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NB : Dans ce document, les abréviations ou siglaivants peuvent étre utilisés :

- C.E. pour Commissaire enquéteur ;

- CDC pour Communauté de communes ;

- CDPENAF pour Commission départementale de pratiervdes espaces naturels, agricoles et forestiers
- DDTM pour Direction départementale des territeie¢ de la mer ;

- DOG pour document d'orientations générales (SCoT)

- DRAC pour Direction régionale des affaires clétlas ;

- DREAL pour Direction Régionale de I'Environnemeai¢ I’Aménagement et du Logement ;

- EBC pour Espace boisé classé

- ERC pour Eviter, réduire, compenser (les impant§ronnementaux) ;

- MER pour Mémoire en réponse ;

- MRAe pour Mission régionale d'autorité environeegrale ;

- OAP pour Orientations d'aménagement et de pragation ;

- PADD pour Projet d'aménagement et de développecweables ;

- PDA pour Périmétre délimité des abords (monurhestorique) ;

- PLU pour Plan Local d'Urbanisme ;

- POS pour Plan d’Occupation des Sols ;

- PPA pour Personnes Publiques Associées ;

- PPMR pour Plan de prévention multitrisque;

- PPR pour Plan de prévention des risques ;

- PVS pour Proces verbal de synthése ;

- SAGE pour Schéma d'’Aménagement et de Gestiokae }

- SCoT pour Schéma de Cohérence Territoriale ;

- SDAGE pour Schéma Directeur d’Aménagement et e&tiGn des Eaux ;
- STECAL pour Secteur de taille et de capacitéodiait limitées ;

- TA pour Tribunal administratif ;

- UDAP pour Unité départementale de l'architecatréu patrimoine ;

- ZAC pour Zone d'aménagement concerté ;

- ZNIEFF pour Zone Naturelle d'Intérét EcologigBaunistique et Floristique ;

- ZPS pour Zone de Protection Spéciale.
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1 Premiéere partie : Présentation générale de I'enquét
publique

1.1 L'objet de I'enquéte publique
L'enquéte publique unique, dont 'autorité organisaest la commune de Courseulles-sur-Mer, porte
e Sur le projet de révision du plan local d'urbanigfeU) de Courseulles-sur-Mer, établi sous maitrise
d'ouvrage de la commune ;
* Sur le projet de Périmetre délimité des abords (P@Achateau de Courseulles-sur-Mer, élaboré par
I'Unité départementale de I'architecture et duipaine du Calvados.

1.2 Le contexte
1.2.1 Présentation de la commune de Courseulles-sur-Mer

1.2.1.1 Situation
Commune littorale située a I'embouchure du fleuerlll€s, a 22 km de Bayeux et 20 km de Caen,
Courseulles-sur-Mer s'inscrit, comme le montreHatpgraphie aérienne présentée ci-dessous, dagspane
géographigue aux caractéristiques bien marquées :
» La Cote de Nacre dont elle est, dans sa partietQuepble balnéaire et touristique important ;
» La Vallée de la Seulles (ZNIEFF de type 1 et 2) lquborne a I'Ouest et constitue une coupure
d'urbanisation ;
« L'espace naturel sensible (ENS) de "I'Edit" quistitue, & I'Est, une seconde coupure d'urbanisation
séparant Courseulles-sur-Mer de Bernieres-sur-Mer ;
* Laplaine agricole de Caen qui s'étend au sud derla urbanisée.

Embouchure de la Seulles et
zone portuaire

ENS de I'Edit

Centre ancien

Espace protégé de
vallée de la Seulles

Urbanisation
pavillonnaire récente

Plaine agricole

RD 79 vers Cae
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Historiguement, la commune de Courseulles-sur-Mar,s'étend sur 792 hectares, s'est développéeanon
l'intérieur des terres comme ce fut initialementdes pour d'autres communes de la céte de Nacis,ana
partir du littoral en raison de la création d'umt@ol’'embouchure de la Seulles. Au fil du temjugbhlnisation

a progressé principalement dans deux directions :

* Dans les années 60 et 70, les abords du port dmtlesi effets du développement du tourisme
balnéaire de masse qui s'est traduit pas de nos#sergalisations immobiliéres dont la qualité
architecturale et linsertion harmonieuse dans dgsage ne sont pas forcément les principales
caractéristiques ;

» Au cours des dernieres décennies, l'urbanisatiorogressé du Nord vers le Sud, c'est a dire vers la
plaine agricole, essentiellement sous forme desdethents pavillonnaires, au contact direct de
I'habitat ancien.

Comme le montre la vue aérienne, cette évolutiabauti a la constitution d'une agglomération redatient
dense et compacte qui ne comprend pas de hametaag peu de batiment isolés.

Les particularités géographiques déja évoquéesidétit un cadre relativement contraint pour la paite du
développement urbain : outre le fait que la fagadetime est naturellement concernée par les dismpos de
la loi Littoral, la protection dont bénéficientude part, la vallée de la Seulles et, d'autre fagone humide
de I'ENS de I'Edit, interdit, & I'Ouest comme &t!Eoute possibilité d'extension de l'aggloméragristante.

1.2.1.2 Démographie et logement

Les atouts dont dispose Courseulles-sur-Mer emgiaatstation balnéaire équipée d'un port, ainsi@gbenne
accessibilité routiere dont elle bénéficie depueeIC Bayeux et les autres stations du littoral igypht la
forte croissance démographique observée entre (1988 habitants) et 2013 (4221 habitants), soijain de
2283 habitants et un taux de croissance annuelmmge-1,75%, ce qui est évidemment tres significati
Toutefois, ces données globales ne rendent pasteotgs variations du rythme de la croissance. Si le
périodes 1968-1975 et 1990-1999 ont vu un développespectaculaire avec des taux de croissancensoye
annuel de la population respectivement de 3,65%ee?,25%, depuis 1999 on observe un tassement de la
croissance, di notamment & un solde naturel devégatif et a un solde migratoire moins excédentaie
durant les années précédentes.

Le taux de croissance annuel, moyen sur la ped888-2013 est ainsi tombé a 0.60%. Sur la perieda-2
2013, il s'est méme réduit a 0.34%. Le chiffre dpydation communiqué par I'INSEE pour I'année 2@bg,
4118 habitants confirme cette tendance puisqu'inédrieur a celui de 2013 (4221) qui a servi d&rence
pour I'élaboration du dossier.

Par ailleurs, Courseulles-sur-Mer n'‘échappe pascamséquences des évolutions sociologiques observée
dans I'ensemble des communes comparables : dimindd la part des moins de 30 ans dans la populetio
augmentation concomitante de la part des seniagapail faut ajouter la tendance structurelle ddésse de

la taille moyenne des ménages qui, d'un peu plasdepersonnes en 1968, serait inférieure a éaud013.

En 2013 le parc de logements est composé de 5%5@inknts, avec une part tres importante de résidence
secondaires (53 %) qui a tendance a s'accroit@enc

Le rythme de construction de logements neufs sigtéficatif ces derniéres années : 650 unitésee2@®05 et
2015, soit une moyenne de 65 logements par an,un&croissance notable du parc collectif au cdarses
dernieres années, qui atteignait 47% du total &3.20

Le nombre de logements vacants a augmenté surd@depériode mais ne représentait encore que 8e&/%
I'ensemble du parc en 2013.Enfin, méme si la conendm Courseulles-sur-Mer n'est pas soumise aux
dispositions de l'article 55 de la loi SRU, il fangter que le parc locatif HLM ne représente quo/des
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résidences principales, soit un taux nettementiefé au poids du parc social dans le Calvadosegtide
16,9%.

1.2.1.3 Activité économique

Pour mesurer la capacité d'un territoire a offrired habitants un nombre d'emplois suffisant, BRSitilise
un indicateur "de concentration d'emplois” qui égal au nombre d'emplois dans la commune pouadiB
résidant dans la dans la commune et ayant un emploi

En 2013 Courseulles-sur-Mer comptait 1344 emplb#sl () en 2008) et le nombre d'actifs y résidanyabta
un emploi était de 1371 (1459 en 2008). L'indicecdiecentration d'emplois était donc de 98 en 20&3jui
montre l'attractivité économique de l'agglomératinattement supérieure a celle de lintercommunalit
laquelle elle appartenait a I'époque dont l'indiétait que de 72,2.

Cette capacité d'attraction est imputable en grapadiie au dynamisme du secteur touristique quarestitué

et constitue encore un facteur essentiel du dépelopnt de I'agglomération. La filiére tourisme-$iaisirs
représente en effet a elle seule 242 emplois. 286 des emplois touristiques de l'intercommunaldité
laguelle elle est rattachée depuis 2017 (CDC CaeWatre), la commune est le principal pole d'enspiivi
secteur. Le "taux de fonction touristique”, indexat qui rapporte le nombre de touristes pouvarg étr
accueillis au nombre des habitants permanents sé[2a€% a Courseulles-sur-Mer. A titre d'exemplies p
de 10 000 visiteurs ont été recensés sur la sédiede juillet-aolt en 2016.

L'attraction de la facade littorale de CourseuiesMer s'expliqgue notamment par la diversité daiiges
proposées : nautisme (le port de plaisance compfeemplacements), péche, y compris péche a pied,
baignade, tourisme historique lié a la mémoire dbddquement.

Par ailleurs, la zone d'activité implantée au saidlatjglomération, a lI'ouest de la route de Casnyaille une
majorité d'entreprise artisanales dans des domaaréss. D'une facon générale, les emplois de ces\ét le
secteur tertiaire sont largement dominants daneranune. A noter que la moitié des établissemeamtisdes
entreprises de petite taille, employant moins deeiBonnes.

L'offre commerciale est importante et bien diviggsiorganisée autour de trois poles : le centstohigue
(rue de la Mer et place du marché), les abordaad®he portuaire et I'entrée sud de la commune, ane
grande surface implantée a I'est de la route da.Cae

L'activité agricole est également présente dagsiamune avec une orientation majoritairement tceine¥s

les grandes cultures, comme sur le reste de lagptié Caen. Elle connait toutefois un tassemenhoinbre

d'exploitations ayant leur siege a CourseullesMeir-est passé de 7 a 5 entre 1968 et 2010 tandisegu
surfaces cultivées sont passées de 397 hectal€88ra 328 ha en 2010, en partie du fait de I'usasion.

1.2.1.4 Equipements

La commune dispose d'un bon niveau d'équipemenksctifs dans les domaines administratif, scolaire,
culturel et social (une maison de retraite et ubrl&D).

Bien entendu, les équipements liés a l'activitéistique sont nombreux et diversifiés : piscingléde voile,
centre équestre, camping...Les structures privéébefjement, résidences de tourismes, hbtels et gitet
bien représentées (2140 lits marchands) et l'irmpbiarc de résidence secondaires représente paeitéa
d'accueil évaluée a 14 230 lits, soit une capaaitde d'accueil considérable, évaluée a 16370 lits

A noter également, au titre du tourisme de mémdineplantation, a partir de 2003, du Centre Jumadh,
consacré a la présentation de l'engagement du etttk la seconde guerre mondial, qui connait une
fréquentation significative (86 000 visiteurs el 2D
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1.2.2 Les conditions d'élaboration de la révision du PLU

1.2.2.1 Documents d'urbanisme en vigueur

La commune de Courseulles-sur-Mer dispose d'un &tpgouvé le 24 septembre 2005, se substituant & PO
en vigueur depuis 1980. Deux modifications et unelification simplifiée ont été approuvées respectient

en 2007, 2009 et 2011. A noter que le plan intégiaiobjectif ambitieux de croissance démographigoi
4800 habitants en 2015, qui n'a pas été atteintirele montrent les chiffres cités ci-dessus.

Le bilan présenté dans le dossier montre cependiestréalisations importantes en ce qui concerne la
construction de logements : 453 logements ont ééstruits entre 2005 et 2015. L'analyse de la
consommation d'espace montre que ces logementgoassité un prélevement d'un peu plus de 7 hi@sur
terres agricoles, ce qui correspond a une densitemme importante de 62 logements a I'hectare.ai@ r
élevé s'explique a la fois par la part croissantéogement collectif durant cette période et pandmbreuses
opérations de densification du tissu urbain.

1.2.2.2 Lancement du projet de ZAC Saint-Ursin

Le PLU de 2005 identifiait, pour le développemeumiuf de l'urbanisation, une zone 2AU d'une tremtain
d'hectares située au sud-est de la commune, emnwitditde l'urbanisation existante. Souhaitant, rpou
'aménagement de cet espace, réaliser une opéditiasemble comportant une mixité de I'habitatoleseil
municipal décidait, en 2008, de lancer les étudéalables a la création d'une zone d'aménagemaoérté
dénommeée "ZAC Saint-Ursin". Depuis cette date,dmmune, apres avoir désigné le groupement SHEMA-
FONCINVESTIS en tant qu'aménageur du quartier, @quovi les études qui devraient aboutir a la ndise
I'enquéte publique du projet (DUP et Autorisationieonnementale) probablement en 2019.

1.2.2.3 Lancement de la procédure de révision du PLU

Par délibération du 12 décembre 2014, le Conseilicipal de Courseulles-sur-Mer a décidé de presdair
révision du PLU afin, notamment, d'actualiser lateau du plan au regard des textes intervenus si@005,
de redéfinir les orientations d'aménagement daiosrsecteurs et de prendre en compte les nouyeajets.

1.2.2.4 Le changement d'organisation intercommunale eteaséquences

Dans le cadre de I'élaboration par I'Etat de lavabe carte des intercommunalités dans le Calvakos,
commune de Courseulles-sur-Mer a choisi de quat@DC Bessin-Seulles-Mer pour adhérer a la CDCiCoeu
de Nacre. Cette modification, qui a pris effet féjanvier 2017, a des conséquences importantesecar |
territoire de la CDC Coceur de Nacre releve du SCa&nNormandie Métropole alors que c'est le SCoT du
Bessin qui était applicable a la CDC Bessin-SetMes

Or, la commune de Courseulles-sur-Mer ne poureigtégrée au SCoT de Caen Normandie Métropole que
lorsque celui-ci aura été révisé. Dans l'attenteceige révision, actuellement en cours de prémarati
Courseulles-sur-Mer se trouve en quelque sorte8eer blanche”, puisque soumise au principe d'ushtion
limitée posé par le code de l'urbanisme en casefale de SCoT opposable, ce qui aurait notammemt po
effet de rendre provisoirement irréalisable le @roie ZAC Saint-Ursin.

C'est pourquoi le maire de Courseulles-sur-Merliicgé du préfet du Calvados, le 4 ao(t 2017, carlas
textes en laissent la possibilité, une dérogatioprancipe d'urbanisation limitée.

Par arrété du 9 ao(t 2017, le préfet a accordé détbgation aux conditions suivantes :

- réduction, au bénéfice de la zone agricole, d& de la zone 1AUz prévue pour l'extension de leezo
d'activités ;

- ouverture a l'urbanisation de la ZAC Saint-Udgimtée & 50% de sa surface dans l'attente deviaioé du
SCoT de Caen Métropole.
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1.2.2.5 Bilan de la concertation publique
Conformément aux modalités définies dans la ddliimm précitée du 12 décembre 2014 et aprés que le
Conseil municipal ait débattu du PADD le 30 septen?016, les dispositions suivantes ont été ppses
assurer l'information du public et lui permettrestexprimer sur la révision du PLU :
» Mise a disposition du public d'un registre pernmttde recueillir les observations tout au
long de la procédure ;
* Réunion d'information organisée a la mairie le 2l 2017 permettant un échange entre le
public et les élus ;
» Exposition, a la mairie, de 8 panneaux présengaptdjet, du 27 avril au 6 mai 2017
« Communication relative au contenu du projet et @ithérentes phases de son élaboration sur
la site Internet de la Mairie et dans le bulletianicipal ;
* Mise a disposition du public de documents d'infdrameavec cahiers d'observations.

