Département du Calvados (14)

‘@DE_BOCQGE SECTEUR OUEST DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES DE PRE-BOCAGE INTERCOM

INTERCOM-NORMANDIE

DEMANDE DE DEROGATION AU PRINCIPE

i, D’URBANISATION LIMITEE

'j://///////f"f"f':ﬁ"f{"'{'{i":' Commune deéléguée du Plessis-Grimoult

‘ Veza Version approuvée le 18 décembre 2019

Plan local d’urbanisme Intercommunal — Pré-Bocage Intercom’ Secteur Ouest — Demande de dérogation au principe d’urbanisation limitée : commune déléguée du Plessis-Grimoult



Sommaire

RAPPEL REGLEMENTAIRE ET DU CONTEXTE DE L’ETUDE

L’article L142-4 du Code de 'urbanisme précise que :

« Dans les communes ou un schéma de cohérence territoriale n'est pas applicable :

o 1° Leszones aurbaniser délimitées apres le 1er juillet 2002 ainsi que les zones naturelles, agricoles ou forestieres d'un plan local d'urbanisme ou d'un document
en tenant lieu ne peuvent étre ouvertes a l'urbanisation a l'occasion de l'élaboration ou d'une procédure d'évolution d'un document d’urbanisme ;

e 2° Les secteurs non constructibles des cartes communales ne peuvent étre ouverts a l'urbanisation a l'occasion de I'élaboration ou d'une procédure d'évolution
de la carte communale ;

e 3° les secteurs situés en dehors des parties urbanisées des communes non couvertes par un document d'urbanisme ne peuvent étre ouverts a l'urbanisation

pour autoriser les projets mentionnés aux 3° et 4° de l'article L. 111-4;

o 4° Al'intérieur d'une zone ou d'un secteur rendu constructible apres la date du 4 juillet 2003, il ne peut étre délivré d'autorisation d'exploitation commerciale en

application de l'article L. 752-1 du code de commerce, ou d'autorisation en application des articles L. 212-7 et L. 212-8 du code du cinéma et de I'image animée ».

Toutefois, en application de 'article L142-5, « /] peut étre dérogé a l'article L. 142-4 avec l'accord de 'autorité administrative compétente de I'Etat aprés
avis de la commission départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers, prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et de la
péche maritime et, le cas échéant, de l'établissement public prévu a l'article L. 143-16. [.a dérogation ne peut étre accordée que sil'urbanisation envisagée
ne nuit pas a la protection des espaces naturels, agricoles et forestiers ou a la préservation et a la remise en bon état des continuités écologiques, ne
conduit pas a une consommation excessive de l'espace, ne génere pas d'impact excessif sur les flux de déplacements et ne nuit pas a une répartition

équilibrée entre emploi, habitat, commerces et services ».

La notice ci-présente concerne la commune déléguée du Plessis-Grimoult (commune nouvelle des Monts d'Aunay) appartenant & la Communauté de
Communes Pré-Bocage Intercom mais qui n’est pas couverte par le SCOT du Pré-Bocage. En conséquence, elle est soumise au principe d’urbanisation
limitée. Dans le cadre de I’élaboration du Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal, il est prévu I'ouverture de plusieurs zones a urbaniser sur cette
commune déléguée. Au titre de I'article L142-5, il est demandé de déroger au principe d'urbanisation limitée pour permettre I'ouverture de zones a

urbaniser en question.
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Sommaire

Cette notice comprend :
= Une présentation du territoire
= Les objectifs du PADD et la démarche mise en ceuvre pour maitriser la consommation fonciére a I’échelle du PLUI

= Présentation des zones AU prévues dans le PLUI sur la commune déléguée du Plessis-Grimoult et analyse de leurs impacts.
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1 = PRESENTATION DU TERRITOIRE

A. La Communauté de communes Pré Bocage
Intercom

La communauté de Communes Pré Bocage Intercom se situe en
Normandie, dans le département du Calvados et est limitrophe de la
Manche. En raison de sa localisation, elle bénéficie de l'influence des
pbles urbains de Caen, Saint-L0, Vire et de Bayeux. L’'intercommunalité a
été créée au 1° janvier 2017 par fusion des communautés de communes
Villers-Bocage Intercom (sans Hottot-les-Bagues et Lingévres qui
intégrent la communauté de communes Seulles Terre et Mer) et Aunay-
Caumont Intercom. L’élaboration de deux PLUIl a été engagé sur le
territoire, correspondant aux périmétres des EPCI initiaux. La commune
déléguée du Plessis-Grimoult est intégrée au PLUI du secteur Quest

correspondant a I'ancien périmétre d’Aunay-Caumont Intercom.

Le territoire communautaire se caractérise par son contexte plutét rural
avec de nombreuses petites communes et quelques bourgs structurants
(en particulier, les bourgs d’Aunay-sur-Odon et de Caumont-I'"Eventé sur
le secteur Ouest) regroupant les principaux services, équipements et
secteurs économiques du territoire. |l présente également une forte
attractivité résidentielle avec une croissance démographique positive (+

environ 2000 habitants entre les recensements de 1999 et 2013).

Présentation du territoire

La Communauté de communes Pré Bocage Intercom
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B. La commune déléguée du Plessis-Grimoult

La commune du Plessis-Grimoult s’est regroupée, au 1°¢ janvier 2017,
avec les communes d’Aunay-sur-Odon, Bauquay, Campandré-
Valcongrain, Danvou-la-Ferriére, Ondefontaine et Roucamps pour former

la commune nouvelle des Monts-Aunay peuplée de 4700 habitants.

