud des terrainsatéssgt a I'intérieur du futur quartier,
ou de petits immeubles de logements collectifs mierinédiaires pourront étre
construits avec un étage de plus (sous R+2 + centhleattique), de facon a augmenter
la densité verticale initialement prévue.

Le schéma de desserte routiere est aussi revu :

- Il maintient I'obligation de créer une voie sttu@nte pour relier les nouveaux quartiers
urbains : cette voie justifie, pour cette seconkdasg, que I'urbanisation s’amorce par le sud.
- Il est ajusté a l'ouest, vu I'emplacement retpowr la future gendarmerie (et en prévision de
la réduction a venir des zones d’extensions urbaine

2.5. Justification de |la réduction de la consommation de |'espace

Les éléments ci-aprés sont issus du rapport dedtfication n°1 du PLU.

Evaluation de |a consommation de I'espace sur Quigtham

L'article 194 de la loi Climat et Résilience précigue la consommation des espaces Naturels,
Agricoles et Forestiers (NAF) est entendue commecré&ation ou l'extension effective
d’espaces urbanisés sur le territoire. Ainsi, lad&re urbanisé d’'un espace est la traduction
de l'usage qui en est fait : ce n'est plus un esghasage naturel, agricole et forestier. Si
l'artificialisation des sols traduit un changemeié couverture physique, la consommation
traduit un changement d’'usage.

Calculée surla base des fichiers fonciers progdtde CEREMA a partir des fichiers MAJIC
de la DGFIP, la consommation de I'espace sur Qahisin s’éleve a 24,6 ha, pourla décennie
2011/2020. Elle se décompose ainsi :
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Un projet de modification adapté aux objectifs globux de réduction de la consommation

de I'espace

La réduction de moitié de la consommation de I'espsur la base d’une prise en compte de
l'objectif a I'échelle communale, conduirait a naspenvisager plus de 12,3 ha (sur la méme
base de calcul) pour la période 2021 et 2030.

Cependant, les études du SRADDET prévoient uniceeff de réduction de la consommation
de l'espace entre 2021 et 2030 réduit a 46% powENCAA MER, vu son réle structurant a
I'échelle de l'urbanisation du département.

Appliqué a Ouistreham, qui est 'un des poles urbairincipaux du territoire communautaire
et qui, a ce titre, a vocation a recevoir préféeiement le développement urbain (comme le
prévoit le SCoT), cela revient a considérer queolmmune ne doit pas prévoir de consommer
pour la décennie 2021/2030 plus de 13,5 ha towdsSnétions comprises.

La consommation de 'espace depuis 2021 compremrtefision du pdle sportif (+1 ha), mais
aucun des quartiers d’habitat récents, dont 'agemant est antérieur a 2021 (le Planitre : 8,6
ha + le quartier au nord du pdle sportif 2,5 ha)rdste de 'urbanisation correspond a de la
densification dans I'enveloppe urbaine.

La modification n°1 du PLU permet I'étude de l'uniation d’'un peu moins de 12 ha
(décompte fait des voiries et des espaces qui bbtaeanalisation de gaz) auxquels s’ajoutent
environ 2 ha réservés a l'extension de la zonetidigess du Maresquier. Pour autant ;
I'échéancier d’ouverture a I'urbanisation reportgaes 2030, pres de 5 ha. La consommation
prévisionnelle pour la décennie est donc de : 1542=10 ha.
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Elle est donc compatible avec les objectifs globawe réduction de la consommation de

I'espace.
Bilan cartographique de I'urbanisation récente (2011/2021)

Eommsnia d1
COLLEVILLE:
WONTOOMERY

commune de
SALLENELLES

SEMENT DONT TOURISTHIIE
A RECEATE

L’'ouverture a l'urbanisation d’une partie de la 2oPAU a été rendue nécessaire pour les
raisons suivantes :
- la construction d’'une nouvelle caerner de gendaemetda caserne actuelle est
inadaptée. Le projet consiste en la création daaserne comprenant 42 logements.
- la production d'une nouvelle offre de logementsanunent sociaux ; en raison d’un
ralentissement du rythme de création de logemeimsi qu'un vieillissement de la
population.

L'ouverture a l'urbanisation a I'ouest de la commwa permettre a la commune de produire
une typologie de nouveaux logements permettantdéltir une population plus jeune et éviter

ainsi une baisse de population et répondre augatlins réglementaires fixées par la 10iISRU

et par le PLH.
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Sauf a remettre en cause la création du projebddtadu Petit Bonheur et donc la production
de 383 logements, il n'y a pas de solutions de t#uib®n raisonnables envisageables, sur le
territoire communal, permettant de répondre adadti national de zéro artificialisation nette
des sols dés lors que :

- La densité a été fortement augmentée et ne perd tjdde davantage en respectant

I'identité de la commune et les formes urbaines,
- Plus de dents creuses ou déja investies sur itercommunal,
- Pas d’espace urbain a renaturer.

Points a retenir :

= Adaptation d'un échéancier d'ouverture a I'urbanisation de chacune des phases, en
compatibilité avec les objectifs de la Loi Climat et Résilience
- Pour la phase 2a : il est programmé a partir de 2024 environ 170 logements sur 6,4 ha, dont 40%
de logements locatifs sociaux et 10% de logements en accession abordable ;
- Pour la phase 2b : il est programmé la gendarmerie : bureaux + logements, a partir de 2028 ;
- Pour la phase 2c : il est programmé aprés 2030, environ 120 logements sur 4,8 ha dont 40% de
logements locatifs sociaux et 10% de logements en accession abordable.