La mairie a estimé que cette concertation a pedenigrendre en considération des remarques du puhbig
les données chiffrées relatives a la participadiopublic ne figurent pas au dossier.

1.2.2.6 Arrét du projet de PLU et approbation du projet dérimétre délimité des abords du
chateau de Courseulles-sur-Mer

Par délibération du 14 décembre 2017, le Conseilicipal, aprés avoir pris connaissance du bilarade

concertation publique, a arrété le projet de réuigiu plan local d'urbanisme et décidé sa trangmigsour

avis a I'Autorité environnementale et aux persomudsiques associées.

Préalablement, le Conseil municipal s'était progopar délibération du 30 septembre 2016 sur letpde ce
qui relevait alors de la procédure de "modificatdu périmétre de protection des monuments histesiy
élaboré par I'Unité départementale de l'architecairdu patrimoine du Calvados. Aprés actualisgbiour
tenir compte de la nouvelle procédure de "Périmédtenité des abords" et intégrer un souhait paliéc du
Conseil municipal, le projet définitif a été trarisna la mairie le 13 avril 2018. Comme le prévoikss
dispositions des articles L621-30 et 31 du codepatimoine, lorsque la modification des périmétess
réalisée a l'occasion de I'élaboration ou de lsigv d'un PLU, elle est soumise a enquéte publequméme
temps que le projet de PLU lui-méme.

1.3 Composition du dossier d'enquéte

1.3.1 Proposition de Périmetre délimité des abords dteahia
Le dossier comprend :

» La délibération du Conseil municipal du 30 septenfy16 précitée ;

* Un dossier de 23 pages élaboré en juin 2016 pahitecte des béatiments de France Il
rappelle d'abord le régime actuel de protectioncateau de Courseulles-sur-Mer, classé
monument historique, le 19 novembre 2010, c'esteild périmetre "des 500 metres, défini
par l'article L621-30 du code du patrimoine. Lepagh montre ensuite, par des photographies
et des plans, la maniére dont se présentent lesslioités” du monument et en déduit, sous
forme de plans, une proposition de périméetre miadxptée aux caractéristiques du terrain.
Un diagnostic des abords du monument, permettamépierer des éléments intéressants du
patrimoine bati de la commune et de son environnépeysager ,est également propose.
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Le commissaire enquéteur a apprécié la présentatiaire et argumentée de ce projet qui permettral de

limiter les contraintes générées par la protectaux secteurs ou un enjeu significatif de covidibii été

identifié. Le diagnostic de I'environnement batipaysager du monument peut également étre utile |a |

commune dans sa démarche de valorisation du paitteno

1.3.2 Projet de révision du PLU

Le dossier comprend :

» Ladélibération du 14 décembre 2017 arrétant lgeprorécitée ;
» L'arrété portant organisation de l'enquéte publique
* Le projet de PLU, qui se compose des élémentssisiva

(0]

o O O o

(0]

Le rapport de présentation (un volume de 350 pammasxes comprises, indexé 1),
inclut le résumé non technique et présente suseessit le diagnostic de territoire,
l'analyse de I'état initial de I'environnementpdllyse et la justification des choix
retenus pour ['élaboration du PLU, l'analyse desidences du projet sur
I'environnement et les mesures ERC envisagées néi), da présentation des
indicateurs de suivi ;

Le PADD (un volume de 25 pages indexé 2) ;

Les OAP (un volume de 35 pages indexé 3) ;

Le reglement écrit (un volume de 124 pages indekg;4

Le reglement graphique (indexé 4-2) comportant@idents cartographiques (cartes
d'assemblage, de zonage, de "zoom", de prescptibinformations, des risques, et
de projet du PPRL ;

Un dossier présentant les annexes et servituddtté'publique comprenant une
piece écrite (indexée 5-1) et une piéce graphicpetenant 5 plans, (indexé 5-2) ;

Un dossier présentant les annexes relatives asechasit sonore des infrastructures
de transport terrestre et le projet de PPRL duiBéswlexé 5-3) ;

Un dossier relatif au projet de délimitation depages boisés classés, soumis a l'avis
de la Commission départementale de la nature desages et des sites (indexé 6)
Enfin le dossier (non index€) présenté a la CDPENAF

» L'avis de la Mission régionale d'autorité enviromeatale ;
» Les avis des personnes publiques associées.

S'agissant du dossier du projet de révision du Pdu,comprend I'ensemble des éléments prévus par
les textes, le commissaire enquéteur a apprécigrésentation, claire et bien illustrée, ainsi qee
caractére tres complet des informations fourniespablic. L'évaluation environnementale est|de
qualité. La bonne lisibilité des documents grapk®jdoit également étre soulignée.
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2 Deuxieme partie : Analyse des principales caracté&iiques
du projet de PLU

Remargue préalable :Si, pour les raisons rappelées plus haut, la corerdenCourseulles-sur-Mer n'est pas
encore incluse dans le périmetre du SCoT Caen plEepil est néanmoins intéressant de noter qus dan
l'avis de principe qui a été demandé au Pdle mélitapm sur le projet de révision du PLU, Coursesikur-
Mer est qualifiée de "pbéle urbain principal". DdadDocument d'orientations générales du SCoT (DO&,
pbles sont ainsi définis Lés pdles principaux sont constitués par des corasmunbaines ou ensemble de
communes dont le poids de population, le niveaquifEement et de service, les activités économigtiés
facilité potentielle de liaison avec I'agglomérati@n font des relais essentiels du développemeart lis
espaces périurbains et ruraux du SCOT. Ces comnuoiesnt renforcer leur role polarisant. Elles afinc
vocation a accueillir des développements résidentiaportants dans le respect des dispositionssligda
densité et a la mixité des formes urbaines Ellesstitment de plus des sites privilégiés pour I'agtu
d’activités économiques, d’équipements et de ses\pablics”

Le DOG précise également que l'attractivité dwigt et son bon niveau d'équipement en font uncespa
résidentiel urbain de Caen-Métropole et que lesncones cotieres ont vocatioa Mmaintenir le dynamisme
de leur développement résidentiel, mais égaleméntenforcer".

C'est aussi a la lumiére de ces perspectivesoguilient d'apprécier les orientations du PLU.

2.1 Les orientations définies dans le PADD

Afin de permettre une appréhension plus lisibletegipales options retenues par le projet, deaouthents
issus du dossier sont présentés dans les deux paigastes : Page 12, la "carte de synthese" dulRADi

est un schéma de présentation synthétique de miuhsedes objectifs que se donne la commune pour
structurer son développement ; Page 13, une cartérgle du zonage proposé qui permet de repérer les
principales zones a enjeux.

Le PADD s'organise autour de trois catégoriesehtaitions, elles-mémes subdivisées en plusieuestifisj

2.1.1 Les orientations en matiere d'aménagement, d'émeipe d'urbanisme

d'habitat, de transport et de déplacements
Le point essentiel concerne l'objectif de croissatémographique qui est qualifié de "modéré enugpte" et
gue l'on peut considérer comme tres volontarisieggmentation moyenne annuelle de la population, thé 1
de facon a atteindre 4800 habitants en 2025, swita@ 600 habitants supplémentaires. Le choix dain
scénario apparait ambitieux puisque la tendarsEnté montre un taux d'augmentation annuel de reeule
0,34% et méme un tassement de la population ed1r@ & 2015, comme cela a été indiqué en partie 1.
Pour atteindre cet objectif, le PADD chiffre le biesde logements supplémentaires a 566 a I'ho2085,
dont 80 ont déja été construits depuis 2013. Ceibesété évalué en tenant compte de la prévisiécrite
dans le rapport de présentation, d'une baissernermda de la taille moyenne des ménages qui, 8ler1 2013
chuterait & 1,6 en 2025 et méme a 1,3 en 2030i,A06 les 566 logements supplémentaires, 370esdrai
nécessaires pour accueillir de nouveaux habitatésselde pour maintenir la population actuelle.
Méme si subsistent quelques modestes possibilééslahsification du tissu urbain existant (a hauteur
d'environ 2 hectares), c'est la réalisation de A& Saint-Ursin, déja évoquée, qui doit permettrangdle
cadre d'un aménagement d'ensemble, d'accueslsereiel du développement urb&i@uite page 14)
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Schéma de synthése des orientations du PADD
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A travers le choix de la procédure de ZAC, la comenentend maitriser I'utilisation de I'espace mgamantir la
mixité sociale et générationnelle du nouveau geraei contenir la part des résidences secondaiodésmment en
accordant une place significative au logementagoci

Il est important a ce stade de noter que les 3tarexde la ZAC doivent permettre a terme la rétdis d'environ
825 logements a I'horizon 2030, soit & une échéamicea au-dela de celle du PLU.

Au titre de cette premiére catégorie d'orientatidascommune affirme sa volonté d'adapter les @angnts
publics au développement de l'urbanisation et dlareé les conditions de circulation en faisantamiment leur
place aux modes de déplacement "doux".

2.1.2 Les orientations en matiere de développement eciojuem
A ce titre trois objectifs sont définis :

« Maintien et renforcement de I'appareil économigeaegui passe notamment par des mesures de pootecti
du linéaire commercial en centre ville et par bmsion de la zone d'activité existante ;

» Affirmation du statut de station balnéaire et tetigue, ce qui implique que le PLU rende possible,
notamment, l'implantation de nouveaux équipemergsiaisirs ou le développement de l'offre en
hébergements touristiques et permette de préserdgameéliorer la qualité de la facade littorale ;

« Maintien de conditions favorables a l'activité agke, ce qui suppose de concevoir un développement
urbain aussi économe d'espace que possible etsladns les secteurs de moindre enjeu agricole. La
préservation des chemins d'intérét agricole etetzherche des moyens d'assurer la coexistence entre
l'agriculture et les autres activités sont égalémmntionnées.

2.1.3 Les orientations en matiére de paysage, de proted8s espaces naturels, agricoles

et forestiers et de préservation ou de remise arétai des continuités ecologiques
Elles se définissent autour de deux axes de travalil

e Préservation des espaces naturels d'intérét et enisaleur du potentiel environnemental du temétoi
Trois types d'action doivent concourir a cet olifede classement des espaces naturels les phssbbes
(coteaux de la Seulles et zone humide de I'Editlespaces remarquables” au sens de la loi Littetdl
classement en "espace boisés classés" des boisefaenplus significatifs ; la préservation et a la
valorisation des continuités écologiques constitlariTrame verte et bleue" ; la valorisation coled
environnemental du développement durable danjetpra ce égard l'appellation de "parc habitéirnde
a la future ZAC Saint-Ursin traduit la volonté demouvoir une nouvelle forme d'urbanisation ;

* Maintien de la diversité et de la richesse des g@Bs et valorisation du patrimoine bati. Il s'dgit
d'affirmer une démarche générale privilégiant umgreche qualitative des projets d'aménagementdafin
garantir une meilleure intégration environnementatepaysagére. Il s'git aussi d'utiliser les outils
reglementaires prévus par le CU pour protégeriosré&déments du patrimoine bati ou végétal.

Remarque du commissaire enquéteur : Le PADD a htarse s'efforcer de concilier un objectif volonste de
développement, cohérent avec le role de "pble jpattque la commune a vocation a jouer, avec lagssaire
préservation du cadre environnemental et paysa@erpeut cependant s'interroger sur la justificatide la non
concordance des horizons définis pour le PLU (26&%)our la ZAC Saint-Ursin (2030) alors que le Pbolvre
dés a présent a l'urbanisation I'ensemble du sitejee celui-ci constitue a I'évidence I'enjeu etiskrdes
orientations de développement dont le projet de Bktporteur.

2.2 Les OAP

Quatre OAP sont proposées pour encadrer les pemad@aménagement des zones ouvertes a I'urbanisatéux
sites, 1AU et 1AUDb, a vocation d'habitat et detesslAUz, a vocation économique.
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2.2.1 Le projet d'urbanisation de la ZAC Saint-Ursin

S'agissant de la plus importante opération d'ugagion prévue par le PLU (31 hectares pouvant dticaeterme

environ 825 logements), il est utile d'en préseai@preés le schéma qui traduit la volonté commeinkd réaliser
une opération d'ensemble, intégrant un objectif nagité sociale et fonctionnelle et s'inscrivant slann

aménagement paysager dont le "parc urbain" cestradtitue I'élément emblématique.

La densité moyenne brute devra étre d'au moinsd@nents a I'hectare (application anticipée demeside Caen
Métropole). Au moins 45% des logements crées sgitéedevront étre collectifs ou intermédiairesdiargue le

pourcentage de logements aidés ne pourra pas&rieur a 25%.

A noter que le principe de constructibilité limiét pris en compte puisque, dan l'attente dedtiat®&n au SCoT
de Caen Métropole, seule les zones colorées enstoske plan, soit 50% de la superficie totale, rpont étre

urbanisées
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2.2.2 L'ouverture a l'urbanisation du "site nord"

Il s'agit d'un projet beaucoup plus modeste maisopcourt a I'objectif de densification de la zdrédie. En effet,
ce terrain (repéré sur le plan reproduit page d'8je surface de 1,2 hectares, situé dans l'agghio®, au nord
de la RD514 et classé 1AUDb, a vocation a accueids logements collectifs ou intermédiaire et dassams de
ville avec une densité minimale de 15 logementseatare. Ce site sera accessible aux liaisonsedoet bordé de
haies le séparant du centre équestre voisin.

2.2.3 Les extensions de la zone d'activité

Deux extensions sont prévues, au Sud de la comnaenpart et d'autre de la RD 79 (route de Caelgnde
schéma suivant :

Centre commercial existant
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Il s'agit d'extensions modestes puisque la comnauéi amenée, dans le cadre de ses échanges agecviees
de I'Etat sur l'application de la constructibilit@itée, & réduire de 7 ha les surfaces initialenpeévues pour le
développement des zones d'activités, ainsi que a&l@ rappelé plus haut.

Elles sont prévues en continuité du bati existaoh¢ d'activité existante a l'ouest et centre comialed I'est) et
leur insertion paysagere est prévue par des plansade haies.

Remarques du commissaire enquéteur sur les OAP :

e Concernant le site de la ZAC Saint-Ursin, le cafixé par 'OAP traduit bien la volonté de réalisene
opération d'ensemble, cohérente et diversifiéet tiomualité paysagére devrait marquer une évohutio
positive par rapport aux réalisations des annéesspas durant lesquels le développement des zones
pavillonnaires n'a pas forcément concouru a rerdorgualitativement I'image de I'agglomération ;

e Concernant les zones d'activités, les dimensiormlestes des extensions projetées paraissent dtautan
plus justifiees que la zone d'activité existantengorte des friches qui pourraient étre réutilisésts
présente un déficit qualitatif, notamment sur lanppaysager, auquel il serait sans doute souhaitala
remédier en priorité.

2.3 Le reglement

Comme cela été indiqué plus haut, les documenghigraes fournis sont de bonne qualité et aisénigibtds par
le public. S'agissant du reglement écrit, il estspnté de facon claire et sa lecture est facifiggel'insertion de
pictogrammes qui renvoient a la légende du plamodege.

S'agissant du contenu du réglement, au-dela demdiions générales habituelles et des modification
adaptations mineures apportées concernant la zbaaisée par rapport au PLU de 2005, quelquesgnigtitent
d'étre signalés :

« 10 emplacements réservés sont prévus pour permmaiteanment des aménagements de carrefour, la
réalisation de cheminements piétonniers, des glanta(par exemple pour améliorer la perceptionelie
de la zone d'activité existante) et I'extensiomichetiere ;

e Les dispositions de l'article L151-19 du code debhnisme sont mises en ceuvre, d'une part pougaot
et mettre en valeur des éléments intéressants wimpene bati, habitat ancien traditionnel et habit
balnéaire t, d'autre part, pour protéger des éléraun patrimoine naturel, en particulier 1490 mhdees
considérées comme structurantes au plan paysagerxemple a la limite des coteaux de la Seulles ;

* Au titre de l'article L113-1 du code de l'urbanisr@é8 ha sont proposés en "espaces boisés cldstés"”
dossier présenté a la Commission départementdéerdgure, des sites et des paysages) ;

* Le zonage identifie les zones humides ainsi quedeteurs de risque (inondation notamment) ainsilgu
protection du captage d'eau potable de "La Fontainemalades".