Anciennes communes
771 Nouvelles communes

Les-Monts-dAlnay

0 2 4 km
[ E—

La commune déléguée du Plessis-Grimoult

La commune déléguée du Plessis-Grimoult se situe au Sud-Est du secteur
Ouest de l'Intercommunalité et s’étend sur une superficie de 1615
hectares. En 2015, sa population était de 324 habitants (chiffre INSEE).
Le territoire du Plessis-Grimoult est principalement dédié a I'activité
agricole mais on note également la présence d’un grand massif forestier
au Nord. La majorité de I’habitat est regroupée au niveau du bourg qui est
équipé en assainissement collectif. Les exploitations agricoles sont
dispersées sur le territoire communal. Il existe également quelques petits
hameaux historiques mais qui n'ont pas connu de développement urbain
particulier ces derniéres décennies. Il est également a noter qu'une école

est présente dans le bourg.
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La commune déléguée du Plessis-Grimoult

En matiére d’urbanisme, la commune déléguée du Plessis-Grimoult est
soumise au RNU. Concernant les documents supra-communaux, la
commune déléguée du Plessis-Grimoult n'est pas inclue dans le SCOT
applicable du Pré-Bocage approuvé le 13 décembre 2016. En effet, avant
la création de la commune des Mont d’Aunay, la commune du Plessis-

Grimoult appartenait a la communauté de communes du Pays de Condé

et de la Druance.

Armature urbaine du Pré-Bocage

‘ Péles principaux
‘ Pdles relais

© roles de prowimite

o Autres communes

Tilly-sur-Seulles

A

s . . . . . N
Photoaérienne du territoire du Plessis-Grimoult Ford de corte + IGN GEOFLA® 2013

Extraits du PADD et du DOO du 5COT
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Les objectifs du PADD et démarches mises en ceuvre pour maitriser la consommation fonciere

2- LES OBJECTIFS DU PADD ET DEMARCHES MISES EN (EUVRE POUR MAITRISER LA

CONSOMMATION FONCIERE

A. Les objectifs généraux du PADD et de
production de logements

Le projet d'aménagement et de développement durables définitles
objectifs généraux permettant de concilier le développement du territoire
avec la préservation des ressources naturelles, le maintien de la qualité
paysagére ou encore la réduction de la consommation fonciere, etc... Il

porte les trois grandes ambitions suivantes :

- Conforter une identité forte et singuliere dans le grand paysager
Normand,

- Renforcer I'armature territoriale pour un cadre de vie de proximité,

- Assurer un développement respectueux des spécificités

environnementales de I'Ouest du Pré-Bocage.

En matiére de développement démographique et de production de
logements, I'intercommunalité s’est fixée comme objectif d’atteindre une
population de 15 000 habitants sur le secteur Quest (+ 2520 habitants) a
I’échéance 2035, impliquant la construction d’environ 1260 logements. A
I"échéance 2030, c’est environ 910 logements qui sont & construire. Ces
objectifs sont déclinés par commune : ce sont ainsi 563 logements qui

sont a réaliser sur le territoire des Monts d’Aunay sur la période 2017-

2035 correspondant a 37% de la production de logements du secteur

Ouest.

En paralléle, le PLUI encourage le développement économique sur le
secteur Quest de PBI, avec [I'ouverture d’environ 32 hectares en
complément des zones d’activités économiques, permettant ainsi de

renforcer I'équilibre emplois/habitant du territoire.

Le SCOT du Pré-Bocage prévoit la création de 1258 logements a
["échéance 2035 pour le territoire I'ex-communauté de communes
d’Aunay-Caumont-Intercom. La répartition entre les communes doit se

faire selon la méthode suivante :

SCoT

Pale principal 37%

Pale relais 12%

Pale de proximite 20%

Autres cammune 31% Rappel des prescriptions du SCOT
100%

La commune du Plessis-Grimoult présente les mémes caractéristiques

que les « autres communes » et y a donc été rattachée. Au sein de ces
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niveaux d’armature identifiés par le SCOT, la répartition entre les
communes se fait ensuite en fonction du poids démographique et de la
présence/proximité des équipements et réseaux. Selon ces 3 critéres,
I'objectif de production de logements fixé pour la commune déléguée du

Plessis-Grimoult est de 36 logements.

Aussi, a I'échelle du PLUi l'intégration du Plessis-Grimoult et la
production de 36 logements sur son territoire n'engendre aucune
consommation fonciére supplémentaire par rapport au SCOT. En effet,
les 1258 logements prévus par le SCOT Pré-Bocage pour le territoire de
I'ex-communauté de communes Aunay-Caumont-Intercom a été reventilé

entre les 23 communes du PLUi au lieu des 22 couvertes par le SCOT.

Par ailleurs, au sein de la commune, 27 des 36 logements sont prévus en

densification du bourg, soit environ 75% de I'objectif.

Afin de garantir la mise en ceuvre du projet de la commune et du projet
communautaire, ainsi que I'optimisation du foncier naturel et agricole,
I’ensemble des secteurs stratégiques sont couverts par les OAP (33
logements sur 36).