= Distinction de deux secteurs de densité différente :
Pour faciliter la densification et maitriser Iimpact de l'urbanisation a venir en lisiéres sud et ouest du
nouveau quartier, deux secteurs sont créés dans le secteur d’'OAP 2a :
- Sur le secteur 1AUha : L'emprise au sol des constructions ne doit pas excéder 35% de la
superficie totale du terrain d‘assiette de l'opération.
- Sur le reste de la zone : L'emprise au sol des constructions ne doit pas excéder 30% de la
superficie totale du terrain d‘assiette de l'opération.

= Secteur choisi dans la continuité de l'urbanisation existante (réduction des
distances avec les équipements communaux) ;

= Modération de la consommation de l'espace par l'urbanisation avec une forte
densité ;

= Zone a l'écart des zones de risques littoraux et risques d’inondation ;

= Pas d'impact sur les zones humides ou zone naturelles

= Pas d'impact sur la trame verte, pas de rupture de corridor.

3. Analyse de la consommation de I'espace

3.1. Consommation d’espaces agricoles et naturels

La regle 21 du SRADETT concerne I'ensemble dutgreé normand : « Contribuer a I'objectif
de division par deux, au niveau régional, entre026t22030, de la consommation des espaces
agricoles, naturels et forestiers, par rapport adasommation totale observée a I'échelle
régionale sur la période 2005 — 2015 ».

La présente régle doit permettre aux différentsittres qui composent la Normandie de
contribuer a la limitation de l'artificialisation ds sols, au regard des taux de consommations
constatés ces derniéres années. La contributiochdgue territoire a l'atteinte de la cible
régionale (diminution par deux, entre 2020 et 2034, rapporta la consommation constatée
entre 2005 et 2015) peut étre modulée en fonctionseulement de spécificités locales, mais
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aussi des stratégies foncieres (territoires déjgage dans une stratégie de réduction de la
consommation fonciere...) et, des trajectoires ddjptées avant 'approbation du SRADDET.

L’artificialisation des sols connait un ralentisserincontinu au niveau national depuis le début
des années 2010, passant de 32 000 ha de teifiesi@ées en 2011 a 25 000 ha en 2018
(équivalent de la surface de la ville de Marseil@) note toutefois une augmentation ces deux
dernieres années (source : Observatoire des Tiersite 2021).

Les données 2009-2020 de I'Observatoire de l'aidlifsation des sols offrent un panorama des
terres consommeées sur cette période en Francaakod; la tendance générale a été une baisse
de 32 % de la consommation d’hectares par an 20ir@ et 2015, puis par une stagnation en
fin de décennie.

Forte pression de l'artificialisation

autour des métropoles et des littoraux En France, 68,8 % de I'artificialisation
Artificialisation des terres est due a I'habitat, le reste découlant
entre 2009 et 2017, en % principalement de I'activité économique
de la superficie de I'EPCI Zoom sur e e . .
tlle-de-France Part de I'artificialisation due a I'habitat

Wosac% 0,2a03% ¢ entre 2009 et 2017 par EPCI, en % T
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Sources : Observatoire de l'artificialisation des sols
Plan Biodiversité, 2019 ; Insee, RP 2009 et 2017

Le Calvados appartient a un grand nord-ouest drgdace faisant partie des territoires ayant
consommeé le plus de terres sur cette période ctwutne les franges littorales du Sud-Ouest et
de la Méditerranée. Si la baisse a été continugujaa 2017, une reprise de l'artificialisation
est observée ensuite, notamment portée par desagendents pour l'activité économique.

3.2. Consommation d’espaces sur le territoire communal

D’aprés les données du portail de I'artificialisatbn des sols, la consommation d'espace sur
la commune de Ouistreham estestimée aenviron 25ha entre le lerjanvier 2011 et le
lerjanvier 2024, représentant 2.64 % de la surfaceommunale nouvellement consommee.
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Visualisation des flux de consormmation d'espace pour la période du 1% janvier 2011 au 1% janvier 2024
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Visualisation des flux de consommation d'espace pour la période du 12" janvier 201 au 1= janvier 2024
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Visualisation des flux de consommation d'espace pour la période de 2011 a 2024 — Taux d‘espace
consommeé par rapport a la surface communale (source . Portail de [artificialisation)

D’apres les données du portail de l'artificialisatides sols, entre I€'Janvier 2011 et le®l
janvier 2024, la consommation d’espace a usagebiidtaest estimée a environ 16.3 ha et la
consommation d'espace a usage d’activités sur fanmeme de Ouistreham est estimée a

environ 5.57 ha.