Le bilan du zonage proposé se résume ainsi : danzdjet de révision du PLU les zones urbaniségs (U
représentent 26,5% du territoire communal, les anerbaniser (LAU) 4,5%, la zone A 52,16% et laezbl
16,75%.
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3 Troisieme partie : Organisation et deroulement de'énquéte
publique

3.1 Désignation du commissaire enquéteur

Par décision du 23 février 2018 le président dbdmal administratif de Caen, répondant a la demdndeaire de
Courseulles-sur-Mer enregistrée le 19 février, sigi® Jean-Frangois Gratieux pour conduire I'emqpéblique
relative & la révision du plan local d'urbanismela@ecommune. Par une décision datée du 27 mars, 2018
président du Tribunal administratif, répondant & seconde demande de la commune, a désigné JemoiEra
Gratieux pour conduire I'enquéte publique relativeprojet de périmétre délimité des abords (PDAgIthteau de

Courseulles-sur-Mer, cette enquéte ayant vocatiémeaconjointe avec celle relative au P{ct pieces jointes N°1 et
1bis).

3.2 Reéunion prealable et visite des lieux

Le 13 mars 2018, le commissaire enquéteur a rergania mairie de Courseulles-sur-Mer, M. Danieupsard,
adjoint a l'urbanisme, et Mme Nathalie Polignépoesable du service urbanisme, pour prendre ccarae du
dossier d'enquéte, se faire présenter le projed\dsion du PLU et de PDA du chateau et convenicalandrier et
des modalités de I'enquéte publique. Un exemplaapier" du dossier d'enquéte a été remis a cettason au
commissaire enquéteur et une version numérique dgialement été transmise.

Cette réunion a été suivie d'une visite de la comeneffectuée en compagnie de M. Roupsard, au amirs
laquelle ont pu étre identifiés les sites prinapa¢nt concernés par le projet de révision du PLU.

Le 14 mai 2018, le commissaire enquéteur a égalemenrencontrer M. Frédéric Pouille, maire de Ceuligs-
sur-Mer, afin de recueillir ses appréciations ssrdrientations du projet soumis a enquéte puhblique

3.3 Arréte d'organisation de I'enquéte publique

Aprés échanges entre le commissaire enquéteuss etelwices municipaux, le maire de Courseullesvier-a
signé, le 4 avril 2018, l'arrété organisant uneuéte) publiqgue unique portant sur les deux objetstionés ci-
dessus et se déroulant du 14 mai 2018 a 10 hewrES jain 2018 a 13 heures, soit pendant 34 jooms@cutifgcf.
piéce jointe N°2)

L'arrété prévoyait la mise a disposition du dossilemt la composition a été décrite ci-dessus etregjistre
d'enquéte a la mairie, dont les horaires d'ouverdurpublic (les lundi, mercredi et jeudi, de TP et de 13H45
a 17H, le mardi de 10 a 12H et de 13H45 a 18Hetelkedi de 10 a 16H et le samedi de 104 12H) ptaieet un
acces satisfaisant du public au dossier.

Le dossier était également consultable intégralésanle site Internet de la maisievw.courseulles-sur-mer.com

S'agissant de la transmission des observationgo@agélectronique, la commune, qui n'a pas souhadéurir a un
registre dématérialisé, avait mis en place, sur sib@ Internet, un formulaire permettant la forntioka
d'observations. Le commissaire enquéteur a été @raendébut de I'enquéte a demander aux serviceigipaux
de modifier I'acces a ce formulaire afin, d'unet,pde créer un lien direct vers le formulaire atipate la page
d'accueil du site et, d'autre part, de rendre fatiué la mention des coordonnées des intervenAnis.demande
du commissaire enquéteur, une adresse électronigbanisme@ville-courseulles.fa été mentionnée,
conformément aux textes, dans l'arrété et l'avengliéte pour permettre aux internautes de formlelars
observations par courriel.

Un poste informatique, installé & I'accueil de larie, permettait au public de consulter le dossiete formuler
des observations.
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3.4 Publicité et information du public

3.4.1 Publicité legale

Les avis d'enquéte ont été publiés dans les délglismentaires :

e Le premier le 27 avril 2018 dans I'Hebdomadaire Remaissance du Bessin" et dans le quotidien "Ouest

France" ;
e Le second le 18 mai 2018 dans "Ouest France" et 'lanRenaissance du Bessin".
L'avis d'enquéte a été publié sur le site Intedeeta commune dans les délais réglementaireafithage de
l'avis d'enquéte a été mis en place sur 7 sitda nairie, sur la place du Marché et, a I'entrédadcommune, sur
les cing principales voies d'acces, également kdadelais réglementaires. piece jointe N°3).

3.4.2 Information complémentaire du public

Préalablement a I'enquéte publique, le public @tpel informé de son objet principal par la diffusien février
2018, d'un numéro du journal municipal trimestfieburseulles informations”, distribué dans tousftaeers, qui
annoncait la révision du PLU et l'organisation d'wmquéte publique au printemps 2018. Le huméliatgmps
2018" de ce journal, désormais intitulé "Grand ahgbmportait un encart annongant l'ouverture ®inedalités
de I'enquéte publique. On peut cependant regmtieta diffusion de ce numéro n'ait été effectugergre le 1 et
le 6 juin, ce qui a limité son impact sur l'infortio@ du public a propos de I'enquéte.

3.5 Permanences du commissaire enquéteur
Conformément aux dispositions de l'arrété d'orgdinis, le commissaire enquéteur a tenu 4 permasefedrois
heures aux dates suivantes :

e Lundi 14 mai, de 10H & 13H

e Mardi 22 mai, de 15H & 18H

e Vendredi 8 juin, de 10H a 13H

e Samedi 16 juin, de 10H a 13H
Ces permanences ont été organisées dans de bommdiions matérielles, pour le public comme pour le
commissaire enquéteur.
Le commissaire enquéteur a procédé a la cléturkedguéte publique a l'issue de sa derniere pemeanet a
conservé le registre ainsi que le dossier d'enquéte
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4 Quatrieme partie : Avis de |'Autorité environnementale et des

personnes publigues associees

Remarques préalables :

Ces avis ne concernent que le projet de PLU ;

L'avis émis par la mission régionale d'Autorité iemmementale (MRAe) n'est parvenu a la mairie fu'a
veille de I'enquéte publigue. Si cet avis a pu Bti®aussitot a la disposition du public, il é&itrevanche
difficile a la commune de formuler ses éventuelfggnses dans un délai aussi bref ;

S'agissant des avis des personnes publiques assdBBA), sur les 24 PPA consultées, 10 répondes on
été recues et les avis émis ont été joints au efodgnquéte. Il est a noter que parmi ces avig geu
comportaient des réserves importantes ou appamisskefavorables, ont été recus par la communesa d
dates qui lui permettaient d'apporter des répogseauraient pu étre jointes au dossier d'enquiitis e
I'Etat recu le 27 mars 2018, avis de la Chambgridiature recu le 31 mars 2018 et avis de la CRRE
recus le 25 janvier 2018). Le commissaire enqué&®st enquis a plusieurs reprises des réponsek que
commune entendait apporter a ces avis. Le 16 j0ik82il a recu copie des courriers que le maire de
Courseulles-sur-Mer venait d'adresser au préf@aluadogct. PJ N° 4)et a la Chambre d'agricultuge. PJ

N°5). Un tableau présentant I'ensemble des réponsestépp@ar la commune aux observations de la
MRAe et des PPA lui a finalement été transmis daradre du mémoire en réponse

La présentation des avis et des réponses faitgeitimite aux points que le commissaire enquétecorsidéré
comme significatifs au regard de l'avis qu'il aardormuler. L'intégralité des réponses apportéeslganaitre
d'ouvrage dans le cadre du mémoire en réponsefigla partie 7 du rapport.

4.1 Avis de I'Autorité environnementale

La mission régionale d'autorité environnementgbees avoir noté la bonne qualité rédactionnelleapport de
présentation et de I'évaluation environnementalentile quatre recommandations principales :

Des précisions a apporter sur les objectifs d@mansune pour le développement du tourisme et lescho
d'urbanisation qui en résulte®our mémoire, elle recommande aussi de mieux déendatpertinence du
scénario démographigue retenu, point qui rejoistdeservations de la DDTM,;

Les moyens mis a disposition pour réaliser le sdie indicateurs, sur lesquels des précisions sont
souhaitées ainsi que sur les corrections envisagyéeas d'écart ;

Le renforcement recommandé de la protection delgpure d'urbanisation située a I'Est pour gardatir
préservation du paysagéa question des capacités daccueil de cette zhée,a la croissance
démographique et a l'activité touristique, est @gaint mentionnée ;

La prise en compte, dans I'OAP du site Sud-edf geeservation des vues lointaines qu'il est celdale
mieux démontrer. Est posée également la questida censtructibilité (a veérifier) d'une petite partie la
ZNIEFF de type 1 "Basse Vallée de la Seulles" ;

Principaux éléments de réponse

S'agissant des précisions a apporter sur le déypaloyent du tourisme et ses conséquences urbanistique
ce point sera & examiner par les élus ;

Le suivi des indicateurs définis dans le dossiea sessuré par le service Urbanisme sous forme d'un
tableau présenté aux €lus qui pourront prendrerdesures en cas d'écart entre prévision et réatisati
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« La coupure d'urbanisation & I'Est de l'agglomératiecteur de I'Edit) est classée en Nr. Cet espge
ne dispose pas de sentiers a vocation touristigi@eu fréquenté. Il est composé de propriétéEpsivui
ont vocation a étre progressivement acquises pBégartement au titre des Espaces naturels semsjble

* Les remarques concernant le site Sud-est, et notamfas précisions sur le zonage seront prises en
compte.

Le commissaire enquéteur prend acte des précisippsrtées en réponse aux observations de la MRAee]
comportaient d'ailleurs aucune remise en causeodestations majeures du projet.

4.2 Avis des personnes publiques associees

Un certain nombre des avis regus n'appellent paanentaires particuliers : ainsi en est-il des éawvorables
émis par la Région Normandie, la Chambre de conmeneta'industrie de Caen, la Chambre des métiede et
l'artisanat, le Conseil régional de la ConchylictdtNormandie Mer du Nord et I'INAO.

Le Conseil départemental du Calvados a émis wh favorable assorti de quelques remarques techmigjudu
rappel de la nécessité d'une concertation entrddes collectivités pour définir les modalités desserte, par les
routes départementales, des zones a urbaniser.

Par ailleurs, comme cela a été évoqué plus hasynidicat mixte en charge du SCoT Caen Métrop@émia, bien
que le territoire de Courseulles-sur-Mer ne soft gracore intégré au SCoT, un avis favorable, rappéd vocation
de la commune & constituer un "pdle principal“ietitant & s'inscrire dés a présent dans l'esprifCoT de Caen
Métropole et a en anticiper les applications.

Enfin, et bien qu'il ne s'agisse pas a propremamtep d'une "personne publique associée”, la Cosiamis
départementale de la nature, du paysage et desasgtatué, dans sa séance du 27 mars 2018, grojée de
définition des espaces boisés classés. Bien qummete-rendu de cette réunion n'ait pas été adéelsséommune,
le commissaire enquéteur a pu vérifier, par unardavec le secrétariat de la commission, quesli@ndu avait

été favorable.

Trois autre avis méritent d'étre évoqués plus pédcent :

4.2.1 Avis de I'Etat

Le préfet du Calvados, prenant note de la volosteaccommune de "favoriser un développement dynaenitun
pble principal du littoral calvadosien” émet un safavorable sous trois réserves expresses qui cw@rde
principalement :

* La cohérence du projet de développement avec lestdb démographiques, notamment eu égard aux
hypothéses de desserrement des ménages ;

e La justification de la baisse de densité sur la Z8@nt-Ursin et I'absence de concordance entre les
échéances retenues pour le PLU (2025) et pour & Z2030). D'une facon générale est rappelée la
nécessité de limiter la consommation d'espacesagsi et de favoriser les opérations de densifinagt
de renouvellement urbain ;

e La prise en compte insuffisante de la loi Littagat plusieurs points reglementaires.

Par ailleurs, les services de I'Etat rappellemdeessité, pour la commune, d'obtenir des gesti@sndes réseaux
d'eau potable et d'assainissement la confirmateola dompatibilité des capacités de ces réseauxlaseprojets
d'urbanisation.

Principaux éléments de réponse :
e La commune accepte de repousser a 2030 I'échéan&id, de facon a ce gu'elle soit cohérente avec
celle de la ZAC ;
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Les calculs justifiant le besoin en logement a ipatés hypothéses de desserrement des ménages sont
explicités ;

Il est rappelé les efforts importants de densifaatdu tissu urbain menés ces derniéres annéea et |
faiblesse du potentiel de "dents creuses" qui salté : 2.87 ha disponibles dont 1,90 ha sont dat
déja mobilisés par des projets en cours;

La densité de logements prévue sur la ZAC (25 legesthectare) est conforme aux normes définiesepar
SCoT de Caen Métropole ;

La commune s'engage a modifier plusieurs pointsédiement pour renforcer leur conformité a la Loi
Littoral ;

Les démarches nécessaires sont ou seront engagéégaéd des gestionnaires de réseaux d'eau et
d'assainissement ;

4.2.2 Avis de la Chambre d'agriculture du Calvados

Tout en soulignant le caractere ambitieux du preje émet un avis défavorable de principe syrtget

en considérant que la consommation d'espace agriggniérée notamment par le projet de ZAC Saint-
Ursin est excessive ;

Elle demande que la réalisation de la ZAC prenneagnpte les besoins de déplacement des agriculteurs
pour l'accés aux parcelles.

Elle souhaite que I'exploitation agricole (siégdeetes) située a I'Ouest du territoire et clagséaone N

soit reclassée en A afin de ne pas accroitre lesaintes de I'exploitation dans son activité.

Principaux éléments de réponse :

La commune rappelle la justification du projet eogosant de I'expliciter davantage dans le document
final ;

Elle indique que la consommation d'espaces agricel# en retrait par rapport au PLU de 2005 dans la
mesure ou l'extension prévue pour les zones digctivété réduite de 7 ha ;

L'activité agricole continuera & occuper 52% durit®ire communal contre 31% seulement pour les gone
U et AU malgré la dimension de péle urbain, tougisé et balnéaire de I'agglomération. De plus la

commune a veillé a ce qu'il n'y ait pas de moroediat de terres agricoles ;

Des précisions sont apportées sur le maintien desnins de desserte des parcelles ;

Les services de I'Etat seront consultés sur lafalité du classement en zone A du siége d'exfitmita

4.2.3 Avis de la Commission départementale de préservaties espaces naturels,

agricoles et forestiers (CDPENAF)

Lors de sa réunion du 9 janvier 2018, la CDPENABtg)rononcée sur deux points :

Délimitation de deux "STECAL"

0 Un STECAL touristique At d'une surface de 4,13halamprise actuelle de la base de loisirs
ULM : Avis favorable ;

0 Un STECAL touristique Nt d'une surface de 8,9 ha'smprise actuelle d'un camping pour lequel
aucun critere STECAL (hauteur, zone d'implantaébdensité) n'est défini : La commission invite
la commune, soit a reclasser ce site en zone Uegard de sa continuité avec des zones U, ou, en
cas de maintien du classement Nt, & définir lds tmitéres ;

Avis sur les dispositions du réglement permettastextensions ou annexes de batiments d'habitdeios

les zones A et N en dehors des STECAL : La comons&imet un avis défavorable du fait de I'absence du
critére de densité et de I'absence de justificatfmur le choix des quatre criteres (hauteur, tisnsinprise

au sol et zone d'implantation).
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Principaux éléments de réponse :
+« Concernant le STECAL Nt, le classement sera maintrec définition des critéres ;
e Le rapport de présentation et le réglement serom@étés pour répondre a la demande de la commissio

Tout en regrettant que les réponses aux avis désrPdent pas été jointes au dossier d'enquétgucaurait été
utile & l'information du public et aurait facilittanalyse du projet, le commissaire enquéteur gpie la commung
s'est efforcée d'apporter des réponses argumemtéeprincipales remarques et s'est engagée, a cerpbu
amender son projet sur plusieurs points.