Les objectifs du PADD et démarches mises en ceuvre pour maitriser la consommation fonciere

Les objectifs généraux du PADD et de production de logements
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Les objectifs du PADD et démarches mises en ceuvre pour maitriser la consommation fonciére

Les objectifs généraux du PADD et de production de logements

AU COEUR DE LA NORMANDIE, UN TERRITOIRE D'ACCUEIL STRATEGIQUE POUR PROFITER DU GRAND OUEST

LES GRANDES ORIENTATIONS DU PROJET

Une identité

Objectif : Attirer et Valoriser

"Conforter une identité forte et singuliére
dans le grand paysage Normand”

Axe 1. Améliorer la lisibite du territoire en
s'appuyant sur la richesse de son cadre de vie

Axe 2. Renforcer la mixité /la diversité
des usagers du territoire et valoriser leur
compléementarite

Axe 3. Maintenir l'intégrité des éléments

de patrimoine architecturaux et paysagers
structurants et porteurs d'image pour le territoire

N, - »

Bayeux
53 e

Rénaes

St-Malo
2h =
=

8 Vi

\ W 20 min
\

Des usagers

Objectif : Retenir et Faciliter

"Renforcer I'armature territoriale pour
un cadre de vie de proximité"

Axel. Diversifier la production de logements pour
favoriser les parcours residentiels

Axe2. Assurer un cadre favorable a la création et
a l'installation des entreprises, a leur maintien et &
leur développement

Axe3. Organiser un territoire fonctionnel pour des
mobilités optimisées

\

|
0ep
£ f

-

)
%«@

A

/3
N\

L

Un environnement

Objectif : Cohabiter et Préserver

"Assurer un développement respectueux
des spécificités environnementales de
I'Ouest du Pré-Bocage"

Axe 1. Lutter contre la banalisation des paysages

Axe 2. Des objectifs raisonnes et éconemes en
ressources pour les générations futures

Axe 3. Favoriser un developpement protégeant les
usagers du territoire des risques et nuisances

vea

PADD du PLUi du secteur Quest de la Communauté de Communes du Pré-Bocage Intercom - version pour arrét

VEA | Page 4
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B. Les objectifs en matiére de maitrise de la
consommation fonciére

L'axe 3.2 du PADD précise les objectifs chiffrés du PLUI en matiére de

maitrise de la consommation fonciére

Ainsi, le souhait du Pré-Bocage de maintenir la vocation agricole de son
territoire se traduit a la fois par un projet favorisant le développement des
activités et I'optimisation de sa consommation fonciere d'une part, mais
aussi par une meilleure localisation de cette consommation d'autre part,
au profit d'un renforcement des espaces de centralité et d'un usage plus

limité de la voiture notamment.

Le projet porté pour les 18 ans a venir, vise a optimiser la consommation
fonciere par un accroissement de la productivité résidentielle notamment.
Ainsi, alors que la consommation fonciére, toute destination confondue,
hors constructions agricoles, est de 185ha (dont environ 139 ha en
extension), sur la période 2000-2016 (soit 12 ha/an), le projet prévoit une
réduction de la consommation fonciére d'environ 20% (environ moins

30%/an).

Pour atteindre cet objectif général, le PADD définit les principes suivants :

- Production de prés de 40% de la production de logements en
renouvellement urbain a I'échelle du PLUI,
- Respect de densités minimales pour les nouvelles opérations, qui

sont déclinées selon I'armature territoriale (pour la commune

Les objectifs du PADD et démarches mises en ceuvre pour maitriser la consommation fonciere

Les objectifs en matiére de maitrise de la consommation fonciéere

déléguée du Plessis-Grimoult, cet objectif est de 10 logts/ha pour
les opérations en renouvellement urbain et en extension),

- Laréduction de la vacance au sein des villages...

C. Démarche mise en ceuvre pour maitriser la
consommation fonciéere

1. ANALYSE DE LA CONSOMMATION FONCIERE SUR 16 ANS (2000-2016)

Dans le cadre de I'élaboration du PLUI, une analyse de la consommation
fonciére a été réalisée sur la période 2000 et 2016. Il en ressort qu’au
cours de cette période, 257 hectares ont été consommés, répartis sur
I'ensemble des communes, soit 1,1% de la surface du territoire. Ce chiffre
I'ensemble des constructions en matiére de

comprend logements,

équipements et activités dont agricoles.

Natgre des opérations Surface Part [hal
réalisées entre 2000 et 2014%* consommee

Pour les exploitations agricoles 72 28%
Par densification urbaine 46 18%
Par étalernent urbain 139 54%
Total 257 100 %

*Ces chiffres comprennent lensemble des constructions achevées e en termes de logements,

équipements et activités dont agricoles.

L'étalement urbain représente donc la majorité des opérations urbaines

sur cette période, et consomme davantage de foncier que les opérations
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Les objectifs du PADD et démarches mises en ceuvre pour maitriser la consommation fonciére

de densification. Pour la commune nouvelle des Monts-d’Aunay, ce sont

33 hectares qui ont été consommeés pour de I'urbanisation.

Extrait  du

présentation — analyse de la

rapport de

consommation fonciere sur
la commune nouvelle des

Monts-d’Aunay

Démarche mise en ceuvre pour maitriser la consommation fonciére

2 CONSOMMATION FONCIERE SUR 16 ANS (2000-2016)
ANALYSE DE LA CONSOMMATION FONCIERE DU SECTEUR 1

SECTEUR 1 : LES MONTS-D'AUNAY

LES MONTS-D’AUNAY, UNE ARTIFICIALISATION AXEE AUTOUR
DE LANCIENNE COMMUNE D'AUNAY-SUR-ODON

h!atgrn’a des opérations Surface’ Part [hal
réalisées entre 2000 et 2016 consommee

Pour les exploitations agricoles 23 21%
Par densification urbaine 17 24%
Par étalement urbain 33 45%
Total 73 100%

Entre 2000 et 2016, la commune des Monts-dAunay a été artificialisée sur
une surface quasiment équivalente 4 73 hectares.