Visualisation des flux de consommation d'espace pour la période du1# janvier 2011 au 1¥ janvier 2024
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de surfaces consommées infrastructures (routes et voles

Visualisation des flux de consommation d’espace a usage d'habitat pour la période de 2011 a 2024
(source : Portail de /artificialisation des sols)
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‘ 14-Calvados

| 14488 - Ouistreham
de 03 5 000 m? (entre 0 et 0,5 ha)
de 5000 3 10,000 m? (entre 0,5 et 1 ha)
de 10000 5 25 000 m? (entre 1 2t 2,5 ha)
I de 25000 5 50 00 e25et5 ha)
I de 50 000 100 000 m? (entre 5 et 10 ha)
I pius e 100 000 m? (phis de 10 ha)

de surfaces consemmeées de type habitat

de surfaces consommeées de type activite

dont

de surfaces consommees mixte

de surfaces consommées infrastructures (routes et voies

Visualisation des flux de consommation d'espace a usage dactivité pour la période de 2011 a 2024
(source : Observatoire de lartificialisation)

La loi Climat & Résilience fixd’objectif d'atteindre le « zéro artificialisation nette des sols

» en 2050, avec un objectif intermédiaire de réduicin de moitié de la consommation
d’espacesnaturels, agricoles et forestiers dans les diclpaimes années 2021-2031 (en se
basant sur les données allant du 01/01/2021 a2/2030) par rapport ala décennie précédente
2011-2021 (en se basant sur les données allant/@L/2011 au 31/12/2020).

Cettetrajectoire nationale progressiveest a décliner dans les documents de planificaion
d'urbanisme (avant le 22 novembre 2024 pour lesCHRAT, avant le 22 février 2027 pour les
SCoT et avant le 22 février 2028 pour les PLU(ates communales).

Sur le territoire de Ouistreham, la surface conséeamtre le %L janvier 2011 et le ®°ljanvier
2024 est estimée a 25.4 ha.

Sur le territoire de Ouistreham, la surface conséenantre le L janvier 2021 et le *Ljanvier
2024 est estimée a 0.8 ha (données CEREM A — m&)202

Consommation d'espaces NAF en hectares entre le ler janvier 2011 etle ler janvier 2024
12h
10,8 ha
10 -ha
8 ha
P 52h
4h
2,6 ha
1,8
2 1,5ha
1,1 ha
0.5 "5

0,2 ha 0,3 ha 0,4 ha 03 ha it
Oha . .

2011 2012 2mM3 2014 2013 26 2017 2me 2020 2021 2022

Période

Source : Portail de ['artificialisation des sols - Cerema - Fichiers fonciers 207 1-2024, données au Ter janvier 2024
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L’année 2020 a été 'année la plus consommatriespdices avec une surface de 10.8 ha dont
8 ha pour I'habitat, 1 ha pour l'activité, 0.6 haup l'infrastructure et 1.2 ha pour des
aménagements mixtes.

Consommation d'espaces NAF en hectares entre le Ter janvier 2011 et le 1er janvier 2024

B ha -

1. habitat

. J.infrastructure

S.inconnu

4ha . 2 activite
4 mixte
-
Oha —

201 20z 2013 2014 2015 2016 207 2019 2020 2021 2022

Surface consommeée en ha
o
@

[x)
o

Période

Source : Portail de ['artificialization des sols - Cerema - Fichiers fonciers 2011-2024, données au Ter janvier 2024

Répartition du flux de consommation d'espaces par destination entre le 1er janvier 2011 et le 1er janvier 2024

2 activit= 21,94 %

3.infrastructure

499 %
1.habitat 64,12 % 4.mixte 8,935 %
S.inconnu 0 %
1 habitat 16,3 ha . 2 activite 5,6 ha . J.infrastructure 13 ha 4 mixte 23ha S.inconnu Oha

Source : Portail de 'artificialization des sols - Cerema - Fichiers fonciers 2011-2024, données au ler janvier 2024

3.3. Trajectoire de sobriété fonciere — Projection 2031

La loi Climat & Résilience fixd'objectif datteindre le « zéro artificialisation nette des sols

» en 2050, avec un objectif intermédiaire de réduictn de moitié de la consommation
d'espacesaturels, agricoles et forestiers dans les dixipaimes années 2021-2031 par rapport
a la décennie précédente 2011-2021.

Sur la décennie 2011/2020 (période de référenced, tonsommation de I'espace sur
Ouistreham est évaluée a 24.6 ha (soit 2.4 ha/aih application de I'objectif fixé par la

loi Climat et Résilience, la consommation prévisiamelle sur2021/2030 (projection 2031)
devrait donc rester inférieure a 12.3 ha toutes déimations confondues (soit 1.2 ha/an).

La projection a 2031 fixe donc une consommation cumhée sur 10 ans (de 2021 a 2030) de
12.3 ha, correspondant a un seuil de réduction ded%%.
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Conso_ annuelle réelle Conso. cumulée réelle Conso. annuelle selon objectif national (50%) Conso. cumulée selon objectif national (50%)

1.5 Ha 15 Ha

1.2 Ha 12 Ha

0.9 Ha 9Ha

9]NLUND U|IBLULIOSUOD)

Consommation annuelle

=
=
=
(Y us

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Trajectoire de sobriété fonciére Projection de la consommation d’espaces sur le territoire de
Ouistreham - Données CEREMA

Les 6.5 ha préws pour I'aménagement du quartier duPetit Bonheur correspondent a
moins de la moitié des espaces consommeés entre 2612020 (d'aprés les données de
I’Observatoire national de I'artificialisation des sols) (environ ¥ de la consommation de
I'espace sur la période référence). La consommatiatiespace pour I'aménagement du
guartier d’habitat est cohérente avec la trajectoie fixé par la loi Climat et Résilience du
22 ao(t 2021.

Le projet daménagement de la phase 2b (gendarmerielogements) porte surune surface
de 1.5 ha. En cumulant les deux projets daménagemg la consommation d'espace
correspond a moins de la moitié des espaces consoésentre 2011 et 2020 et est donc
é€galement cohérente avec la trajectoire fixé par ll@i Climat et Résilience du 22 aolt 2021.