%
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5 Cinguieme partie : Les observations du public

5.1 Le déroulement des permanences

Les quatre permanences prévues par l'arrété diesgimm se sont tenues, aux dates fixées, dansodeeb
conditions matérielles et dans un climat serein. iSiteurs ont été recus. A l'occasion de ces peances, le
commissaire enquéteur a pu s'assurer des dispssiiitses pour permettre I'acces du public au elodgnquéte et
au registre.

5.2 Données générales

Durant I'enquéte, 24 observations ont été portéeke segistre. Aucune observation n'a été format#eernant le
projet de PDA du chateau, méme si certains visitegr sont renseignés a ce sujet. Les observatitnét®
déposées par 8 intervenants différents, certair@sopnes ayant formulé plusieurs observations. 7cete
intervenants se sont rendus a la mairie, essamtielit lors des permanences, et un courrier & é&ssadau
commissaire enquéteur. L'adresse électroniquefetrieulaire disponible sur le site Internet de éemenune n'ont
pas éteé utilisés.

Ces chiffres peuvent paraitre modestes par rapplarpopulation de la commune. Il est permis des@egue des
personnes résidant a Courseulles-sur-Mer ont psidémer que les modifications apportées par leeprdg

révision du PLU n'étaient pas trés importanteseequé concerne les zones urbanisées et, de cesdasentir peu
concernées par les projets d'urbanisation localigdsr I'essentiel, a I'extérieur de ces zones. diffiesion plus

précoce du numéro du journal ou figuraient les rmitions concernant l'enquéte aurait peut-étre iseda

mobiliser davantage le public, certains visitewsus a la fin de I'enquéte ayant indiqué qu'ilseataété informés
par ce moyen.

Afin de permettre a la mairie de Courseulles-sur-tierépondre a chacune des contributions du pubiitableau
d'analyse des observations lui a été remis, enxarene PVS. Il a été demandé au maitre d'ouvradaimefigurer

ses réponses dans l'espace disponible & la col®@pmonses de la mairie de Courseulles-sur-Mer"di€gositif

permettra ultérieurement, lors de la mise a disiposdu public du rapport du commissaire enquétderprendre
connaissance des réponses apportées a chaqueatiosei@e tableau est présenté en partie 7 du rappo

5.3 Analyse des observations

Les observations ont été rattachées aux six thémieants (les numéros d'observation sont ceuxiguidnt dans
le tableau précité) :

« Demandes denodification du zonage: 4 observations : N°1, 2, 3 et 17, ces trois dgad méritant une
attention particuliéere ;

» Deux propositions de complément au projet, concernant les cheminemgigtonniers et les jardins
familiaux : observations N°4 et 5 ;

e Trois observations (N°14, 15 et 24) soulévent desstions relatives a larotection de I'environnement
et de la biodiversité ;

* Quatre observations (N°6, 7, 10 et 16) se rappbaex modalitésl'application de I'article L151-19 du
code de l'urbanisme ;

e Sept questions portent surréglement écrit: N°13 et 18a 23 ;

e Enfin quatre observations concernent des demaneggrétisions ou deguestions sur le reglement
graphique : N°8, 9, 11 et 12.

Lors de cette analyse, le commissaire enquéteatéaqu'aucune observation comportant un jugemensemble,
positif ou négatif, sur le projet n'a été enreg@istrll est par ailleurs a signaler qu'aucune obsierv n'a été
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formulée a propos de la ZAC Saint-Ursin qui constitout de méme I'élément majeur du PLU. Les hatsita
actuels ne se sont peut-étre pas sentis conceaném projet qui vise a accueillir une nouvelle glagon et dont
le site était déja défini comme urbanisable (2ABNslle PLU de 2005.

La majorité des observations sont des demandefordiation ou de précisions, concernant notamment le
reglement, auxquelles il est assez aisé pour larzorae de répondre.

Quatre demandes méritaient toutefois une priseodigign du maitre d'ouvrage :

L'observation N° 2 de M. Laurent qui demande Idassement de son exploitation agricole en zone A,
question évoquée par ailleurs par la Chambre digrie ;

Réponse de la commune : accepte de poser aux eerdi I'Etat la question de la faisabilité de ce
changement, compte tenu de la proximité du capdagge potable ;

Les observations N° 15 (M. Potel) et 24 (Mme Lemipriment le souhait que des mesures de protection
de la biodiversité soient mises en ceuvre sur I&spaturel sensible situé a I'Est de la communeaima
de I'Edit) ;

Réponse de la commune :la collectivité est menawes; le Département et le Conservatoire du littoral
d'un comité de gestion chargé de définir un pladreavec des objectifs de protection ;

L'observation de M. et Mme Clere (N° 16) demande modification, sur la parcelle 46, de la limite du
secteur de patrimoine béti (au titre de l'articleb1-19 du code de l'urbanisnedjn que la partie de leur
propriété qui est non batie puisse étre constiactiachant que la parcelle se situe a I'extréduitéecteur

et qu'il n'y aurait donc pas de discontinuité dargrotection ;

Réponse de la commune : Un redécoupage parcelépparait possible sous conditions d'intégration
architecturale du projet et de surface, notamment ;

L'observation N° 17 (M. Nicaud) demande, dans léreale la réalisation d'un projet immobilier, une
rectification (mineure) des limites entre la zonbpUet la zone UE pour faciliter Iimplantation d'un
batiment ;

Réponse de la commune : Le tracé sera revu dasense

Comme le montre de fagon plus détaillée le conwmutableau reproduit dans la partie 7 du rappor,
commissaire enquéteur considére les réponses agmraux observations du public comme globalern
satisfaisantes.

nent
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6 Sixieme partie : Les questions du commissaire engig@ir et la
remise du PVS

Au cours de l'enquéte, le commissaire enquéteoubadté, par courriel du 21/05/18 obtenir des ipr@es et/ou
des explications complémentaires de la part durendibuvrage qui a répondu succinctement le 31805/1

Ces échanges ont été exprimés par courriels. @estuoi, en les reprenant in extenso dans le preegal de
synthese, le commissaire enquéteur a souhaité ajemet officialisées ou complétées les réponsedujuint été
fournies.

Par ailleurs, ainsi que cela a été précisé plug, hautableau des observations du public a étéapéépour
permettre au maitre d'ouvrage d'y apporter desggsopersonnalisées.

Enfin, ne disposant pas, ainsi que cela a été iapgpes réponses du maitre d'ouvrage aux avis Bi&Rkse et des
PPA, le commissaire enquéteur a rappelé son saddndisposer de ces éléments.

Ainsi, le PVS, regroupant I'ensemble de ces élésnenété remis, le 22 juin 2018 a M. Daniel Roupsaljoint au
maire en charge de l'urbanisme, assisté de MmeahiatPoligné, responsable du service urbanisnaété accusé

réception de cette remisef.(piece jointe N°6)

NB : Le projet de Périmetre délimité des abordshéateau n'a fait I'objet d'aucune observation.
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7 Septieme partie : Les réponses du maitre d'ouvragaux
observations

Par courriel le 6 juillet puis par courrier postaicu le 7, le maire de Courseulles-sur-Mer a trégsismol
commissaire enquéteur un dossier qui n'est pagittenscomme c'est le cas habituellement pour umore en
réponse, par un document unique et qui se compsséléments suivants :

¢ Un courrier de transmission du maire ;

» Un tableau contenant les réponses de la communavéaide la MRAe et des PPA ;

* Le tableau d'analyse des observations du publiopt&é par les réponses de la commune ;

* Les réponses aux questions du commissaire enquéteur

* La copie d'un courrier (daté du 6 juillet 2018) em#e par le maire a la DDTM pour l'interroger sur |
faisabilité du classement en zone A de l'explaitatigricole de M. Laurent (cf. partie 5 du rapport

e La copie d'un courrier du maire (daté du 6 juizél8) au syndicat intercommunal d'assainissemeunt po
l'interroger sur la compatibilité de la capacitéréseau avec les projets d'urbanisation de la caramu

» Est joint également un courrier du syndicat "RéSeamcernant la desserte en eau potable de la ZAC,
transmis au commissaire enquéteur apres la cl@aufenquéte et hors mémoire en réponse.

Ces éléments sont présentés dans les pages gemtswieur intégration au rapport permet d'avoir visen claire
des engagements pris par le maitre d'ouvrage ggliraplusieurs points, annoncé son intention depb&er ou
d'amender son projet. Et le public pourra ainsstater, le moment venu, que chaque observatioi kofget d'un
examen et d'une réponse.

C'est en tenant compte de I'ensemble de ces élgermgaatle commissaire enquéteur sera amené a forsede
conclusions et son avis.
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7.1 Courrier de transmission

Courseulles-sur-Mer, le () § JyI. 2018

CO U rgeu [_Leg LE MAIRE DE COURSEULLES S/MER

- sur-Mer a

Monsieur Jean-Frangois GRATIEUX
66 avenue de 'Hippodrome
14000 CAEN

Dossier suivi par Nathalie POLIGNE
Ligne directe 02.31.36.17.53

Objet : Réponse procés verbal de synthése - enquéte publique relative a la révision du PLU

Monsieur le commissaire enquéteur,

Je fais suite a la réception de votre procés verbal de synthese, transmis le 22
juin 2018 et vous prie de bien vouloir trouver, annexées a la présente, les observations
en réponse (aux avis des PPA, aux observations du public et a vos questions
complémentaires) de la commune de Courseulles-sur-Mer.

Je vous prie de croire, Monsieur le commissaire enquéteur, a 'assurance de
mes sentiments les meilleurs.

Le Maire
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7.2 Réponses de la commune aux avis de la MRAe et deA°

REMARQUES - Préfecture { DDTM

PROPOSITIONS (Préfecture) CHOLX COMMISSION UREANISME
Chservations générales - Avis favorable assorti d’une
réserve express portant sur les observations
suivantes -
- Revoir la cohérence entre le projet de
développement et les objectifs
dmagapmqm‘ .
- Argumenter |a baisse des densites sur la ZAC
- Mieux prendre en compte la loi Littoral
Les perspectives de développement Aprés un appat 3 la DOTM ke 11 avril 2018, il en ressort ©
1- Echéance du PLU 1- Demande dallonger la pérode a laguelie 1- 5i rallongement de I'échéance du PLU ne remet pas en
s'applique la croissance démographique dans I3 cause |'économie géneral du PADD, il sera ainsi proposs
perspactive d'une meilleure coherence avec I3 ef'afficher un horizon plus lointsin. Le BE propose 2028 voire
croissance chserves sur la demiére décennis 2030 pour éfrs en cohérence avecla ZAC.
2- Composition des ménages Le BE propose le scenario suivant -

3 Consommation de lespace et |ufie contre
[ &talement urbain

(LT B T 10
A

2- Revoir le taux de dessemement des ménages = I,En flae: O U SppOrt o Ewenition, ¥ £ QEniiie oK
i ; : Fensemble de la periode 1968-2013, que la commune a

dans le calcul de la croissance demographigue ekl e : .
projetée. connu une évolution demographigue croissants avec 2 283
habitants supplémentaires par rapport & 1968, soit un taux

de croissance annuel moyen de + 1,75 %.
Globalement, [ populstion a progressé de facon continue
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au cours de |a periode. || faut toutefols relever deux phases
ol la population a augmenté plus rapidement :

- enfre 1968 et 1975, la commune voit sa populafion croitre
de 600 habitants soit un taux de croissance annuel moyen
de + 3,95 %,

- enire 1980 et 1998 Courseulles-sur-Mer enregiste un
gain de 704 habitants Soit une variaion annuelie moyenne
de+225%.

Enfin, la demidre tendance se caractérise par un tassement
de la croissance démographique avec seulement 335
habitanis supplémentaires enfre 1999 a1 2013, ef ced sans
comptabliser les demiéres opératives de renouvellement
urbain dont la plupart des logements collects qui sont
occupés aujourdhui en 2018,

Page 59 du rapport de presentation, i est dit ;

« Les ménages ont tendance & augmenter réguliérement
depuis 1968 et plus rapidement que la population ce qui
induit une diminution réquiiére de |a taille pour atteindre un
niveau relativement bas en 2013 inférieur 3 deux personnes
par meénage (19). Cette évolution se coméle avec la
structure de la population qui voit le nombre de ménages
composés dune seule personne augmenter forlement enfre
2007 et 2013 : 46 4 % des ménages sont composés dune
seule personne en 2013. Les autres structures de ménage
ont tendance a diminuer entre 2007 et 2013.

= Point qui a &6 rappelé par M. le Maire en réunion PPA du mois
de Mai 2016

= Propasition de caloul du nouveau scenario démographicue |
Définitions - Le point d'équilibre e I'sffet démographique -

o Le point déquiibre est le nombre de
logements & produire pour maintenir la
population actuelie
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o Leffef démographigue est le nombre de
logements & produire pour accueillir fa
nowvele population souhaitée.

Calculs:

o Point d'équilibre: 13 taile des ménages a diminué de
04 entre 1953 et 2013, pour atteindre 18 en 2013
Sachamt que la ZAC  SaintUrsin - proposera
miajoritairement un programme de logements en faveur
des familles ef des jeunes meénages, on prédit que la
faille des ménages diminuera de maniére plus faible que
précédemment, & horizon 2030. Ainsi, pour une taille
des meénages estimée 3 1,6 personne par ménages.
Sachant quil y avait 2223 residences principales en
2013, cela signifie que dici 2030, il y aura 444 habitants
en moins dans les logements existants du fait de ce
dessermement:

(2223*1 B}H{2223*1 5)= 4001,4-3556 8= 444

Ainsi, il faudra construire 277 logements
supplémentaires pour combler ce desserrement des
ménages - 444116 = 277

o Leffet démographique, c'est le nombre de logements a
produire pour accueillir la nouvelle population souhaitée.
Pour ce calcul, on fait (Population en 2030 — Population
en 2013) / Taille des menages en 2030

o Logements construits entre 2013 et aujourd’hui : ce
sont les logements commencés recensés dans la
base de données SITADEL. Les données utilisées
g'étalent entre 2013 ef 2015
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3- Plusieurs projets de réponse ;

3 Plusieurs observabions . - Liéchéance du PLU et de fa ZAC sont différentes et 4 aucun
- L'adéquation entre les echéances de la ZAC et moment il mest fait mention que la ZAC et fensemble des
du PADD logements programmés sera réalisée dans le projet de

revision de PLU t2l quil a &té travaille. Le PLU permet la
réalisation d'un certain nombre de logements, qui la plupart
seront consiruits dans le cadre de la ZAC et au sein de son
périmétre (page S du PADD)

- Pages 117 3 122 du rapport de présentation, il est démontré
P : une longue analyse de la consommation de lespace, du
-  L'objectif de renouvellement urbain et de recensement creUses possibilite
densification n'est pas opfimisé r————— des dents et des s de
Puis pages 209 et 210, 1l est rappelé: ¢ Un travail de
recenzement des dents creusss A repers un polentiel de 2 67 ha
moblisables au oen de Nenveloppe bat Parmi ces 287 ha, 2
zone de 0BE hs situse au NordEst de lagglomsrsion, 3
proximité du camping, sera vouse 3 dep activilés tourisiques &l
de Ipisirg, et pourrait donc décompiee du potenbiel urbanisable en
dents creuses. « De méme que |a zone de 1,06 ha & l'ouest du
port de plaizance qui a dia fait I'obist d'un permic d'aménager et
g fait d&a lobjet de travaux st de Ivraizon de logements.
= La DDTM est d"accord avec cet argumentaire

- 1l a éte expliqué que la commune avait &e trés vertueuse

- La forte baisse des densités au regarde de la ces 10 demiéres anness puisgue [ensemble des

demiere décennie (2005-2015) potentialités de renouvellement urbain et de comblement de
dents creuses ont &t& réinvestis par des opéraions denses
et qualitatives au sein de secteurs urbains structurants
{bourg, port, facade littorake).