En matiére de consommation d'espaces, les secteurs les plus touchés
concernent lancien centre-bourg dAunay-sur-Odon et notamment ses

Consommation pour les exploitations

agricoles
M Consommation par étalernent

B Consommation par densification

B Tache urbaine actuelle

LES-MONTS-DAUNAY

ha : Hectares artificialisés
%0 : Part d'étalement

S5ha
7%

! Ex-commune
d'Aunay-sur-Odon i

31 ha

58%

extérieurs, ainsi que le Sud-Est du territoire [ancienne commune du 11 ha
Plessis-Grimoult). 57%
L'artificialisation par densification a &té, en matiére de consommation I."'
fonciére, globallement meins importante que lartificialisation par it
etalement urbain, avec respectivement 17 ha [24%) et 33 ha [45%) de T
consommation fonciére. A noter que sur l'ancienne commune de Roucamps .
la densification a été plus importante de l'étallement.
21% de la consommation fonciére est due aux constructions liées aux 4 ha » ,t- i
activités agricoles, soit lartificialisation de 23 ha. Sur certains secteurs, 29 - ¢
lartificialisation pour les constructions agricoles est plus importantes que = ! -
pour les autes destinations (Ex-Roucamps, Campandré-V, Le Pessis-G,, ..
SECTEUR 1
‘“‘\d——\__‘
; -. 0 1 2ikm
. | 45%desopérations urbaines | ——
i cunceranaientlzie l'étalement urbain | :
I I | B - it s g pepeirdis ot IGM BD parcellaire 2017)
Rapport de présentation PLUi du secteur Ouest de la Communauté de Communes du Pré-Bocage Intercom - Volume 1 71
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2-L’ETUDE DE DENSIFICATION AU SEIN DES SECTEURS STRATEGIQUES
DE DEVELOPPEMENT ET EVALUATION DU NOMBRE DE LOGEMENTS A
REALISER EN EXTENSION

A I'échelle du PLUI, I'étude de densification a été réalisée au sein des
secteurs de densification et des hameaux-vitrines a structurer ainsi qu’au

sein des zones économiques existantes.

Afin d’évaluer le potentiel de logements a produire au sein de ces zones,
les densités prescrites par le SCOT ont été appliquées a chaque parcelle,
sauf prise en compte de coups partis en sous ou sur-densité, ou
morphologies de parcelles/topographies/contraintes particuliéres a

prendre en compte.

Densité brute moyenne  Densité brute moyenne

en densification en extension

Péles de niveau 1 20 log. /ha, 18 log./ha,
Pales de niveau 2
15 log./ha. 12| N
£t communes associées aux péles de niveau 1 e e
Pales de niveau 3
./ha. log./ha.
SCOT Pré-Bocage et communes associées aux poles de niveau 2 L aihe M REiha
D00 Prescription Communes de niveau 4 10 log./ha. 10 log./ha.

La méthodologie compléte du diagnostic foncier est présentée dans le
rapport de présentation. Il tient compte des contraintes existantes sur le
territoire et a permis d’évaluer le nombre possible de logements

réalisables en densification.

A I"échelle de la commune nouvelle des Monts-d’Aunay, le foncier net
disponible en densification est de 15,8 ha, permettant la réalisation de
144 logements retenus apres application des coefficients de rétention

fonciére.

Les objectifs du PADD et démarches mises en ceuvre pour maitriser la consommation fonciére

Démarche mise en ceuvre pour maitriser la consommation fonciére

Ce travail réalisé a I'échelle du PLUI et pour chaque commune a permis
d'évaluer précisément le nombre de logements réalisables en
densification afin de définir le besoin de logements a réaliser en extension

pour chague commune.

Estimation du nombre de logements a produire en densification et extension, par
commune nouvelle.

Extension densification 2017-

2017-2030 2030-2035 total 2017-2030 2030-2035 total 2035

Les Monts d' Aunay) 191 128 419 i3o 14 144 563
Caumont 32 19 51 147 16 183 | 214
Cahagnes 64 56 120 28 10 48 | 1e8

Dialan| 58 #40% 83 20 9 29 112

Seulline 41 10 51 31 21 52 103
Val-de-Dromoe; 20 5] 26 21 14 35 Bl
Bramoy 4 o 4 [ B 11 15
Les Loges, 4 0 4 b 2 q 8
Saini-Pierre du Fresne 7 o] T 4 4 B 15

Tetal 521 244 765 399 a5 494 1259

Extrait du préambule du PADD

Ainsi, surla commune des Monts-d’Aunay, il est nécessaire de prévoir des

surfaces a urbaniser en extension pour la production de 419 logements.

% / types de communes
@ écoles nb total de projet
Communes | logements i objectifs PADD |% de la prod. ;
& srincipal K roje .
*#. principales ZAE projet Do} % prod. Total niveau
Aunay-sur-Odon =
465 B »» 100%
Bauquay
Danvou-la-Ferriére | 12 3%
Les Monts ®
Campandré-Valcongrain | 7 2%
d'Aunay Z p 7
Ondefontaine | 25 7%
61,8% env. 60,0%
Roucamps | 18 5%
Le Plessis-Grimoult [ 36 & 9%

Extrait du préambule du rapport de présentation — Volume 2, les justifications

Pour rappel, la commune du Plessis-Grimoult était identifiée comme
« pole d’accompagnement » dans le PADD du SCOT de la Suisse-

Normande.
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Les objectifs du PADD et démarches mises en ceuvre pour maitriser la consommation fonciere

Démarche mise en ceuvre pour maitriser la consommation fonciére

Schéma de synthése des enjeux de développement de la commune

du Plessis-Grimoult et identification des secteurs stratégiques.