3.4. Friches recensées sur le territoire

La loi Climat et Résilience du 22 aolt 2021 défirét qu'est une friche au sens du code de
l'urbanisme : "tout bien ou droit immobilier, b&u non bati, inutilisé et dont I'état, la
configuration ou l'occupation totale ou partielle permet pas un réemploi sans un
aménagement ou des travaux préalables”.

D'aprés les données disponibles, il y a actuellerdefriches sans projet représentant une
surface de ha sur le territoire de Ouistreham,ésgntant une surface totale de 1,27 ha. La
réhabilitation de friches semble étre un leviesderiété fonciere actionnable pour ce territoire.

Les friches sans projet représentent des op p oésioitncretes pour limiter l'artificialisation des

sols. Comprendre leurs caractéristiques (typeaseypollution, zonage, ...) permet d'identifier
les opportunités de réhabilitation les plus perties.

Actions

Nom Identifiant Type Statut + Pollution Surface (ha) Zone d'activité | Zonage environnemental

(I Voir sur la carte (@ Gastronomie des Fjords 14488_22407 friche industrielle friche sans projet inconnu 0,869 v proche d'une zone Natura 2...
[T Voir sur la carte @ sCi 14488_22406 autre friche sans projet inconnu 0198 v proche d'une zone Natura 2...

(I Vaoir sur la carte (® Bureaux soc nettoyage d... 14488_22408 autre friche sans projet inconnu 0161 v proche d'une zone Natura 2...

[ Voir sur la carte @ Brasserie de la Mer 14488_22409 friche loisir tourisme hoteller... friche sans projet inconnu 0044 v proche d'une zone Natura 2...

Détail des friches recensées sur la commune de Ouistreham
(source . Portail de /artificialisation)
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Localisation des friches recensées sur la commune de Ouistreham
(source : Portail de /artificialisation)

friche industriclie
Statut friche sans projet

Surface 0869 ha
B Sorace aricinise 0,868 ha (100%)

b 1dentifiant 14438 22406

ks Type autre
idontifiant 14488_22400 1 Statut friche sans projet
Type frich loisi tourisme hotatienie / Surface 0198 ha
statot friche sans projet
R sunice o

f| Surface artificialisée 0198 ha (100 %)

Ml surisceimperméable 0177 ha (895 %)
Surface artificialisée 0044 ha (100 %)

Surface Impormastis 0044 h3 (100%)
i

Localisation des friches (source : Portail de lartificialisation)

Les 4 friches sans projet sur le territoire de @eleam ne représentent que 1.27 ha et seulement
0.91 ha mobilisables pour de I'habitat, soit poisiement 27 logements soit une tres faible
résolution des problématiques démographiques dtoise communal.
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3.5. Dynamique d’artificialisation a I’échelle du territoire

D’apreés les données du portail de l'artificialisati en 2023, sur le territoire de Ouistreham,
459 ha étaient artificialisés, ce qui corresportd&% de la surface totale du territoire. La
surface artificialisée a diminué de -6.3 ha en@2®@et 2023.

Surfaces artificialisées par couverture en 2023 Surfaces artificialisées par usage en 2023
Agriculture - Zones
Formations 0.48% /— abandonnées -
herbacées - Secondaire - ’//-—/’1 0.13%
Zones bities - _ 30.29% 0.87% - ” Zones en
35.50% ~
Tertiaire - 20.97% transition - 0.73%

Peuplement

7 mixte - 0.06%
~~_ Peuplement de Résidentiel
=~ coniféres - 0.05% 51.94%
Peuplement de
feuillus - 0.76% Routier - 20.64%
Zones a
matériaux
minéraux - 2.60% /7
Eau - 3.48% [

Zones non bities Réseaux d'utilite |
-30.75% publigue - 0.65%

Surfaces artificialisées par couverture et par usage en 2023(source : Portail de lartificialisation des sols)

Le graphique suivant illustre la consommation dass NAF au regard de I'évolution de la
population du territoire et des territoires siméai Le territoire de Ouistreham est celui qui a
consommeé le plus d’espaces NAF.

Consommation d'espaces NAF au regard de I'évolution de la population du territoire et des territoires
similaires
40

) Ouistreham
& Amireville

Bénowille
Colleville-Montgomery
Ranville

0 Saint-Aubin-dArquenay

w
=

()
=
)

Ratio médian des commune
a l'echelle de CU Caen la Mer
— 9254 hab

—5199 hab

-
=

Consommation d'espaces NAF [ha)

o N 1144 hab

LA

-200 -100 0 100 200 300 400 500
Evalution démographique (hab)

(source : Portail de lartificialisation des sols)

Consommation d'espaces NAF du territoire et des territoires similaires (ha)
Cliquez sur un teritoire pour voir le détail de sa consommation despaces NAF

mmation d'espa

Conso

A A 7

(source ! Portail de Iartificialisation des sols)
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Le graphique ci-dessous représente chaque teerifodr un rectangle, dont la taille est
proportionnelle a sa surface. Plus le rectanglagresid, plus le territoire est vaste. La couleur
des rectangles reflete le rapport entre la sudaspaces NAF consommeée et la surface totale
du territoire. Plus la couleur est foncée, plusolasommation d'espace est intense.

La commune de Ouistreham a un territoire étendwcensommé une part moyenne des espaces
NAF : sa consommation d’espaces NAF relative aftase du territoire est estimée a 2.81 %.