= L'analyse de la consommation despace a montré que 13 ha avaient ég

consommes entre 2005 et 2015 pour la realication d2 453 logements, soit

uneé moyenne de 45 logements conctruiic / an et une dengité moyenne

£gale a 62 logements a lhectare.

De plus, de nombreuses 2ones AU powr une cuperfice de 51,72 ha &tajent

prévues au PLU. conire 36,3 ha dans le cadre de |a révigion, soit une baisse
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Principe durbanisation limitée : Ouverture 3
lurbanisation condifionnée a I'approbation du
SCoT et au principe d'urbanisation limitee

de 15,45 ha, ce qui =3t un crtére non néghgeable en ferme dobjectfs de
modération de la consommation de Fespace te de lutte contre I'etalement
urain.

Il nows =&t aussi apparu utile de démonirer dans e rapport de présentation
que les densitss pour des opsrations de renouvellement urbain ouw pour des
opérations d'exdension de l'urbanization ne pouvaient éire identiques. De
phuz, les réSexions menées swr le développement de |3 commune ont 88
menées dane le souci détre conformes au SCoT du Bessin (15 logements /
ha) dans un premier temps puis 3w SCoT Casn Nommandie Matropole (25
logements / ha) pour un pdle equivalent dans un deuxiéme temps.

- La DDTM est d'accord avec cet argumentaire mais rappelle I"'objectif
de modération de consommation de l'espace conformément au code
de l'urbanizme

= Il 'y a donc rien & modifier ou ajouter, d'autant que "échéance du
PLU est allongée

- Renvoi al'améte prefectoral du 09 Aodt 2017

Les dispositions de 13 loi Littoral

1.

Extension de lurbanisation en confinuité des
agolomérations et villages existants

Espaces proches du rivage

Bande littorale

Coupures d'urbanisation

Espaces Boisés Classés

Justifier la constructibilite des STECAL Af, Nt et
de la ZAC

Préciser dans le réglement — article 2 les
dispositions nécessaires garantissant le principe
de confinuitd de Murbanisation dans ces espaces.

Revoir |z délimitation de la bande des 100 méfres
et Ia réglementation qui comespond

Réexaminer la constructibilité des zones M afin
dinterdire toute construction

1- Il sera précise dans le réglement &crit ;
Sont ssules autoriséss les constructions et installations necessaires
a l'exercice des activités présentes dans ces secteurs (Af, Nt ZAC) si
et seulement si elles ne constituent pas ume extension de
F'urbanisation au sens de la Loi Littoral.

2- Il sera précisé dans le réglement écrit la disposition suivante -
Sont autorisées les extensions de urbanisation, sous réserve de
présenter un caractére Emité respectant les échelles, rythmes et
volumetries des constructions environnantes.

3 La délimitation sera comigée au réglement graphigue et au

sein du rapport de présentstion, sous réserve de disposer
des documents mis & jour.

4 Pris en compte
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Le fraitement paysager de lenirée de ville doit
&ire en cohérence enfre les objectfs du PADD et
les prescriptions existantes au PLU de 2005.

5 Expliquer Ia volonts des élus de supprimer les EBC & créer
en entrée Ouest de |3 commune de part et dautre de la RD
514

Adéguation entre
d'assainissement

1- AEP

FESSOUFCE  &n eau et capacid

2-  Assainissement des edux usées

3- Eaux de baignade ef conchylicoles

Plusicurs observations

Renforcer les justifications enfre la capacité de
production et de distribuion en eau pofable en
fenant comgte des projets des autres Communes
dezservies par le méme syndicat

Fevoir la prise en compte des périmétres de
protection des forages de maniére graphique &t
réglementaire

Préciser des disposifions réglementaires pour la
réalisation des emplacements réservés 6 et 8

Fevoir la rédaction de article 4 conformément 3

1-  Plusieurs projets de réponse
- En page 4 de la pigoe « annexes écrites », il est démontré

« Le syndicat RésEau dispose de capacités de production suffisantes pour
alimenter les futurs besoing de Courseulles-sur-Mer, aussi bien en emes
dz développement résidenfisl ouen temmes de  développement
économigques, ceci grace aux différents points de production existants
(prelévement zur la riviere de 'Orne et dans une cinquantaine de forages)
ainzi qu'aux interconnexions enfre les difitrents rézeaux de distribution.

On précisera ici que les deur forages de la Fontaine awx Malades, peuvent
foumir au maximum 3600 m3j selon 'améts préfectoral portant dédaration
drutilité publique I'établissement des périmétres de peotection en date du 5
marg 1%38. Mais ce volume preleve est par aillewrs Bmité du fait de la forte
concentration en nitrates dee 2aux, obBgeant 3 procéder 3 un mélange avec
des e3ux en provenance du SIAEP de la Vallée de 3 Seules. Aingi, k=
volume prélevable maximum par an de 1 314 000 m3, conire une production
actuelle d'environ 265000 m3. »

Un accord de principe du syndicat d'assainissement sera
demandé.

- Les périmétres de protection des forages sont reporiés sur
la carte des Servitudes d'Utlité Publigue.
D'autre part, en pages 17, 39, 56, 72, 78, 86 et 95, du
réglement écrit, les mentions & l'amété préfectoral de Mars
1293 ont &té faites conformément au code de Furbanisme.

- Une mention sera faite dans le rapport de présentation en
page 234

- Unrappel & laméts préfectoral sera fait dans la rédaction de
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Faméte préfectoral F'article 4 dans les Zones et secteurs concemes

2- Renforcer les disposiions réglementaires en lien 2- Les informafions dont nous disposions ont été expliguées en
avec les capacités dassainissement de la pages T ot 8 de la pléce « annexes ecrites », alnsi que dans
commune les incidences du projet décrites dans lanalyse de

l'évaluation environnementale.
De plus larticle

3 Pusieurs observations 3+ le.mpmﬁsﬁ!répu'tse _

- Bréve analyse des activités liées & la mer et |a - Selon les informations dont nous disposions, les pages B1,
facade fittorale dans le diagnostic 137, 138, 138 et 140 traitent de ces sujets dans le rapport

de présentation.

- Renforcer les disposiions et justificaions - La PLU est soumis 3 évaluation environnementale, de
relatives 4 la qualité des eaux de baignade et des MWMEWMEHMMHW
activités présentes sur la fagade ittorale de presentation.

- Creer un secteur au reglement graphigue e o )
permettant  dfideniifier les espaces naturels Un zonage specifique Nm sera utiise. Voir exemple ci-
mariimes

1~ Joindre I'avis de l'autorité environnementale au

denquete 1- L'OAP est une piéce opposable et réglementaire du PLU.
Réglementer les ééments de paysage a cré Les principes de qualiie paysagére et environnementale
. fes e a e sont décrits en page 10 et 13. Un report sur le réglement
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2-  Eléments fixes du paysage

dans le cadre de llaménagement de a ZAC

3 Renforcer 'état inifial de 'environnement au sujet

des haies

graphique mest pas obligatoire

Ce travail 2 été fait dans l'analyse de la trame verte et bleus
ainsi gue dans MNanalyse de l'etaf initial de Tenvironnement &t
du dossier EBC conformément 3 |'article L 121-1 et L 121-
27 du code de lNurbanisme

Renforcer la Stratégie en favewr des déplacements &
vocation fouristique en fien avec le statut de pile balnéaire
et tounistique

La Page 11 du PADD affiche déja des objectifs ambitieux

-

Plusieurs obseryations |

Renforcer les  disposiions  régiementaires
relatives 3 la prise en comple des risques lies
aux inondafions par débordement de cours
d'esu: Reprendre la rédacion soumsse dans
[avis

Reporter les secteurs trés fortement exposés
(blev) 3u réglement graphique

Compléter sur le réglement graphique les risques
liés aux chutes de blocs avec une bande de
precaution

Compieter les dispositions relafives au risque de
retrait-gonflement des sols angilew

Compléter les dispositions refatives au risque de
sismicite

Risgue  technologigue:  Renforcer  a
réglementation refatve 3 I3 canalisaion de
transport de gaz

Plusieurs projets de réponse :
Les modifications si besoin seront prises en compte

Les modifications seront apporiées selon ks disponibilité des
informations et données cartographiques. Je rappelle quil
Ay a aucune obligation légale 3 cefte demande au regard
du code de I'urbanisme

ldem que precedemment

Le paragraphe page 145 du rappori de présentation sera
compite
Le paragraphe page 147 du rapport de présentation sera
compliete

Le BE propose de renforcer la parie reglementaire sur le
modéle des informations du PLU de Vire Normandie,
élaboré par PLANIS, ef dont |3 pariie risque décrite -
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dessous a eté ravailée avec les services de la DDTM.

Zonage du PLU de Vire Normandie

De plus, dans les zones de risques technologigues :
Riggues 85 pux ingtalationg de GfT Gaz
4 Lh;é_-ig!_dgb_z%m des effets sréversibles ou zone de dangers

Le transporieur des projets de construchion ou dameénagement
doit &tre informe afin quil puisse analyser |'éventuel impact de cee
projets sur e installations de GrT Gaz

Zone de dangers oravet (U bee ..
Le transporteur des projets de construction ou daménagement
doit &tre informé afin quil puisse analyser |'éventuel impact de cee
projets sur bes installations de GrT Gaz
Sont interdiies la construction et Mextension dimmeubles de
grande hauteur ef d'établissements recevant du pubsc relevant de
la 1= 4 la ¥ catégore,
&LMMmm._  Ietaun sgnificatifs ou 2one de
dangers rég araves (fguré M )
Le transporteur deg projets de construction ou damenagament
doit &tre informé afin qul pusse analyser ['éventuel impact de cec
projets cur les installaions de GrT Gaz
Sont intendites

= Laconstruction et Fextension dimmeubles de grande hauteur et
détablssements recevant du public relevant de la 197 4 la 3
categoric.

+ |aconstruction et fextencion dimmeubles de grande hauteur et
d'étabFssements recevant du public susceptibles de recevoir plus
de 100 perzonnes.
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2- Non réglementaire. Le PPRL et les cartes du projet annexé
2- Revoir les dispositions regiementaires relafives au PLU exposent déja ces dispositions

U niveau marin
3~ Les deux poinis seront pris en compie.

3 Plusieurs points -

- Distinguer ia servitude 13 et Ia nouvelie servilude
instauree par amée prefectoral en date du
28/0972016

- Clarifier et harmoniser la nofion d"activits agricole
et d'exploitation agricole dans le réglement ecrit
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REMARQUES : Autorité environnementale PROPOSITIONS CHOIX COMMISSION URBANISME
Observations genérales . Avis recu le 17 Mai 2018 par mail

Documents de bonne gualite | rédaction, ilustrations,
structuration pédagogique, claire ef concise
Bonne prise en compte de |a Loi littoral

Apporter des compléments sur  [intégrabion
paysagere, les déplacemenits et la ressource en eau
potable

Objet of qualité des principales rubrques du rapport de
: :

En gras les recommandations

1- Justifier davaniage les impacts de la ZAC sur
Fagricuiture, les déplacements, le forme urbaine, les
paysages, fenfrée de vile — Reprendre des
éléments de l'étude dimpact de la ZAC qui a fait
Fobjet d'une Eval. Envi. En Juin 2013

Aralyse plus agprofondie de ke fréquentation des
marais amiére-fittoraux aurait &8 souhaitée

Preciser les choix du scenario demographique refenu
Préciser les projets en matiére de tourisme et les
choix d'urbanisation qui en résulte

Préciser les moyens mis & disposition pour
réaliser et piloter le suivi des indicatewrs, ainsi
que les comections envisagées en cas d'ecart
avec les objectifs

K

SO R

1-

La reprise de cerains éléments de lNétude dimpact
de la ZAC pourront eventueliement &fre repris ou
étre annexés au peesent PLU pour une medlieurs
compréhension et justification du projet de ZAC

Les marais améres-ittoraux (secteur de I'Edit) ne
disposent pas de sentier ou chemin de randonnée
pouvant y accéder. Il s'agit de parcelles privées. De
ce fait, ils sont peu fréquentés. Il existe seulement un
sentier sur |3 digue sifiuse entre la plage et les
marais. Les terrains de ces marais ont &8 ou sont
prévus éfre achetés par le dépariement (en fant
GUEspace Naturel Sensible), mais la commune ne
porte pas de projet tourisique sur o2 secteur. Afin
d'evaluer |3 frequentation, nolamment au niveau de
la digue, I pourrait y étre installé un compteur de
freguentafion (capteur qui se declenche a chague
passage de pigtons).

3 Cf réponse DOTM

A voir avec les dus

Le suivi des indicateurs sera realisé par le senvice
urbanisime par ke bises d'un tableau Ces indicatours
seront présentes a la municipalié et comparés aun
chiffres attendus. Des décisions pourtont alors élres
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prises pour relancer certaines actions envisagees au
PLUL

-

Emewr matérielle 3 recifier concemant |8
representztion graphigue de la bande des 100
melres

1- L'efreur sera rectifiée dans le RP el le zonage

2- Renforcer Ila de la coupure
d'urbanisation située a I'est de la commune pour 2- Déjden Nr
garantir la préservation du paysage — Définir un
sous-secteur non constructible pour une
meilleure prise en compte de la zone humide a
lEst
3. Approfondir l'analyse sur la capacité d'accueil
liée 3 la croissance démographique et a 'activité
touristique.
Sur la consommation de et |'agn i i : e
Spaces et | agnoulure 1- Preciser r:spm du developpement des residences 2  Silallongement de léchéance du PLU ne remet
2- Metre en cohérence léchéance du PLU avec celle oS a0 causs Seoononis ginces) du: PADD, §
de la ZAC - 2030 paut Stre ainst propose daffiches un honaon plus
) lointain. Le BE propose 2030 pour éfe en
cohenence ave: la ZAC
Préciser ['obi . ! 3 L'objectf de densité sera renforcé en fonction de
& de I’méflil:inn] mdem mmmg-m g.; :hl la I'exisiant ef des formes urbaines de B commune
COmmune
Sur les naturels, |a biodiversite et le 1. Miewx démontrer la prise en compte dans ['OAP
: r:::esm % r“m . 2 Sera pris en comple (Zone enlouree en rouge o-
2 Analyser les impacis et de justifier la dessous)

constructibilité apparente (sauf ermeur matérielle)
d'une petite partie de la ZNIEFF de type | « basse
vallée de la Seulles ».
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Sur les risques et les nuisances

1=

prendre en compte de maniére
Whmmmmm

1-

Conformément aux conseils de la DOTM suite a
diverses consultations et discussions tléphoniques,
le Asgue de submersion marine doit &tre apprécie et
pris en comple dans le PLU en fonction avec le
projet de PPRL uniguement, dans ia forme quil a &g
présenté dans le PLU

Sur l'eau et I'assainissement

Détailler davantage |'adéquation entre le projet

mwmnmmmMm
d'eau potable et des

Un courrier des syndicats concemes Sera demande

Une analyse en foncion des varatons

d'assainissement - précisions sur la des démographiques pourra étre fournie si nous
demandes selon la période estivale ou non, disposons des donnces necessalres
engagements écrits de la part des gestionnaires — ‘

ﬂgﬂ _mmeﬂamm igtcenents | 1. Apprfondit es réfeons su ks impacts s 3 1- Certains @ements de léde dimpadi de i3 ZAC

rmmhclmumh

en matiere de performance
mumﬂmﬁemm
constructions.

pourront eventuellement &tre repris ou &tre annexes
au présent PLU pour une meilleure compréhension
&t justification du projet de ZAC.