Un espace de transition entre les
zones naturelles et e bourg, en entrée
de ville :

conforter 'nabital & proximité des
équipements tout en maintenant ['écrin
végétal qui le caractérise

[ Un espace paysager de
«loisirs» / promenades &
renforcer en s'appuyant :

= sur le maillage des
chemins ruraux existants

= les projets
d’aménagements futurs

aspaces disposants des réseaux
4 collectits tout.en maintenant :
! « |'ambiance paysagére des
espaceas résidentiels
+ la cohérence urbaine des
espaces publics
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Les objectifs du PADD et démarches mises en ceuvre pour maitriser la consommation fonciere

Démarche mise en ceuvre pour maitriser la consommation fonciére

Informations
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[ én PE1-Oue 2017
[ e o cadmasen
B i o
@ Patimoine remargquable | 0 pmteger
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X danger-accessibiita. vidbilite
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. habita /iiste

[ o conomigue existane

1] Ensamblos g sspaces "batis* da tarntcina

Selectionner les espaces densifiables
Enveloppas baties densifiables
[ habtat e

Il oo soonomubsviiren

Diagnostic agricole

* Gigos dexploitations principeus of sacondaines (Wi 6 jour mai 20181

pleienin de précaution eutour des axplo tstlons : 103m

27 logements potentiels

15 Parcelles mobilisables
[soit 2,94 ha)

densité de référence (SCOT] :
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Potentiel foncier mutable
potantiel fonclar mutabla_paur arrét
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[ roreatin mutadie
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T 2o0ss inondablas
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W Ternoires humides” (DREALY
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Extrait du rapport de présentation - diagnostic foncier sur la commune du Plessis-Grimoult
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Présentation des zones a urbaniser prévues dans le PLUI sur la commune déléguée du Plessis-Grimoult et I'analyse de leurs impacts.

Examen global des zones AU

3- PRESENTATION DES ZONES A URBANISER PREVUES DANS LE PLUI SUR LA COMMUNE
DELEGUEE DU PLESSIS-GRIMOULT ET L’ANALYSE DE LEURS IMPACTS.

A. Examen global des zones AU

Sur la commune déléguée du Plessis-Grimoult, 'ensemble de nouveaux
logements prévus sont situés sur le bourg afin d’éviter le mitage des
espaces agricoles et naturels. Ce choix est cohérent par rapport a la
morphologie du territoire qui ne dispose pas de hameaux importants
pouvant étre densifiés. A I’échelle de la commune nouvelle des Monts
d’'Aunay, le potentiel de logements étant insuffisant pour répondre aux
objectifs du PLUI, des extensions a I'urbanisation sont donc nécessaires.
Ainsi, sur le bourg du Plessis-Grimoult, le PLUI prévoit la création de trois

zones AU :

- 2 zones 1AUcl ouvertes immédiatement a l'urbanisation,

- 1 zone 2AUb2 dont I'ouverture a l'urbanisation est soumise a
modification du PLUI. Ce secteur a été prévu dans le PLUI afin de
« remplacer » des secteurs prioritaires de projets concernés par

d’éventuelles zones humides.

Ces trois zones se situent en lien direct avec des secteurs déja construits
et résidentiels. Leur localisation a été choisie afin de conforter la place du

village au sein de la commune déléguée, d’établir une urbanisation

compacte autour du noyau ancien, d’optimiser la présence des réseaux

d’assainissements et d’éviter le mitage des espaces agricoles et naturels.

La densité prévue dans les OAP est de 10 logements/hectare,
correspondant a 'objectif de densité qui est prévu dans le SCOT Pré
Bocage pour des communes similaires. Cette densité est adaptée au

contexte rural et villageois de cette commune, disposant d’'une école.

Leurs superficies ont été calibrées de maniére a répondre aux besoins de
logements identifiés a I'échelle du PLUI et a la répartition de la production
de logements souhaités a [I'échelle du territoire communautaire
(production en priorité sur les bourgs structurants mais qui n’excluent pas
les villages ruraux pour permettre le renouvellement de la population et
préserver leur vitalité). Ainsi, les trois secteurs combinés ne représentent

que 1,33 hectare, soit 0,08% de la superficie du territoire communal.

Par ailleurs, ces zones AU visent & permettre un développement modéré
de I'habitat sur cette commune déléguée (une dizaine de nouveaux
logements possibles sur I'ensemble des trois zones) : elles ne sont pas en
mesure de générer une augmentation excessive des flux de circulation sur
ce secteur de lI'intercommunalité peu concernée par les problématiques

de circulation.
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Secteur 1 : zone 1AUcl

Secteur 3 : zone 2AUb2

Secteur 2 : zone 1AUcl

Localisation des secteurs ouverts a l'urbanisation
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Le plan de zonage et les secteurs de développement : traduction des enjeux de la commune

Extrait du plan du zonage sur le bourg du Plessis-Grimoult

ZONES URBAINES ET A URBANISER
B UA : zone urbaine mixte relativement dense (UA1, UA2)

I UB : zone urbaine & vocation grincipale d'habitat
relativement dense (UB1, UB2)

I UC : zone urbaine a vocation principale d’habitat individuel
(UC1, UC2, UC3, UC4, UCS)

I UX : zone urbaine a vocation économigue (UX, UXh]
B UE : zone urbaine a vocation d’équipements

1AUD : zone & urbaniser & vocation principale d’habitat
relativement dense

1AUc : zone a urbaniser a vocation principale d’habitat individuel
[MAUC1, 1AUc2,1AUC3, 1AUc4, TAUCS)

2AUb : zone 3 urbaniser a vocation principale d’habitat
relativement dense soumise 3 modification du PLU

2AUc : zone & urbaniser a vocation principale d'habitat individuel
(2AUc1, 2AUc2, 2AUc3, 2AUc5) soumise 3 modification du PLU

AUx : Zone & urbaniser a vocation économique [1AUx, 2AUx]
1AUe : zane & urbaniser 4 vocation d'éguipements

ZONES AGRICOLES ET NATURELLES

A: zone agricole
I Ac : zone agricole dédiée aux coopératives agricoles
10 N : zone naturelle