Consommation d'espaces NAF relative a la surface des territoires (en %)

La taille des zones est proportionnelle 4 la surface des territoires

Ranville Colleville-Montgomery Amfreville
278 % 1.57 % 1.02 %

QOuistreham
2.81 %

B&nouville Saint-Aubin-d"Arquenay
1.28 % 3.05%

i
1 2 3 4

(source : Portail de /artificialisation des sols)

4. Projet d'aménagement du Quartier du Petit Bonheur

4.1. Le partid’aménagement

Les éléments ci-aprés sont issus de la notice idéiser et paysagere (PA2) réalisée par A26
Architectures et MOSAIC dans le cadre du permisnéiaager.

Le parti d’aménagement du projet s’appuie sur teades orientations définies dans 'OAP,
afin d’assurer la cohérence du développement uebbdthelle du secteur.

Il repose principalement sur la création d’'un réseiire hiérarchisé, combinant des voies
carrossables et des cheminements doux destings&toxs et aux cyclistes. Ce réseau interne
viendra se raccorder directement au maillage ewisgarantissant une bonne accessibilité et
une continuité urbaine avec les quartiers voisins.

Deux acces principaux structureront le site : Hepuis 'avenue de la Liberté (D514) et 'autre
depuis la rue du Petit Bonheur. Ces entrées pewnéttle répartir les flux et de faciliter les
déplacements internes.

Le projet prévoit également de préserver des jargilantés en coeurs d’ilots. Une attention
particuliere est portée a la préservation de k@réisécologiqgue située au sud du site, qui
constitue un élément fort du paysage local. Cédieré sera aménagée et renforcée par des
plantations adaptées, contribuant a maintenir faicoité écologique et a valoriser les vues
paysageres.
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Plan masse du projet

4.2. Les principales caractéristiques du projet

> Le réseau viaire

L'accés principal de 'opération se situe a l'emtit® Est du site au niveau du rond-point de
Saint-Aubin (RD 514) sur lequel est créé une ndenalettelle pour la desserte du projet. La
nouvelle branche du rond-point traverse un vergaemtade rejoindre le nouveau quartier.
Certains arbres fruitiers seront conservés, d’auteeont transplantés et/ou compensés par des
plantations équivalentes.

Un accés secondaire est aménagé depuis la rugitdBétdeur, a proximité des vestiaires du
stade.

Vue depuis le rond-point de Saint-Aubin en direction du projet Vue depuis la rue du Petit Bonheur en direction du projet
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Accés secondaire

/ {rue du Petit Bonheur)

ol

/ Voie secondaire [/
Rue arborée

Voie tertiaire //
Voie partagée

/

Voie principale //
Avenue plantée

3 Accés principaf/

fRD 514)

Une voie principale est aménagée depuis le noweelsasur le rond-point et dessert la moitié
Sud de l'opération.

Au Nord de la voie principale, une voie secondémene une boucle pour assurer la desserte
de la partie Nord-Est du projet et connecter I'epién avec la rue du Petit Bonheur. Cess

arboréesproposent un gabarit plus réduit que la voie ppiale avec une chaussée a double
sens de 5,00 m.

A I'extrémité Ouest du projet, une voie tertiairesdert quelques logements individuels. C’est
unevoie partagéeen impasse, d'une emprise totale de 6,00 m, conepd's@e chaussée a
double sens ponctuellement agrémentée d’espaceep.la

La voie principale ainsi que les voies secondai@# plantées d’arbres tiges, de moyenne et
grande talille selon les cas, formant des alignesnentr rue. Des massifs bas sont plantés en
pied d'arbres.

L’ensemble du nouveau quartier est desservi panaillage de liaisons doucesvoie verte

en lisiere Sud de l'opération, trottoir et voie deumixte le long de la voie principale, trottoirs
le long des voies secondaires, plusieurs sent@sectoie partagée.

Ces liaisons douces sont connectées en différemitespaux aménagements existants : le
chemin du Petit Bonheur au Nord de l'opératioraepiste cyclable a I'Est, permettant aux
piétons et aux cyclistes de rejoindre rapidementdatre-ville de Ouistreham, la zone
commerciale ainsi que la plage.
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Le chemin du Petit

Bonheur
Direcrion e bois =

/

Voie partagée

erection do ploge

centie vitle

Voie mixte
(piétons/vélos)

Vaie verte
(plétons/vélos)

Direction la 2one

commerciale

Direction Saint
Aubin ddrguenay W

Liaisons douces

> Stationnements

Le projet prévoit la création de 53 places de gtatement dans les espaces communs.

Stationnements dans les espaces communs
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> Les espaces paysagers

Les principaux espaces communs paysagers s'étdedenty dedisiéresdu projet Une aire

de jeux, un bassin paysager ainsi qu’une zoneagsition écologique sont aménagés en lisiére
Nord. Tandis qu’une frange paysagere est cré@ndpd’'une grande partie de la lisiere Sud du
projet.

Zone de transition

écologiaue, \ e / LA LISIERE NORD

e T -
@ Porte d'entrée du -

nouveau quartier

Espaces communs paysagers

A la connexion avec la rue du Petit Bonheur (un plemts bas de I'opération), un espace
multifonctionnel ouvert et paysager est créé. @assin paysager comprend un mini-square

ombragé ouvert sur le Sud, un bassin de gestioreales pluviales, une plaine de jeux libres
dans le fond de bassin, de multiples cheminementi enobilier urbain (bancs et tables de

pique-nique). Cet espace constitue un trait d’'umptre le projet et les installations sportives
du Petit Bonheur.