Enquéte publique unique E18000017/14Révision du Plan local d'urbanisme de CourseusllgsMer et projet de Périmétre délimité des abdrdshateau - Rapport d'enquéte

Page 40 sur 54%




REMARQUES : Chambre d Agriculture

PROPOSITIONS

CHOIX COMMISSION URBANISME

- Projet urbain trop ambitieux
- Mangue de cohérence enire la programmation de la
ZAC et les outils du PLU mis en place (1AU)

- Reprise des remarques exprimées en réunion PPA
les 18 Mai 2017 concemant limpact du projet sur
V'activité agncole
Le classement déquipements dintérst général en
zone A non adapie
Respect du périmétre de réciprocité du centre
équestre

- Revoir le dassement du siége agricole

- Revoir la réglementation des constructions 4 larfide
6

Avis défavorable

1. Renforcer les justificatons du projet de
développement - adéquaion enfre  croissance
démographique, nombre de logements et surfaces
gdédiées a [urbanisation

p

Les justfications seront renforcees pour ume
mefleurs  comprehension entre e developpement
projeté & échéance du PLU inscrit dans le PADD
(2013-2025) et 4 échéance de la ZAC.

Les dispositions élaborees dans les OAP en pages
10 et 11 seront renforoées egalement Toutefois,
nous rappeions que le PLU intégre les disposifions
supra communales cadrant le développement urbain,
notamment en prévision de celles du SCoT.

Nous rappelons aussi gue conformement au princpe
durbanisation limitée fiant les  conditions
d'urbanisation de la ZAC St —Ursin, la commune a
obtenu un avis favorable.

Mous rappelons que [achvie agrcole reste
largement majoritaire et représente 52% de
loccupation du sol du temioire communal conire
31% (Zones U et AU confondues), et cad A [échelle
d'un pdle urbain, bainéaire et touristique.

De méme qu'aucune enclave agricole n'a &t crése
dans le projet de ia commune. La zone agncole est
une zone 3 parte enfiere sans morcellement et dun
seul tenant.

D'autre part, il faut rappeler que les surfaces
ouvertes a [urbanisation pour la réalisation de &

également la réalisafion d'équipements, de quelques
achvités et senvices de proximité et quune large
parie réservée aux espaces non batis y est
Ccorsacres pour |a realisation -

d'ouvrages paysagers (noues, bassins) en wvue
d'assurer linfitration et ume gesfion hydraulique
douce des eaux pluviales.
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Afficher un phasage de |'urbanisation pour la ZAC
dans le but de limiter son impact sur "activité agricole

Reduire la surface dediee aux activites economigues

Renforcer les justifications concernant le parti
daménagement de la ZAC : découpage parcellaire,
acoés agricole, perte de terres agricoles

5. Revoir le dassement des espaces dédiés aux

équipements dintért genéral en zone Agnicoie

LAn aige Soldls VETL IS SaUl S U S g
d'une voirie douce et cyclable.

[rﬂnenagements urbains  qualiatits  (habitat,
equipements) assurant une mixité et cohésion
urbaine et architecturale.

Un échéancier de louveriure & lurbanisaion des
serteurs & urhaniser est infegré au PLU (expligue
dans ke rapport de présentation et impose par les
OAP)

Les espaces dédiés au développement de I'actvité
ont &té réduits (7 ha) au regard du

EConomigue
précédent PLU, et dans le cadre de la négociation

avec les senvices de pour répondre au mieux aux
conditions fixées I'Etat (amété préfectoral du 09 Aot
2017)

Concernant lmpact de la ZAC sur l'activité agricole,
des justificaions ont &t développées, le PLU étant
soumis a évaluation emvironnementale, ce qui
suppose que de telles informations y figurent (pages
275 et 276).

Des compiéments dinformation seront néanmains
ajoutés en o2 sens au rapport de présentation.
Mous rappelons gue 6,7 km de cheminements doux
ont été identifiés sur le termitoire, dont la majorité
conceme des chemins agricoles sur toute la partie
Est du territoire communal facilitant ainsi l'essentiel
des déplacements sur ces temes et notamment avec
les communes voisines.

La zone Agricole comme la zone Naturelle autonse
les équipements dintérét général et collectif au sein

de ces Zones.

Un périmétre de 50/100 métres pourrait &tre affiché
bien quiils ne s'agissent pas de biiiments d'élevage
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6. Afficher graphiquement le périméfre de réciprociie
affecté au centre éguestre

7. Reclasser le siége agricole en zone A

B Revoir a |a baisse les distances dimplantation pour

7. Le classement du siége agricole en zone A peut éire
envisagé mais un fel classement risque de
bouleverser  les  condiions doccupation et
dutiisation du sol de la zone A au sens large. Un
secteur A pourrait &ire proposé Af, par exemple 7
= Pour ce demier point, la commune sollicite les
services de I'état

8. Le réglement rappelle les principes généraux fixés
par le réglement de wvoirie départemental sur ke
réseau phncipal de 1% catégorie. D'ailleurs le CD

les constructions agricoles e long  des M fait aucune remargque 3 ce sujet
départementales (RD 79et RD 514)

REMARQUES : CDPENAF PROPOSITIONS CHOIX COMMISSION URBANISME

Observations générales : Plusieurs avis 2- Concemant le secteur Nt je vous propose son malntien en

Faire part au secrétariat de la CDPENAF des
suites données

Dispositions relatives au STECAL -
Informe qu'un camping ne peut étre considéré
comme une zone urbanisée au regard de la loi
littoral

Avis favorable sur les STECAL : Af et Ni

1. STECAL Ai: Pas d'observaions
2 STECAL Nt: Preconise le dassement en sectewr LUt
au regard de sa localisation el de la vocation urbaine

& touristique du femitoire.
Au cas ol ke cassement en Nt était mamtenu —»
Définir  impérativement  les disposiions

reglementaires dun STECAL (densite, hauteur, zone
dimpiantation) conformément & Ia ol

secteur Nt en cohérence avec voire PLU antérieur et au
regard des dispositions réglementaires de Ia loi littoral.

& la lecture du réglement écrit ||l sera nécessaire de
réglementer ['article 8 pour &re conforme a la loi Macron et
lever I'awis de la COPENAF. Tous les aulres crileres | Article
6,9, 10 étant déja renseignés

Dispositions du réglement écrit dans les zones agricoles et
naturelies en dehors des STECAL (aride L 151-12} :

Avis défavorable

o Ditgue:

- Absence de critére de densité

- Absence de jusiifications sur le choix des criteres
retenus
Recommande de definir un plafond magmal pour
l'emprise au sol des exiensions et des annexes

* Le rapport de présentation devra renforcer les
justifications relafives au caractére mesuré des
annexes et extensions

= Le réglement écrit par 90 dit gue

Les extensions des habitations ne dewront pas dépasser, 3
compier de [a date d'approbation du présent réglement -
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- 30% de l'emprise de la surface de plancher ou de 'emprise
au sol de la construction principale si surface de plancher
initiale supérieure 3 100 M2

- 60% de l'emprise de la surface de plancher ou de lemprise
au sol de la construction princpale si superficie initiale
infenieure & 100 n# dans la imite dune emprise au sol totale
de 130 me.

L'emprse au sol cumules, ne deviont pas depasser, a
compler de la date d'approbafion du présent reglement
- 40 m® pour les abris pour amimaw (hors adivile
agricole),

- 50 " pour les autres annexes aux habitafions
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7.3 Réponses aux observations du public

n°de date du N . . .
, . A nom adresse | Themes Observations Réponses de la mairie de Courseulles-sur-Mer
I'observation | dépét
Il s'agit du parcous d'agility rue de Reviers, parcelle actuellement
classée en zone N déja dans le PLU actuel, concerné par
1 14/05/18 Decommer Courseulles Modification Propriétaire de la parcelle AO 159. Souhaiterait que cette parcelle | I'emplacement réservé n°6 bassin de traitement eaux pluviales et
(Mme) zonage soit constructible. aménagemant paysager et le périmétre de protection de la
Fontaine aux Malades, donc il ne peut étre envisagé la
constructibilité de la parcelle.
Suite a I'avis défavorable de la Chambre d'Agriculture, I'observation
de Monsieur Laurent Olivier sur le registre d'anquéte publique ainsi
Estime que le classement en zone N de son siege d'exploitation que la question complémentaire du commissaire enquéteur. La
Laurent Modification agricole et de la majorité des terres qu'il exploite nuit au commune va solliciter les services de I'Etat sur la question du
2 22/05/18 o Courseulles > \ . o , . \ .
Olivier zonage développement de I'exploitation; Demande le classement en zone | maintien en zone N, conformément a |'avis de I'ARS en raison du
A (cf. courrier de la Chambre d'agriculture). périmeétre de captage, ou la possibilité du classement du siege
agricole en zone A indicé (secteur Ap par exemple) limitant /
encadrant les possibilités d'évolution du siege agricole.
o C’oncerr’1ant la parcelle AS 14:Elle Iest classée en.z'one Nret Zone humide conformément a I'atlas des zones inondables de la
3 22/05/18 La.wtent Courseulles Modification Ieg’e?dee en zor'1e humide alors qu'elle es’t ’exp|0|t.ee ’en labours DREAL, et zone naturelle remarquable (vallée de la Seulles) méme si
Olivier zonage (céréales) et qu'elle ne comporte aucun élément intéressant de elle a 6té remblayée il y a quelques années. Ces informations ne
paysage. remttent pas en cause l'activité agricole sur la parcelle.
Derriére le mur du chdteau (mur structurant et patrimonial), il s'agit
Aménagement d'un chemin piétonnier entre le sentier du d'une parcelle privée concernée par des espaces boisés classés.
Martinez Moulin/Bairchon et la place du Marché en prenant une bande Toutefois la mairie est favorable a examiner dans quelle mesure
4 22/05/18 André Courseulles | Proposition derriére le mur du chateau. Le trottoir actuel est trés étroit et la I'amélioration des conditions de circulation pour les piétons est
rue trés fréquentée et dangereuse pour les enfants et le envisageable depuis le cimetiére vers la place du marché. La mairie
promeneurs. consulte I'agence routiére départementale pour envisager la
sécurisation du trottoir.
Martinez - Aménagement de jardins "ouvriers" pour les résidents agés qui . N o L .
5 22/05/18 , Courseulles | Proposition \ S . Il existe daja des jardins privés dans les méandres de la Seulles
André n'ont pas de terrain a disposition.
Courrier .avec plans remis au CE et compor‘can’t p|u5|eL’1r§ Bati remarquable: - hétel particulier, - villas de bord de mer, -
. observations : 1) On remarque environ 25 éléments . . . N . . .
. . Application Art. 3 o L N maison bourgeoise conformément a la notice patrimoniale du PLU.
6 08/06/18 | Michel Pierre | Courseulles classés en bati remarquable; quels sont les critéres de choix et . , . .
L151-19 du CU i L ' Maisons remarquables recensées lors de I'élaboration du PLU en
pourquoi celui-ci et pas celui-la ? (ex. parcelles AD 460, 461, 464, . o s . . .
467 409 471 et AD 485, 486, 508 2005 puis identifiées sur le document graphique et réglementées
’ ’ etpas ’ ’ ) lors de la 2 eme modification du PLU en 2009.
(s s PP Secteur de patrimoine bati a protéger: - série de constructions
2) Quels ont été les critéres retenus pour la définition des secteurs . S s
N Lo AN ) K . remarquables, - éviter les divisions des belles propriétés, -
. . Application Art. | de patrimoine bati a protéger. Ex. Rue du Bassin, pourquoi le S . . .
7 08/06/18 | Michel Pierre | Courseulles \ L continuité urbaine, - ensemble architectural, - parc arboré
L151-19 du CU parcelles 21, 29, 30 et 102 n'entrent pas dans le secteur ainsi que, - s . R . N .
o participant a l'intégration paysagére conformément a la notice
rue de I'Eglise les parcelles 39, 40, 42, 44 ? . .
patrimoniale du PLU
. Une partie (sud) appartient a la famille Benoist en attente de
Questions sur le . e s . Lo . | )
. . N 3) Quel est le devenir de la parcelle AK14 sachant qu'il existe a cet | rétrocession a la commune (mais en attente d'accord d'un des
8 08/06/18 | Michel Pierre | Courseulles | réglement . . . . ) .
graphique endroit un passage piétonnier ? membres de la famille). En dessous se trouve le ruisseau de I'Edith
busé
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Questions sur le | 4) Le chemin situé entre les parcelles 22 et 23 et desservant les
9 08/06/18 | Michel Pierre | Courseulles | réglement maisons situées sur le "Clos Roger", parcelles 22, 23, 36, ne figure | Chemin privé non cadastré et non divisé a ce jour
graphique pas sur le plan.
5) En zone Ua rue Emile Héroult, existe un ensemble de petites Ne sont pas des maisons typiques balnéraires (selon la notice
. . Application Art. | maisons bien rénovées dont la construction est bien antérieure atrimoniale) méme si maison plus modeste restaurée. La mairie a
10 08/06/18 | Michel Pierre | Courseulles pp , . P , ). P . )
L151-19 du CU aux années 50. Pourquoi ne sont-elles pas en secteur de classé ces maisons en scetru Ua (ancien) afin de conserver leur
patrimoine bati a protéger (parcelles 25, 26,30, 32, 33, 65, 66) ? caractére patrimoniale.
08/06/18 el p ’ O:“TSt'ons surle 6) En haut de la rue de I'Eglise, comment est justifiée I'exclusion Le secteur UA correspond au centre ancien, avec des implantations
1 /06/1 Michel Pierre | Courseulles | reg ement des parcelles 3, 4, 5 de la zone Ua ? en continu et a I'alignement. Le secteur UC correspond a un habitat
graphique de type pavillonnaire.
Questions sur le 7) Sur le plan apparaissent des zones incluant pour une part la Le parc du Champ des Oiseaux est situé dans la zone Np au PLU de
. . N commune de Graye-sur-Mer. Comment est gérée cette situation la commune de Graye sur Mer mais appartient a la commune de
12 08/06/18 | Michel Pierre | Courseulles | réglement N \ . N . ) A N
raphique au regard des reglements d'urbanisme. OU se situe le parc du Courseulles, tout aménagement doit étre conforme a la zone Np
graphiq champ des oiseaux et qui en est propriétaire ? (présence EBC et périmetre forage)
8) Dans le réglement doivent figurer 14 articles concernant chacun
un domaine précis pour chaque zone. Il semble que tous les
Questions sur le articles n'aient pas été repris pour chaque zone et que pour Erreur dans le sommaire, les raticles sont tous présents dans la
13 08/06/18 | Michel Pierre | Courseulles | L certains d'entre eux la numérotation n'ait pas été respectée; Ex. : | rédaction du réglement écrit. La correction U87 est faite par le BE et
réglement écrit - N . \ .
Secteur Ua, pas d'article 11, méme si le secteur n'est pas devient UB7
concerné; Secteur Ut pas d'article 13 etc. Page 32, article UB8
noté U87.
Référent local de I'Observatoire Batracho-Herpétologique . .
L . o . N Dans le cadre des espaces naturels sensibles, le conseil
normand. Attire I'attention sur I'existence de plusieurs espéeces . ) . N .
. . , o N s départemental et le conservatoire du littoral a qui appartient le
Potel Protection de protégées d'amphibiens sur la "coupure verte" a I'Est de . . . . .
14 X o Sallenelles | |, " - X , A foncier ont installé un comité de gestion dont les communes sont
Benjamin I'environnement | Courseulles, en particulier le crapaud calamite. L'extréme . P I
I N X . N membres afin de définir un plan cadre avec des objectifs de
sensibilité de cette espece, tributaire des mares, est a prendre en . .
X L . protection et de mise en valeur.
compte pour tout projet de valorisation du site.
En tant que responsable du programme "Rivage propre", signale
. I'existence sur les hauts de plage de la coupure verte ainsi que Secteur en zone N et dans la bande littorale a ce titre des mesures
Potel Protection de . . N . . L
15 X Beniamin Sallenelles Ienvironnement dans le secteur Juno beach, de sites de nichage du Gravelot a de protection existent et la commune est vigilante notamment le
) collier interrompu, espéce hautement patrimoniale. Il convient service espace vert lors de I'entretien du site.
d'étre vigilant a ce sujet.
. N - Problematique de I'identification de ces parcelles et des choix de
Courier avec plan remis a la mairie et ouvert par le CE le 16/06. . q . . P .
I . " L .. » | protection architecturale mis en ceuvre, les parcs arborés alentours
Propriétaire parcelle A 46 classée en secteur de "patrimoine bat a . N . S s . R
. . . RN contribuant a la qualité des secteurs et a I'intégration paysagere,
N L protéger. Souhaitent que cette protection soit limitée a I . R - .
Clere (M. et Application Art. . . N . Possibilité de réécriture du reglement a I'article 2, avec découpage
16 13/06/18 Courseulles I'habitation existante de fagon a ce que la partie Ouest de la . . o . s ] .
Mme) L151-19 du CU . N . parcellaire possible soumis a conditions : intégration architecturale
parcelle (voir plan) puisse étre constructible. Ce changement ne R . N L o
. ) . et paysagére du projet, acces privatif, une seule habitation
créerait pas de rupture dans la zone protégée puisque la S . ) .
. A principale, emprise au sol de 200 m? maximum et parcelle de 600
protection s'arréte a la parcelle en cause. ) .
m? maximale.
Courriers + plans remis au CE. Propriétaire des parcelles 198, 226
Modification et 228. Souhaite une rectification des limites entre la sone Ubp et
17 16/06/18 | Nicaud (M.) Courseulles Jonage la zone UE afin d'améliorer I'implantation du batiment dont la Le tracé sera revu.
g construction est projetée sur zone Ubp (proposition représentée
sur plan).
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. uestions sur le | Art. UB2 : ne précise pas si les logements sont autorisés sur les ) . . .
18 16/06/18 | Nicaud (M.) Courseulles Q . . p. p 2 J Ce qui n'est pas expressement interdit est autorisé.
réglement écrit | terrains de moins de 4000m
. uestions sur le | Art. UB7: les surplombs autorisés pourront-ils rejoindre la limite Précision donnée dans le réglement entre 2 et 4 m de la limite
19 16/06/18 | Nicaud (M.) Courseulles Q P i ) P P ) , ; g
réglement écrit | séparative ? séparative
Art. UB10 : La régle énoncée pour les hauteurs de constructions N , . s
- . N . v En Ubp les régles de la zone UB s'appliquent sauf précision
. en Ubp ne précise pas si les autres régles énoncée a I'alinéa e . s N
. Questions sur le . , ) . . spécifique au sous secteur, soit 12 m a l'acrotere
20 16/06/18 | Nicaud (M.) Courseulles | . précédent s'appliquent également au secteur Ubp. Par ailleurs, R N . . N
réglement écrit . N Les régles de hauteur sont le mémes quelque soit les toitures, a
concernant les toitures terrasses, quelles reges pour la hauteur de | N o N
; A I'égout, au faitage ou a I'acrotere selon le cas.
I'acrotére ?
Art UB11 : Critére d'application de la régle de non visibilité des
. uestions sur le | toitures terrasses autorisées : quid de I'""espace public ? Manque | Toiture terrasse autorisée si non visible de I'espace public
21 16/06/18 | Nicaud (M.) Courseulles Q . , N q ) pace p q , . P P
réglement écrit | de clarté de la régle concernant les toitures monopentes : pas de Pas de degré de pente minimal.
pente minimale imposée ?
Art. UB12 : Aires de stationnement : Régle de 1 place par
. logement créé tres contraignante pour hétel ou résidence Existence de la précision "ces dispositions pourront étre revues a la
. Questions sur le . . R N . - . , P N o
22 16/06/18 | Nicaud (M.) Courseulles realement écrit tourisme qui font souvent appel aux transports collectifs. La régle | baisse ou supprimées s'il est démontré qu'il existe a proximité (sur
g d'exception mériterai d'étre précisée, notamment en ce qui le secteur) un parc de stationnment de capacité suffisante"
concerne la notion de proximité.
. uestions sur le | Art.: UB 13 Plantation des espaces de stationnement : préciser PP . . -
23 16/06/18 | Nicaud (M.) Courseulles Q .. N , ) .p . ,p. Par définition une aire de stationnement est extérieure.
réglement écrit | que la regle s'applique aux aires de stationnement extérieures.
Attire I'attention sur la nécessité de protéger la biodiversité dans
le secteur de I'Edit : Crapaud calamite et 30 plantes remarquables | Dans le cadre des espaces naturels sensibles, le conseil
. . identifiées coté Berniéres Faute de diagnostic faune /flore sur départemental et le conservatoire du littoral a qui appartient le
. Berniéres- | Protection de , \ g s - . . . s .
24 16/06/18 | Leroi (Mme) . I'ENS, I'analyse de I'état initial de I'environnement ne prend pas foncier, ont installé un comité de gestion dont les communes sont
sur-Mer I'environnement ) j . . ) . L
suffisamment en compte la valeur écologique des habitats du membres afin de définir un plan cadre avec des objectifs de
Marais de I'Edit. Souhait d'une réactualisation afin que la protection et de mise en valeur.
commune puisse avoir connaissance des éléments a fort enjeu.
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7.4 Réponses aux questions du commissaire enquéteur
NB : Les réponses sont indiquées en italique