[T Nenr : zone naturelle dédiée 3 linstallation
de centrales photovoltaiques [STECAL)

[ Nh : zone naturelle de hameaux [STECAL)

I Np : zone naturelle d'habitat au bati traditionnel [STECAL)
I Nt : zone naturelle dediée aux activités touristiques (STECAL)
20 Nx : zone naturelle dédiée aux activités économiques [STECAI
[ Nz : zone naturelle dédiée aux activités de zoo (STECAL)

PROTECTIONS ENVIRONNEMENTALES, PATRIMONIALES
ET PAYSAGERES

— Muret protégé [L151-19 du CU)

Patrimoine architectural protégé (L151-19 du CU)
Secteur de la Reconstruction protégé (151-19 du CU]
= Haie protégée [L151-23 du CU)

(23 Plan d'eau et mare protégé [L151-23 du CU)

Espace jardiné protégé (L151-23 du CU)

Espace boisé classé [L113-1 du CU)
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B. Examen des zones AU secteur par secteur

Désignation Zone 1AUcl — OAP A
Adresse Route départementale RD108
Superficie 0,12 hectare

Extrait de

zonage

Occupation Cette parcelle est rattachée a une propriété déja batie.

actuelle des Elle est occupée par un espace enherbé qui est

sols entretenu par les habitants de la maison. Un certificat
d’urbanisme a été délivré en 2018.

Contexte A I'Ouest et au Sud, cette parcelle est bordée par des

environnant

secteurs construits de type habitat individuel

Au Nord, on retrouve les terrains sportifs de la

commune (terrain de foot) et la salle communale.

Destination de
la zone

Habitat

Densité prévue

10 logements/ha dans le cadre de 'OAP

Nombre de
logements prévus

1 & 2 logements (3 logements sur 'ensemble de I'OAP)

Photo aérienne

Impacts sur
I'activité
agricole

Aucun. Cette parcelle n’est pas exploitée pour
|"agriculture et ne se situe pas a proximité

d’exploitations agricoles

Impacts sur les
espaces
naturels et la
trame verte et
bleue

Cette parcelle est éloignée des réservoirs de
biodiversité et des principaux corridors écologiques
identifiés sur la commune déléguée du Plessis-Grimoult
(voir carte ci-aprés). Néanmoins, 'OAP prévoit le
maintien des éléments végétaux de type haie bocagére
déja présents sur le site, en cohérence avec I'objectif
de maintenir un espace « loisirs »/promenade »

paysagée sur la frange Est de la commune.
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la chambre de I'agriculture réalisée pour I'élaboration
du PLUL.

Désignation Zone 1AUcl — OAP du verger

Adresse Route départementale RD54 — route de Condé-
sur-Noireau

Superficie 0,76 hectare

Extrait de

zonage

Contexte
environnant

Cette parcelle est bordée par :
- de I'habitat individuel,
- unverger,

- des parcelles agricoles.

Destination de
la zone

Habitat

Densité prévue

10 logements/ha dans le cadre de I'OAP via la

réalisation d’une opération d’ensemble

Nombre de
logements prévus

8 logements

Photo aérienne

Impacts sur
I'activité
agricole

Aucun. Cette parcelle n'est pas exploitée pour
|"agriculture et ne se situe pas a proximité

d’exploitations agricoles

Occupation
actuelle des
sols

Cette parcelle communale, est un pré de fauche non

identifié comme parcelle agricole dans le diagnostic de

Impacts sur les
espaces
naturels et la
trame verte et
bleue

Cette parcelle est éloignée des réservoirs de
biodiversité et des principaux corridors écologiques
identifiés sur la commune déléguée du Plessis-Grimoult
(voir carte ci-aprés) . Néanmoins, I'OAP prévoit le
maintien des éléments végétaux de type haie bocagére
déja présents sur le site :

- en cohérence avec l'objectif de maintenir un
espace « loisirs »/promenade » paysagée sur la
frange Est de la commune.

- Pour garantir le « maintien de la trame verte
urbaine »

- Enaccompagnement des cheminements doux a

maintenir ou créer
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|"¢laboration du PLUI, cette parcelle présente un enjeu

faible en matiére d’agriculture.

Désignation Zone 2AUb2 — OAP du bourg

Adresse Route départementale RD54 — route de Condé-
sur-Noireau

Superficie 0,45 hectare

Extrait de zonage

Contexte
environnant

Cette parcelle, en coeur de bourg, est bordée par de
I’habitat et un ancien corps de ferme (classé en zone
UC1 dans le PLUI). Une partie du paturage n’est pas
retenue dans la zone AU afin d’adapter I'ouverture a
|'urbanisation aux besoins de logements identifiés dans
le PLUI.

Destination de la
zone

Habitat

Densité prévue

10 logements/ha dans le cadre de I'OAP

Nb de logts prévus

5 logements (en cas d’ouverture & I'urbanisation)

Photo aérienne

Impacts sur
I'activité agricole

Faible. Cette parcelle d’'une surface modeste (0,45 ha)
ne présente pas d’enjeux agricoles forts et son
urbanisation ne compromet pas la pérennité de

|"agriculteur qui I'exploite.

Occupation
actuelle des sols

Cette parcelle est une prairie paturée. Dans le cadre du

diagnostic de la chambre de I'agriculture réalisée pour

Impacts sur les
espaces naturels
et la trame verte
et bleue

Cette parcelle est éloignée des réservoirs de
biodiversité et des principaux corridors écologiques
identifiés sur la commune déléguée du Plessis-Grimoult
(voir carte ci-aprés). Néanmoins, 'OAP prévoit le
maintien des éléments végétaux de type haie bocagére
déja présents sur le site :

- en cohérence avec l'objectif de maintenir un
espace « loisirs »/promenade » paysagé sur la
frange Est de la commune.