Sy, Mini square ombragé
/’_— auvert sur le sud

§ ot

'-‘*\4..._% Fond de bassin [/

Y
fiee
/i
——— ,ﬁli‘sl/—plaine de jeux libre
' ;‘J b’
Bosguet . ‘\,"Pll.r "'
d'arbres tiges t&;& g/

Ve du site Extrait de pian

Imoge de ref | espace public ouvert

Imoge de ref - bassin poysager
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La pointe Ouest de l'opération recoit uaée de jeux avec une butte belvédere. Des
installations pédagogiques évoqueront les élémaatisrels (vent, terre, eau...) et les énergies
renouvelables (éolienne, bois, géothermie...). Aulalr chemin du Petit Bonheur menant au
bois du Caprice, cet équipement profitera aux fihabitants du quartier et aux promeneurs
nombreux dans ce secteur de la commune.

Chemin du Petit
du Coprice

Bonheur \
-—
. +
+
-
Butte belvédére ;
avec une table de H .
lecture du paysage Alise A

Jeux dans la pente:
(toboggan, plan incling...

Direction 2 Bois

D

Extrait de plan

e P

fmage‘de mf‘: ;m: de jeux avec des buttes Image de ref : panneau de sensibllisation

Une zone de transition écologiquesst ménagée entre la haie bocagére du chemin titu Pe
Bonheur et le nouveau quartier : conservation aetlel fossé, création d’'une noue de 2,00 a
2,50 m de large bordée de bandes végétaliséesridet dautre. Cet espace écologique associe
des strates herbacées et arbustives en gestiorsiertell constitue un refuge de biodiversité et
compléte les ressources alimentaires proposédsipeae bocagére existante. Le caractére rural
et champétre du chemin du Petit Bonheur s’en tmaue@nforté.

Chemin du Petit
Noue Bonheur

Plasgeur - 2,00/2.50 m)

Direction centre-ville
de Ousistreham
Dirwciion be Soly

—
du Capwice -

— == e = e
-— ?

e Iy
e S /
Bandes
wegetal
—
e ee————
o — N — Se— — ]

'S

Image de ref : chemin bordé d'une nove lmoge de ref : nove plontée
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Une coulée verte composée de bosquets, de tromigoimaies, de zones de prairie et de
dépressions humides, propose une promenade bueaighistorique avec la mise en valeur
des vestiges de la seconde guerre mondiale. Catitge paysagereconstitue une continuité
écologique et une zone de transition entre le reuggiartier et 'espace aménagé au sud du
site. La suppression de la haie existante est cosggepar la plantation de différentes formes
végétales : bosquets, haies, arbres isolés etgsrair

L'objectif est de proposer une diversité de milieégologiques et des variations dans le
paysage. Dans cet espace, il sera planté exclusitedes arbres d’essences locales (charme,
chataignier, érable, tilleul...), des arbustes d'eseg locales ayant un intérét pour la faune
locale (cornouiller, viorne, noisetier, sureau...)dets arbustes a petits fruits (cassissier,
groseiller, framboisier...).

Clairiére [/ mise en Bosquet arboré Dépression humide
voleur du tobrouk /

vue sur la compogne
ENVITONNGItE

Trongon de haie

4

Vue sur le bunker

Trongon de haie

tmage de ref : chemin bordé de basguets ¢t de zones de proivie  imoge de ref | chemin bordé d"arbres et despaces enherbés
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5. Optimisation de la densité : facteurs et actions

5.1. Plusieurs facteurs a prendre en compte

Les avantages d’'une densité de constructions éemdprennent une utilisation plus efficace
de I'espace disponible afin de limiter autant qoegible I'étalement urbain, objectif du ZAN.
D’autre part, une densité élevée permet de rédmiseirface des infrastructures générées ainsi
gue la réduction des codlts de construction paéudat surface, et une densité de population
plus élevée qui peut favoriser I'activité commdeciat économique.

Toutefois, plusieurs facteurs doivent étre pric@mpte lors de I'optimisation de la densité de
constructions pour un projet de nouveau quartibit@a

> Premier facteur :laréglementation en vigueur

Les documents d’urbanisme locaux définissent dates de densité de constructions pour une
zone donnée. En effet, ces regles doivent étreeotées pour obtenir les autorisations
nécessaires a 'aménagement puis a la construction.

Dans le cas du quartier du Petit Bonheur, les deotisncadres sont : le Schéma de Cohérence
Territoriale (SCOT) de Caen Métropole, le Plan Latmal'Habitat (PLH) de Caen la Mer et le
Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la ville de Ouistamn. Voici les préconisations de densité
extraites de ces 3 documents :

- Le SCoT Caen Métropole
La commune de Ouistreham intégre le « P6le priheipEfinie par le SCoT qui impose une
densité nette minimale de 25 logements a I'hectare.

- Le PLH
Le PLH impose une densité nette minimale a respdet80 logements a I'hectare.

- Le PLU : Le PLU renvoie a la densité prescrite par le SCol€ ELH

> Deuxieme facteur :la réalité du territoire (situat __ion du terrain et demande du

marché)

Les friches urbaines et les parcelles mutables #@nszones urbanisées sont des terrains
artificialisés propices ala densification. Leuusation a proximité des équipements, commerces
et autres services urbains ainsi qu’un habitatrgéeméent plus concentré dans leurs abords
renforcent l'idée d’augmenter la densité dans le€rations de renouvellement urbain
envisagées pour offrir un cadre urbain de qualité@ enaximum d’habitants.