1.2.

1.3.

Questions posées par courriel le du 21/05/18 (rsgmrecues le 31/05/18, indiquées en italique aprés
le rappel des questions)

Précisions concernant les objectifs démographiques le besoin de logements
Concernant les prévisions d'évolution de la démphig le rapport de présentation, page 204 et
suivantes, évoque deux horizons de prévision 5Z@800 habitants) et 2030 (5000 habitants) en
partant d'une réalité de 4221 habitants en 2018ot&r que le rapport mentionne, page 205, la
"population en 2015" sans donner de chiffre. L'II/ESEir son site indiqu@our 2014 le chiffre de
4165 habitants.
Cela conduit a souhaiter deux précisions :

- L'horizon de mise en ceuvre du PLU se situe#t-2@25 ou en 2030 ?

- Si le bureau d'étude a utilisé la "population20dour les calculs de la page 205, quel chiffre
a-t-il retenu ?
Au sujet des prévisions d'évolution de la taills deénages Le rapport indique que cette taille
moyenne était de 1,8 en 2013 et qu'elle pourraiteledre a 1,36 en 2030. Pour les calculs de la
page 205, est retenue I'hypothése d'une tailleGlerl2025.
Compte tenu de l'importance de ces hypothéseslpalétermination du nombre de logements, il
serait souhaitable de savoir sur quelles donnégpigent les prévisions du bureau d'étude, leur
justification n'apparaissant pas dans le rapport.
Le taux de 1.6 est retenu, non seulement pour évdéu nombre de logements nécessaires au
maintien de la population actuelle mais aussi estimer ceux qui seront nécessaires pour accueillir
la nouvelle population souhaitée. Or, page 207 sdarjustification du projet, est indiqué que la
commune devradttirer et maintenir des familles sur son terriw@irll semble ainsi faisable de
garder le taux d'occupation des ménages actuelgér8onne/ménage).
Afin d'éviter de possibles difficultés d'interpribas, il est souhaitable d'expliciter et d'arguteen
davantage les hypothéses qui sous-tendent leddkeesoin en logements.

Le courrier pour la DDTM, qui est en cours de vation auprés de Monsieur le Maire, y répond et
reprend également les 3 réserves émises par lae€wét pour lesquelles des arguments y sont
explicités.

(+ conféré tableau de réponse aux avis PPA)

Espaces boisés classé®ans le dossier figure les projets de modificaties surfaces ou linéaires
d'espaces boisés classés. Ce dossier a di étressolawis de la Commission départementale de la
nature, des paysages et des sites. Il serait 4ableidans le cadre de I'enquéte publique, d'avoir
connaissance de l'avis émis par la commission.

En contactant le secrétariat de la CDNPS, Madam&RKEIZ, que vous pouvez contacter au
02.31.30.62.93, m’'indique que l'avis est favoradlec 10 voix pour, 1 voix contre et 4 abstentions.
Il ne restitue pas le PV de cette commission maésabservation est reprise dans I'avis Préfecture
sur 'aménagement paysager de I'entrée de villéadeD 514. Monsieur ROUPSARD, lors de cette
commission, avait indiqué que I'espace boisé & dans le PLU de 2005 a été en partie réalisé sur
la partie en agglomération mais en dehors la comemia pas la maitrise fonciére. En effet au sud
le département a aménagé une piste cyclable ebedl mne partie appartient au conservatoire du
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littoral et la partie Est & un propriétaire privéMais cette parcelle est soumise au droit de
préemption du département dans le cadre des espateels sensibles.

1.4. Zone artisanale actuelle: Le rapport de présentation indique, comme lero@saire enquéteur a
pu le constater lors de sa visite du territoire gnmal, que cette zone comporte des friches et que
son insertion paysagére et environnementale la@isdésirer. Quelles sont les intentions ou les
projets de la commune pour remédier a cette Situ&i

Un emplacement réservé est maintenu en pourtowetie zone afin d'y réaliser un aménagement
paysager et des plantations, ce qui nécessite dé&agle foncier.

1.5. Saint-Ursin : & quel stade d& procédure se situe a ce jour le dossier de 1& 2AQuel est le
calendrier prévisionnel des prochaines étapes ?

Un calendrier avait été élaboré en début d’annéésmai nécessite d'étre mis a jour. Nous sommes
en attente du dépodt par la SHEMA des dossiers dfeation environnementale et de DUP (ces

dossiers feront I'objet d’'une enquéte publique uriqu terme d'une instruction de 4 mois par les
services de I'état).

2. Questions complémentaires du commissaire enquétegernant les suites a donner aux avis des PPA et
de la MRAe(Conféere tableau des reponses aux PPA)
Remarque préalable : dans les courriers adrességréfet et a la Chambre d'agriculture, sont empésyé
a plusieurs reprises des expressions telles qumoltitrait étre proposé...".ll serait souhaitable que soient
adoptées, dans le mémoire en réponse, des formmsaplus précises afin d'identifier les points sur
lesquels des engagements de modification du pojgtpris par la commune.

2.2. Avis de I'Etat

» Le courrier au préfet n‘apporte pas de précisionsasjustification des hypotheses retenues
dans le dossier pour I'évolution de la taille dénages (1,8 en 2013 puis 1,6 en 2025 et 1,3
en 2030). Par ailleurs, cette projection devrajfiqaement étre corrigée a I'horizon 2025
pour tenir compte des 566 nouveaux logements qonaété construits et dont la vocation
et, au moins en grande partie, d'accueillir desliesravec enfants ;

* La question de la mise en cohérence de I'horizoPldd (2025) avec celui de la ZAC
(2030), déja évoquée par le commissaire enquéteérite d'étre examinée. D'une part,
sachant que l'approbation du PLU révisé interviersdins doute a l'automne 2018, la "durée
de vie" du PLU ne serait que de 7 ans alors quiumée de 10 & 15 ans est généralement
retenue. D'autre part, alors que l'objectif majeler cette révision est l'ouverture a
l'urbanisation des terrains de la ZAC Saint-Ursirhanisation qui devrait arriver & son
terme en 2030, une harmonisation des échéancesomrdit sans doute la lisibilité du
PLU. Remarque : le document avec justificatifs de calméntionné dans le courrier, n'a
pas été remis au commissaire enquéteur.

» Le courrier indique que le projet "prévoit de pettmeeréglementairement une évolution du
tissu urbain existant..." Peut-on préciser quellast $es dispositions réglementaires qui
concourent a cet objectif ?

* La commune a-t-elle recu des gestionnaires desugrsgeau potable et d'assainissement
confirmation de la compatibilité entre les capacitdes réseaux et l'accroissement de
population prévu par le PLU ?

Enquéte publique unique E18000017/14Révision du Plan local d'urbanisme de Courseulledviar et projet de Périmetre délimite
des abords du chéteau - Rapport d'enquéte

Page 49 sur 5%




* Quelles suites la commune entend-elle donner aggestions de La DDTM concernant la
prise en compte des divers risques ?

2.3. Avis de la Chambre d'agriculture : Peut-on préc&eruoi le classement du siége d'exploitation
agricole en zone A risquerait de "bouleverser texdttions d'occupation et d'utilisation du sol de |
zone A au sens large" ?

2.4. Avis de la CDPENAF : Quelles suites la commune raiglle donner :

« A la proposition de classement de la zone Nt ere 2dt) au regard de sa continuité avec la
zone U ?

« A lavis défavorable émis sur les dispositions églement permettant les extensions et
annexes des batiments d'habitation existant darmoles A et N ?

2.5. Avis de la MRAe : Quelles suites la commune soehtélle donner aux principales
recommandations formulées dans l'avis ? Ces recogetians concernent notamment :

» Des précisions a apporter sur les objectifs deokmncune pour le développement du
tourisme et les choix d'urbanisation qui en réstilfeour mémoire, elle recommande aussi
de mieux démontrer la pertinence du scénario déaplgque retenu, ce qui rejoint les
interrogations de la DDTM et du commissaire enquiéte

 Les moyens mis a disposition pour réaliser le sdies indicateurs, sur lesquels des
précisions sont souhaitées ainsi que sur les ¢mmscenvisagées en cas d'écart ;

* Le renforcement souhaité de la protection de lgpemrid'urbanisation située a I'Est pour
garantir la préservation du paysagen (pourrait évoquer aussi la protection de la
biodiversité sur laquelle insistent les auteurs dbservations N°14 et 24)a question des
capacités d'accueil de cette zone, liee a la enoies démographique et a l'activité
touristique, est également mentionnée ;

» La prise en compte, dans I'OAP du site Sud-edfa deréservation des vues lointaines qu'il
est demandé de mieux démontrer. Est posée égaléemguestion de la constructibilité (a
vérifier) d'une petite partie de la ZNIEFF de typ&Basse Vallée de la Seulles" ;

* Une meilleure prise en compte, de maniére réglearentdu risque de submersion marine
(cf. avis de I'Etat).

3. Question complémentaire concernant I'évolutionogieiment locatif social dans la commune
Le rapport de présentation indiqgue que le parctiioétLM ne représente que 7,5% des résidences
principales (contre 16,9% en moyenne départemgnealgue sa part tend a diminuer depuis 2007 au
profit du parc locatif privé. La construction degéonents locatifs sociaux dans la ZAC Saint-Ursin es
susceptible de modifier cette évolution. La commuwst-elle en mesure d'évaluer dans quelles
proportions ?
Dans le dossier de réalisation de la ZAC il semppsé de se rapprocher du taux de logement sieial
25 %, taux du projet de territoire de la Communalgé&éommunes Cceur de Nacre.
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7.5 Courrier du maire a la DDTM (zonage exploitation agicole)

: REPUBLIQUE FRANGAISE
C O U rS e U UQS Courseulles-sur-Mer, le 06 JiL 208
Last e Sur-Mer LE MAIRE DE COURSEULLES S/MER
A

Monsieur le Préfet du Calvados
DDTM

10 boulevard du Général Vannier
CS 75224

14052 CAEN Cedex 4

A lattention de Madame Marie-Annick HELOU-
LECONTE

Dossier suivi par service Urbanisme
Ligne directe 02.31.36.17.53

Obijet : statut d’un siége agricole dans le cadre de la révision du PLU
Monsieur le Préfet,

Dans le cadre de la révision du PLU, le maintien du classement en zone N d'une
parcelle agricole (siége agricole composé d'une maison d'habitation et de nombreux
batiments agricoles, conféré plan joint), a fait 'objet des observations et avis suivants :

- Avis défavorable de la chambre d’agriculture en date du 31 mars 2018,

- Observation du propriétaire de la parcelle dans le registre d’enquéte publique
en date du 22 mai 2018.