- Pour garantir le « maintien de la trame verte

urbaine »
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Composants de la Trame Verte et
Bleue intercommunale

[__1 Secteur Ouest

Bl Bati

Trame Verte

B Réservoir de biodiversité

I Bois, bosquets

" Trame bocagere, linéaire de haies

==+ Zone présentant un intérét écologique
(ZNIEFF | & 1)

¥™ Corridor écologique

Trame Bleue

B Plans d'eau [mares, étangs, lacs) -
réservoirs de biodiversité
Secteurs de zones humides -
corridors écologiques
Cours d'eau - corridors écologiques

Eléments fragmentants
=== |nfrastructure routiére majeure
B Secteurs batis majeurs

X Localisation des zones
ouvertes a l'urbanisation

Zoom sur la carte de la trame verte et bleue sur la commune déléguée du Plessis-Grimoult
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Extrait du livret des OAP concernant les secteurs ouverts a l'urbanisation

L'OAP A

LW,

LN

Il s'agit ici de maintenir de conforter le caractére résidentiel du bourg, & proximité de
I'école.

o

#
iz

3 nouveaux logements pourront étre construit tout en maintenant les éléments de
paysage existant pour assurer la meilleure intégration paysagére des projets et maintenir
les lisiéres bocagére du village.

f
/

Tous les accés se feront depuis des voies et chemins existants.

[
R.
v

S

\

L'OAP BOURG

L'urbanisation de ce secteur de projet vise & étoffer le bourg, dans la continuité du secteur de la
"ferme du bourg"”, dans le respect des ambiances villageoises existantes.

ELEMENTS DE PROGRAMME ET DENSITE

La zone accueillera de I'habitat individuel sur une surface de 0.5 ha environ
= Densité brute : 10 logts / ha soit environ 5 logements individuels.

PRINCIPES D'AMENAGEMENT

L'ensemble des acces seront localisés sur les voiries existantes. une trame de verger sera maintenu
en fond de parcelle et des haies bocagéres seront plantées en limite d'opération.

PHASAGE DE L'URBANISATION ET CONDITIONS PARTICULIERES

L'ouverture & l'urbanisation de la zone 2AU est conditionnée a la présence des humides avérées sur
d'autres secteurs de développement des communes rurales de Pré-Bocage Intercom et suite a une
modification du document d’urbanisme.
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L'OAP DU VERGER

ELEMENTS DE PROGRAMME ET DENSITE

La zone accueillera de I'habitat individuel.

= Surface 0.8 ha environ
= Densité brute : 10 logts / ha soit environ 08 logements individuels.

PRINCIPES D'AMENAGEMENT

Une voie d'accés centrale sera proposée avec une placette de retournement paysagée a
laquelle seront connectées :

= une voie piétonne a I'Ouest, qui permetira de rejoindre le verger puis les
cheminements existants au nord et le bourg

= une petite voie partagée qui permettra de rejoindre le chemin rural existant a 'Est.
La voie d'accés centrale ainsi que le cheminement piéton rejoignant le verger seront

planté d'un alignement d'arbre permettant de retrouver une cohérence avec les espaces
public existants du bourg.

L'OAP "FERME DU BOURG"

L'objectif de cette OAP est d'accompagner la mutation de I'ancienne ferme aujourd'hui
imbriquée au bourg. Les batiments agricoles ont vocation a étre démolis pour laisser
place 3 des maisons individuelles organisées autour d'une voie partagée rejoignant celle
existante de I'OAP Bourg.

ELEMENTS DE PROGRAMME ET DENSITE

La zone accueillera du logement individuel

= Surface 0.6 ha environ
= Densité brute : 10 logts / ha soit 6 logements individuels.

PRINCIPES D'AMENAGEMENT

Une voie d'accés centrale sera proposée avec une placette de retournement paysagée a
laquelle seront connectées :

OAR/
\verger
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C. Conclusion

Avec l'accueil d'une trentaine de nouveaux logements sur le bourg du
Plessis-Grimoult, le projet en matiere d’habitat du PLUI est adapté au
contexte villageois de cette commune déléguée. Une part importante
(75%) des nouvelles habitations envisagées peut prendre place au sein

de I'enveloppe batie existante.

Le projet définit trois petites zones AU pour une superficie globale de 1,33
ha, soit moins de 0,1% de la superficie globale de la commune déléguée.
Leur localisation favorise une urbanisation compacte du bourg. Leurs
impacts sont nuls ou trés faibles sur les espaces agricoles et naturels. En

effet, elles ont été définies selon les critéres du moindre impact.

Les prescriptions émises dans les OAP permettent d’encadrer
I'urbanisation de ces secteurs et d’assurer une utilisation rationnelle du
foncier, (respect d’une densité de 10 logements/hectare) correspondant
aux prescriptions du SCOT du Pré-Bocage approuvé en 2016 qui

s’applique sur le reste du territoire.

Par ailleurs, le projet de zonage sur Plessis-Grimoult s’inscrit dans les
objectifs globaux du PLUI définis dans le PADD, notamment en matiére
de gestion économe du foncier (réduction de 30% de la consommation
fonciére annuelle) et d’'un développement équilibré entre I'habitat,

I'emploi, les services et commerces.