Dans le cas de quartiers nouveaux ameénagées ersiextedes zones déja urbanisees, les
considérations peuvent étre légérement différer@@esix-ci peuvent se trouver plus éloignés
des commodités d’'un centre-ville, sont souvent erlopgement de quartiers aménagés dans
les décennies précédentes avec une faible demddgreeront a terme la nouvelle lisiere de
lespace urbanisé a la limite avec I'espace agricml naturel. Une vigilance doit étre apportée
pour trouver le bon équilibre de densité qui petende s’inscrire dans les objectifs de lutte
contre l'artificialisation des sols sans avoir poanséquence de construire une nouvelle ville
a coté de la ville, deux points denses séparéareazone plus lache.
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5.2. Actions pour optimiser la densité

- Densité supérieure alarégle de densitéfixéepar le PLHetle SCoT

Le projet est basé sur principe de gestion économe du foncier constructibl: avec une
densité supérieure aux prescriptions du PLH et au GoT (> 30 logements /ha) et la
création de logements collectifs.

L'opération prévoit environ 383 logements (soit 258o0gements supplémentaires par
rapport aux prescriptions du PLH et du SCoT), soitune densité brute d’environ 58
logements/ha.

- Densité différenciée

Répartition des zones d’habitat avec une densité plus importante en entrée de quartier au Sud
et en coeur dilot : lots s’adossant au quartier pavillonnaire existant réserveés a lhabitat
individuel - lots donnant sur les champs, les terrains de sport et au coeur du projet réserves a
des batiments collectifs de hauteur modérée

Gestion économe du foncier - Respect des régles de densification au sein de la zone 1AUh

La gestion économe de I'espace implique un traailla densité. Outre une densité moyenne
supérieure a celle évoquée dans le PLH et le SC&Et envisagé une densité différenciée
selon les secteurs conformément au PLU :
- Sur le secteur 1AUha : L'emprise au sol des cogtitmis ne doit pas excéder 35% de
la superficie totale du terrain d’assiette de l'ghién.
- Sur le reste de la zone : L'emprise au sol destoactgons ne doit pas excéder 30% de
la superficie totale du terrain d’assiette de l'Gpién.

La frange urbaine ainsi créée le long de la RD5érdnettra d’assurer un effet d’écran par
rapport a la propagation des ondes sonores.

- Intégration des stationnements

Le sous-sol et I'économie de projet ne se prétastgla réalisation de parkings enterres, les
stationnements rattachés aux logements serontaoécagés en surface et/ ou dans certains
cas sous les batiments.

En regle générale, les surfaces dédiées au statimamt étant importantes, elles doivent étre
étudiées en amont et faire I'objet d’'un plan d'enlsle a I'échelle de chaque lot. Elles
respectent les prescriptions en matiere de revétsnjeerméabilité, etc), de végétalisation et
de confort d’'usage (éclairage, acces modes dolimitddion, etc).

On cherchera un juste milieu entre compacité gtqugpement) de ces espaces et limitation de
I'effet de masse, afin de garder I'esprit d'un dieamésidentiel apaisé et paysager. Il s’agira en
particulier de :

* Eviter les doubles rangées de stationnement famgee = 15m de large) ou intercaler une
bande paysagere.

* Placer les stationnements a distance des logesreanRDC pour les logements collectifs.

* Etudier la possibilité de mutualiser aires ddistmement et espaces de rétentions des eaux
pluviales (enterrée ou aérienne).
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- Favoriser les modesde transports alternatifs ala voiture

Création de voies douces sécurisées pour les piétons et cycles + connexions liaisons douces
avec les chemins existants, les zones d’habitat et équipements - Aménagements Sécurisés au
sein du quartier pour le franchissement des piétons et cycles - Création de nombreux acces
piétons sur le site

Les modes de transports alternatifs a la voituets gue les transports en commun, le
covoiturage ou le vélo peuvent réduire la demande espaces de stationnement,
consommateurs d’emprise fonciere.

L'implantation urbaine permettra la continuité des voies douces alentours. Le projet s’est
attaché a créer des cheminements piéton et cyclaldehérents. Le principe de circulation
douce se base sur I'aménagement de liaisons piétesret cyclables au sein du quartier

permettant ainsi de connecter le projet aux voiesedcirculation douce existantes et aux
équipements existants.
Le projet prévoit des aménagements favorables auxahilités alternatives.

Le chemin du Petit

Bonheur
Direction fe bols
Direction fe
centre vith

24

Voie partagée

Voie mixte
(piétons/vélos)

Voie verte
(piétons/vélos)

Liaisons douces
- Limiter 'imperméabilisation

Le projet d'aménagement du quartier d’habitat LetitPBonheur a cherché a limiter
I'imp erméabilisation du sol avec :

- la création d’'une trame verte généreuse glob&aviolon 1.35 ha: création d’'une frange
paysagéere en lisiere Sud d’'une emprise d’enviroB0632, plantation de 300 ml de haies
bocageres, création de noues et d’'un bassin paysagebreux espaces engazonnés, dont une
bande écologique en lisiere Nord et des massifgezhd’arbres,

- la réduction de I'emprise de voirie (voies en ampe évitées autant que possible pour ne pas
avoir a réaliser daires de retournement consonicestr de surface et augmentant
limperméabilisation des sols + voie partagée),
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- laménagement de places de stationnement erereeéts perméables.