Au regard de I’'ensemble de ces éléments, il est demandé une dérogation
au titre de 'article L142-5 du Code de 'urbanisme puisque l'ouverture des
trois zones a urbaniser sur le bourg du Plessis-Grimoult répond a

I'ensemble des critéres nécessaires pour I'obtention de la dérogation.
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PRE- BOCA{.:F NTERCOM
= N o
uw-ﬁm: Fraternité 1BAVR. 20'9 ’

REFUBLIGQUE FRANGAISE
SERVICE :
PREFET DU CALVADOS _ ‘6 - .4

DIRECTION DEPARTEMENTALE DES
TERRITOIRES ET DE LAMER

ARRETE PORTANT ACCORD DE DEROGATION PR'EF ECTORALE
AU PRINCIPE D'URBANISATION LIMITEE
EN LABSENGE DE SCOT APPLICABLE
SUR LE TERRITOIRE DE LA COMMUNE DE LES-MONTS-D'AUNAY,
COMMUNE DELEGUEE DE LE-PLESSIS-GRIMOULT

LE PREFET DU CALVADOS
CHEVALIER DE LA LEGION D’HONNEUR
CHEVALIER DE L'ORDRE NATIONAL DU MERITE

VU le Code de I'urbanisme et notamment les articles L.153-11, L.142-4, L.142-5, L.143-10 3 16 et R.142-2
VYU le Code rurai et de la p&che maritime et notamment les arficles L. 112-1-1 et D.112-1-11 ;

VU l'article L.142-4 du Code de l'urbanisme qui définit le principe d'urbanisation limitée dans son premier
alinéa mentionne que les zones & urbaniser délimitées aprés le 1er juillet 2002 ainsi que les zones
naturelies, agricoles ou forestiéres d'un plan local d'urbanisme ou d'un document en tenant lieu ne peuvent
éire ouvertes a l'urbanisation & l'cccasion de l'élaboration ou d'une procédure d'évolution d'un document
d‘urbanisme pour les communes ol un Schéma de Cohérence Territoriale {(SCoT) n'est pas applicable ;

VU l'arrét du projet de Plan Local d'Urbanisme intercommunal de Pré-Bocage Intercom Secteur Quest par la
communauté de communes Pré-Bocage Intercom. Cet arrét comprend un dossier de demande de
dérogation & ['urbanisation limitée pour la commune déléguée de Le-Plessis-Grimoult pour l'ouverfure a
l'urbanisation immédiate, pour deux secteurs d’habitat 1Allc1 de 0,12 et 0,86 ha, et différée pour un secteur

d'habitat ZAUb2 de 0,44 ha ;

VU que la demande émane de Pré-Bocage Intercom, autorité compétente, & la fois en matiére de SCoT
(ScoT Pré-Bocage quf a accusillil la comimune déléguée de Le-Plessis-Grimoulf), mais aussi en matiére
d'élaboration des documents d'urbanisme (et donc que c'est, & ce titre, qu'elle a déposé un dossier de
demande de dérogation a llurbanisation limitée) ;

VU l'avis favorable de la Commission Departementale de Préservation des Espaces Naturels Agricoles et
Forestiers, en date du 02 avril 2019, sans recommandation ni réserve :

VU l'arrété préfecioral du 20 octobre 2017 donnant délégation de signature & Monsieur Richard MIR, Sous-
Préfet de Vire ;

CONSIDERANT que l'article L.142-5 du Code de l'urbanisme dispose gu'une telle dérogation ne peut étre
accordée que si Furbanisation envisagée ne nuit pas & la protection des espaces naturels, agricoles et
forestiers ou a la préservation et a Ia remise en bon état des continuités écclagiques, ne conduit pas a une
consommation excessive de l'espace, ne génére pas dimpact excessif sur les flux de déplacements et ne
nuit pas a une répartition équilibrée entre emploi, habitat, commerces et services |

10, boulevard général Vanler — CS 75224 - 14052 CAEN Cedax 4
16 02.31.43 15.00 — fax : 02.31.44 59 87
haraires d'ouverture | - du lundi au jeudi: 9h - 11h45  13h30 — 168h30
- ke vendredi et les veilles de jours féniés : Gh - 11h456 f 13h30 — 18h
courriel

ddim@calvados,gauy.fi
internet | hitp:/Avww.calyados. gouy i/



CONSIDERANT que I'ouverture a l'urbanisation de deux secteurs d'habitat 1AUc1 de 0,12 et 0,66 ha, et la
définition d'une zone d'urbanisation différée 2AUb2 de 0,44 ha ne nuisent pas A la protection des espaces
naturels, agricoles ot forestiers ou a !a nréservation et 2 la remise en bon état des continuités écolagiques,
ne conduisent pas & une consommation excessive de lespace, ne générent pas dimpact excessif sur les
flux de déplacements et ne nuisent pas A une répariition équilibrée entre emploi, habitat, commerces et

services ;
Sur proposition du directeur départemental des territoires et de la mer

ARRETE

ARTICLE 1er : La demande de dérogaficn & l'urbanisation limitée de larticle L.142-4 du Code de
lurbanisme présentée par la communauté de communes Pré&-Bocage Intercom en vue d'auvrir a
l'urbanisation immédiate deux secteurs de 0,12 et 0,86 hectares sur la commune déléguée de Le-Plessis-

Grimoult est accordée.

ARTICLE 2 : Le présent avis fera I'objet d'une publicité au recueil des actes administratifs de I’Etat.

ARTICLE 3 : Le présent arrété peut faire 'objet d'une recours contentieux auprés du tribunal administratif de
Caen, dans un délai de deux mois & compter de sa publication au recueil des actes administratifs de la

préfecture du Calvados.
ARTICLE 4 : Le Sous-Préfet de Vire, le directeur départemental des territoires et de la mer du Calvados et

le président de la communauté de communes Pré-Bocage Intercom, chacun en ce qui le concerne, sont
chargeés de I'exécution du présent arrété.

Fait & Vire-Normandie, le 15 AVR 2019

Pour le préfet,
Le Sous-préfet de Vj

3

Richard M

-