De plus, le régement du PLU impose le respect dagificient maximum d’emprise au sol
afin de limiter les surfaces imperméabilisées ‘sumprise privative.

La compensation de 'imperméabilisation du sol yrae coulée verte, des zones de rétention
végétalisées, des espaces tampon enherbés, Vsmaga a ralentir la vitesse d’écoulement
des eaux de ruissellement, a réguler les débits, whiter par décantation les pollutions
chroniques ou accidentelles.

Maisons individuelles

Dans le cadre de la limitation de 'imperméabiiisatdes sols, les espaces libres doivent viser
au minimum 50% de l'unité fonciére pourles maisomsviduelles présentant une surface de
terrain supérieure a 500 m?2 et au minimum 30% deitE fonciére pour les maisons
individuelles présentant une surface de terragriedire ou égale a 500 m?2

Au minimum, 1 arbre tige ou 1 arbre en cépée doit @anté par maison individuelle.

Logements collectifs

Les espaces libres feront I'objet d’'un soin patigculls doivent viser au minimum 30% de
l'unité fonciere.

Les coeurs d’llots proposeront des espaces denpitéxisupports de liens sociaux entre les
voisins avec l'aménagement d'espaces partagésinardotagers, espaces de détente,
bibliotheque...) accompagnés d’'un mobilier adaptéfaturs usages, sans recourir a des sur-
aménagements, dans une logique de sobriété, dasessmformels - de pause, de jeu, de
rencontre - pourront étre imaginés, pour les taetitp comme pour les plus agés.

lls seront plantés d’arbres-tiges pour constiteeritbts de fraicheur et apporter de 'ombre aux
batiments, aux usagers et aux espaces de statientemu minimum, 1 arbre tige doit étre
planté par tranche compléte de 300 m2 d’espace libr

- Favoriser labiodiversité

La loi pourla reconquéte de la biodiversité, denddure et des paysages, du 8 aolt 2016,
introduit dans larticle L.110-1 du code de l'emnnement que tout projet « doit viser un
objectif d’absence de perte nette de biodiversii&e tendre vers un gain de biodiversité ».

Le projet d’habitat apportera un gain en biodiversité grace :

- ala créationd’'une frange paysagere en lisiere Sud d'une emprisggenviron 6330
m2, avec la plantation de 300 ml de haies bocagér@eprésentant une surface de
2350 m?) et daombreux espaces végetalisés

- ala création dine bande écologique en lisiere Nord

- a la création depoints d'eau (noues végétalisées et bassin paysag@mprise
d’environ 4340 m?) liés a la gestion des eaux plesi;

- aune gestion différenciée ;

- alabsence de phytosanitaires.

Les espaces verts, sur'emprise de I'espace puficésentent une surface globale d’environ
1.35 ha.Tous les espaces communs végeétalisés représentame wiversité de milieux
propice au développement de la biodiversité.
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La surface végétalisée totale de I'espace public tlepération sera d'environ 13535 mz,
représentant 20.7 % de la surface totale de I'opétabn (sans compter les surfaces en herbe
des lots)Cette surface comprend la coulée verte au Suésleaces verts, 'espace tampon au
Nord, les haies bocageres et les espaces de oetehtie gestion des eaux pluviales qui seront
végétalisés et plantés. Ces surfaces représerggrguifaces naturelles ou végétalisées, non
artificialisées, selon les catégories de surfaédmids dans le décret n°2022-763 du 29 avril
2022.

Les surfaces cessibles des lots devront étre Viégétsa Conformément au PLU, 20% minimum
des parcelles constructibles seront constituéespdaes vertd.a globalité du projet sera
donc constituée de 2.18 ha d'espaces paysagers nopermeabilisés, soit 33.5 % de
I'emprise totale du projet.

La trame verte généreuse contribuera a intégreuéetier, a réduire les ilots de chaleur et a
compenser les émissions de gaz a effet de serre.

Les noues vegétalisées, les zones de rétentiomitration des eaux pluviales constitueront
des points d’eau favorables a 'amélioration debiladiversité et a la création d’ilots de
fraicheur.

Les nouvelles haies bocagéres seront constituégsatices locales, et ne seront pas composées
d’especes envahissantes ou nuisibles, ni alletgisan Les végétaux utilisés dans
'aménagement paysager seront également de prééédéessence locale et non allergisants.
Une attention particuliere sera portée sur le chiespeces capables de s’adapter au
changement climatique.

La création d'une coulée verte au Sud, dun espadampon au Nord, |la plantation de
nouvelles haies et de nombreux espaces verts cobhtreront a I'insertion du projet dans le
paysage et a 'augmentation de la biodiversité dute.

L'espace public représente environ 36 % de l'empgdsale du quartier du Petit Bonheur. Les
espaces verts représentent un total d’environ Sl ¥&space public.

Le projet d’habitat est basé surun principe de getson économe du foncier constructible :
avec une densité supérieure aux prescriptions du PLet du SCoT (densité prescrite dg
30 logements/ha) et la création de logements coltids groupés ou intermédiaires.

Le maitre d'ouvrage rejoint ainsi la collectivité qui a pour ambition de lutter contre
I'’étalement urbain et ainsi protéger les espaces haels, agricoles et forestiers
L'artificialisation des sols générée par le projetfici a 2030 est compatible avec I'objecti
affiché du SRADETT.

Fin du document
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