- Observation du commissaire enquéteur dans son procés-verbal de synthése
en date du 22 juin 2018.

Ce siége est également situé dans le périmétre rappraché de la fontaine aux malades pour
sa partie centrale (plan joint). Aucune nouvelle construction ne lui est autorisée sur cefte
zone.

Je sollicite I'avis de vos service sur la possibilité d’'un classement en zone A indicé encadrant
ainsi les possibilités d'évolution du siége et la constructibilité des batiments & usage agricole.

Je vous remercie pour les éléments que vous pourrez nous apporter et ainsi
assurer la sécurité juridique de notre projet de révision.

Je vous prie de croire, Monsieur le Préfet, a I'assurance de mes sentiments les
meilleurs.

Hotel de Ville

Rue de la M BP 1 14470 Cour ILe Mer
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7.6 Courrier du maire au syndicat intercommunal d'assanissement

REPUBLIQUE FRANCAISE

£ 4 Courseuiles-sur-Mer, le 06 Jill 2018

| -
o=

Courseu LLes LE MAIRE DE COURSEULLES S/MER
. wetre SUr-Mer
A

Syndicat Intercommunal d'Assainissement
Cote de Nacre

5, rue de I'Eglise

14440 DOUVRES LA DELIVRANDE

Dossier suivi par Michael DEBARBOUILLE
Tel : 02.31.36.17.52

Objet : Réalisation d'une ZAC

Monsieur Président,

La commune de Courseulles sur Mer et son partenaire la S.A.S. Saint Ursin
travaillent sur la réalisation d'une ZAC destinée a accueillir 825 logements sur une surface
totale de 32,6 hectares.

La réalisation de I'ensemble de ce projet devrait s'étaler sur les 15 prochaines
années. Une premiére phase de commercialisation de 203 logements est prévue de 2019
a 2021. Pouvez-vous me confirmer que les réseaux et la station d'épuration dont vous
avez la charge permettront de répondre aux besoins des premiers résident de la ZAC, et
a terme, a ceux de I'ensemble des nouveaux raccordeés.

Mes services se tiennent a votre disposition pour échanger sur ces differents
sujets.

Je vous prie de croire, Monsieur Président, a I'assurance de mes sentiments
les meilleurs

Frédéric POUILLE
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7.7 Courrier du syndicat "Réseau" concernant la dessed de la ZAC

FeSaeau

SYNDICAT MIXTE DE PRODUCTION ET DE DISTRIBUTION D'EAU POTABLE
DE LA REGION DE CAEN

Caen, le 2 {4 p=n n‘,

Rétérence & rappeler : Mairie de Courseulles sur Mer

Courrier n®169534.11.2017 48 Rue de la Mer
Alfalre suivie par : Mallhieu BROCHARD BP 107
Direction du Cycle de I'kau 14470 COURSEULLES SUR MER

Tél : 02,14.37,28,22/06.30,11.30,40
Courriel : mbrochard@caenlamer.ir

Objet : Création d'une ZAC de 825 logements/ Demande de Capacilé de production
AEP/Courseulles-sur-Mer.

Maonsieur le Maire,

Dans volre courrier en date du 2 novemnbre 2017, dans le cadre de la procédure de
création d'une Zone dAménagement Concertée [ZAC) sur volre commune, vous
souhailez connailre les capacités de produclion d'eau polable.

Vous m'informez de la volonté de créer environ 825 logements (soit environ 2 500
habitants supplémentaires) dici les 15 prochaines années, avec pour objectif de
réaliser une premiére phase de 203 logements d'ici 2021,

Conformément au schéma départemental d'alimentation d'eau potable, approuvée en
2005, les capacités de production d'eau destinée a la consommation humaine seront
suffisantes pour satisfaire I'évolution démographigque de voire commune, considérant
que pour les secteurs @ vocation économique, les capacités de production sont
basées sur la création dactivités de type artisandles ef non industrielles (type
agroalimentaire, high tech....), sous réserve :

» de modilications substantielles résultant de la nouvelle zone de répartition des
eaux (ZRE);

« de la réalisation de fravaux de sécurisation financés par RESEAU;

s des évolulions de la vuinérabilité qualitalive el quantilative liées au contexle
climatique;

s des moddiilés d'application de la convention d'achal d'eau enfre le SM.AEP
du Vieux Colombiers et RESEAL.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Maire, I'expression de mes sincéres salutations.

P
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8 Huitiéme partie : Cloture du rapport

Le commissaire enquéteur clot, ce jour, le présent rapport.

Ses conclusions et son avis motivé sont présentés dans un document séparé, associé & ce rapport.

Fait a Caen, le 12 juillet 2018

@/u{ '~

Jean-Francois Gratieux
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8.1 Pieces jointes au rapport

N° Description de la piéce
1 et 1bis| Désignation du commissaire enquéteur
2 Arrété d'organisation de I'enquéte publique
3 Publicité et information du public
4 Courrier du maire a la DDTM (*)
5 Courrier du maire a la Chambre d'agriculture (*)
6 Procés-verbal de synthése (**)

* La copie de ces courriers a été remise au conaits&nquéteur le 16/06/18, a la cléture de I'eniqué
** | e tableau d'analyse des observations du puldamplété par les réponses de la commune, estriéese
dans la septieme partie du rapport.

NB : Pieces jointes au rapport original et remisespar le commissaire enquéteur au maire de

Courseulles-sur-Mer, autorité organisatrice : dosgr d'enquéte du siege et registre.
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 EB REPUBLIQUE FRANCAISE
PJ N°1

DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE CAEN
23/02/2018
N° E18000017 /14 LE PRESIDENT DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF

Vu enregistrée le 19/02/2018, la lettre par laquelle M. le Maire de la commune de
Courseulles Sur Mer demande la désignation d’un commissaire enquéteur en vue de procéder
4 une enquéte publique ayant pour objet : la révision du plan local d'urbanisme de la
commune ;

Vu le code de l'environnement, notamment les articles L. 123-1 et R. 123-5 et
suivants ;

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
établies au titre de ’année 2018 ;

DECIDE

ARTICLE 1 :Monsieur Jean-Frangois GRATIEUX est désigné en qualité de commlssalre
o "7 enquéteur pour ’enquéte publique mentionnée ci-dessus. -

ARTICLE 2 :Pour les besoins de I’enquéte publique, le commissaire enquéteur est autorisé a
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en
matiére d’assurance, par la législation en vigueur.

ARTICLE 3 :La présente décision sera notifiée & M. le Maire de la commune de Courseulles
Sur Mer et 4 Monsieur Jean-Frangois GRATIEUX.

Fait a Caen, le 23/02/2018

Le Président,

signé Robert LE GOFF



JFG
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' CB REPUBLIQUE FRANCAISE
PJ N°1 bhis

DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE CAEN
27/03/2018
N° E18000017b /14 LE PRESIDENT DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF

Vu enregistrée le 27/03/2018, la lettre par laquelle M. le Maire de la commune de
Courseulles Sur Mer demande la désignation d’un commissaire enquéteur en vue de procéder
a une enquéte publique ayant pour objet : la proposition de périmetre de protection modifié
concernant le chateau de Courseulles-Sur-Mer ;

Cette enquéte sera rattachée a I’enquéte relative a la révision du plan local
d’urbanisme de la commune ;

Vu le code de l'environnement, notamment les articles L. 123-1 et R. 123-5 et
suivants ;

Vu le code du patrimoine, notamment 1’article L. 621-30 ;

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
»e'labl.i_es_au_tit,r_e_d_e_lg_an_r_l_ée.2018_; e e e et et m—— e v e 4 e e e evem e S e

DECIDE

ARTICLE 1 :Monsieur Jean-Frangois GRATIEUX est désigné en qualit¢ de commissaire
enquéteur pour I’enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 2 :Pour les besoins de ’enquéte publique, le commissaire enquéteur est autoris€ a
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en

matiére d’assurance, par la législation en vigueur.

ARTICLE 3 :La présente décision sera notifiée 4 M. le Maire de la commune de Courseulles
Sur Mer et a Monsieur Jean-Frangois GRATIEUX.

Le Président,

\Qﬁg UR COPIE CERTIFIEE CONFORME
A L’ORIGINAL, signé Robert LE GOFF

/

Patri%’ TIL KARAMIAN
&
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REPUBLIQUE FRANGAISE

PJ N°2

ARRETE MUNICIPAL N° A2018-160

CO urseu U_eS prescrivant Penquéte publique unique relative au

S——— projet de révision du Plan Local d'Urbanisme et au
Lastation bien-étre SUT-Mer « périmétre délimité des abords » du Chateau de
Courseulles sur Mer

LE MAIRE DE LA COMMUNE DE COURSEULLES S/MER,

VU :

le Code Général des Collectivités Territoriales,

le Code de 'Urbanisme et notamment les articles L.1563-19 et R.1563-8 et suivants,

le Code de Environnement et notamment les articles L. 123-1 et R.123-1 et suivants,

'ordonnance n°2016-1060 du 03 aolt 2016 portant réforme des procédures destinées a

assurer linformation et la participation du public & ['élaboration de certaines décisions

susceptibles d'avoir une incidence sur 'environnement,

le décret n° 2017-626 du 25 avril 2017 prévoyant les mesures réglementaires d'application de

I'ordonnance n°2016-1060 du 03 ao(t 2016,

la délibération du conseil municipal en date du 12 décembre 2014 prescrivant la révision du

plan local d'urbanisme de la commune de Courseulle-sur-Mer et fixant les modalites de la

concertation,

la délibération du conseil municipal en date du 30 septembre 2016 prenant acte du débat

sur les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables,

la délibération du conseil municipal en date du 14 décembre 2017 tirant le bilan de la

concertation préalable et arrétant le projet de révision du plan local d'urbanisme,

les avis émis par les personnes publiques associées et consultées sur le projet de révision

du PLU arrété,

la proposition adressée par I'Architecte des batiments de France de périmétre de protection

modifié (PPM) du Chateau de Courseulles-sur-Mer, en remplacement de la servitude de

protection du monument par le rayon initial de 500 métres et les éléments de justification
apportés,

B4 Glihdertian pefatastu 20 setren iR 2016 par laquelle le conseil municipal a donné son
accord de principe pour remplacer, le périmétre de protection de 500 metres du Chateau par
le périmétre de protection modifié proposée par I'Architecte des Batiments de France,

B |a proposition actualisée d'un « périmétre délimité des abords » (PDA) du Chateau,
adressée par I'Architecte des batiments de France,

B les décisions du 23 février 2018 et du 27 mars 2018 n°E18000017b /14 du Tribunal
Administratif de Caen désignant Monsieur Jean-Frangois GRATIEUX, Administrateur civil &
la retraite, en qualité de commissaire enquéteur,

B les piéces du dossier soumis & enquéte publique,

ARRETE:

ARTICLE 1 : Il sera procédé a une enquéte publique unique portant sur le projet de révision du
PLU de la commune de Courseulles-sur-Mer et le périmétre délimité des abords du Chateau.

ARTICLE 2 : L'enquéte publique sera ouverte pour une durée de 34 jours a compter du 14 mai
2018 (ouverture a 10 heures) au 16 juin 2018 (cléture & 13h).

ARTICLE 3 : Monsieur Jean-Frangois GRATIEUX, Administrateur civil a la retraite, a été
désigné en qualité de commissaire enquéteur par le président du Tribunal Administratif de
Caen.

ARTICLE 4: Le dossier du projet de révision du PLU et les pieces qui I'accompagnent, un
registre d’enquéte a feuillets non mobiles, coté et paraphé par le commissaire-enquéteur, ainsi
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qu'un poste informatique seront mis & la disposition du public, aux fins de consultation,
observations et propositions pendant les jours et horaires d'ouverture au public de la mairie de
Courseulles sur Mer du 14 mai 2018 au 16 juin 2018 : les lundi, mercredi et jeudi de 10h & 12h
et de 13h45 & 17h, le mardi de 10h & 12h et de 13h45 & 18h, le vendredi de 10h & 16h et le
samedi de 10h a 12h.

L’évaluation environnementale du projet de PLU qui figure dans le rapport de présentation, son
résume non technique et 'avis de l'autorité environnementale seront joints au dossier d'enquéte
publique.

Chacun pourra prendre connaissance du dossier et consigner ses observations et propositions
sur le site internet de la commune de Courseulles-sur-Mer (www.courseulles-sur-mer.com), ou
les adresser par courrier au commissaire-enquéteur, au plus tard le 16 juin 2018, au siége de la
mairie, 48 rue de la Mer 14470 COURSEULLES SUR MER ou les envoyer a l'adresse
électronique urbanisme@ville-coursulles.fr.

ARTICLE 5 : Le commissaire-enquéteur recevra le public en mairie de Courseulles sur Mer, 48
rue de la Mer aux dates et heures suivantes :
- le lundi 14 mai de 10h 2 13 h,
le mardi 22 mai de 15h a 18h,
le vendredi 08 juin de 10 h a 13 h,
- le samedi 16 juin de 10 ha 13 h.

ARTICLE 6 : A I'expiration du délai d'enquéte prévu a l'article 2 ci-dessus, le registre sera clos
et signé par le commissaire-enquéteur, qui transmettra dans les 8 jours un procés verbal de
synthése des observations au Maire.

Le commissaire enquéteur disposera d'un délai de un mois, & compter de la date de cléture de
l'enquéte, pour transmettre au maire de Courseulles-sur-Mer le dossier avec son rapport dans
lequel figurent ses conclusions motivées.

ARTICLE 7 : Une copie du rapport et des conclusions motivées du commissaire enquéteur sera
tenue a la disposition du public aux jours et heures habituels d'ouverture, ainsi que sur le site
internet, pendant une durée de 1 an a la date de cléture de I'enquéte.

ARTICLE 8 : Une copie du rapport et des conclusions motivés du commissaire enquéteur sera
adressée a Monsieur le Préfet du Calvados.

ARTICLE 9: Un avis au public faisant connaitre I'ouverture de I'enquéte publique sera publié
quinze jours au moins avant le début de celle-ci, et rappelé dans les huit premiers jours de
Fenquéte dans deux journaux locaux diffusés dans le département Ouest France et La
Renaissance-Le Bessin.

Cet avis sera affiché notamment a la Mairie et publié par tout autre procédé en usage dans la
Commune (site internet...}. Ces publicités seront certifiées par le Maire.

Une copie des avis publiés dans la presse sera annexée au dossier soumis a 'enquéte avant
Fouverture de 'enquéte en ce qui concerne la premiére insertion, et au cours de I'enquéte pour
la seconde insertion.

ARTICLE 10: le conseil municipal se prononcera par délibération sur I'approbation de la
révision du PLU, éventuellement modifié pour tenir compte des avis qui ont été joints au dossier
d'enquéte, des observations du public et du rapport du commissaire enquéteur.

ARTICLE 11 : des copies du présent arrété seront adressées a :
Monsieur le Préfet du Calvados,
Monsieur le Président du Tribunal Administratif de Caen,
Monsieur le commissaire-enquéteur.

FAIT A COURSEULLES S/MER, le 4 avril 2018.
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PJ N°3: publicité et information du public
Lesavis denquée ontété puldiés dans les déais réglementaires :

e Lepremierle27 avil 2018 dansl'Hebdamadare "La Rena ssance du Bessin" et dansle qudidien "Ouest France" ;
* Lesecondle 18 nai 2018 dans"Ouest France” et dans "L a Renaissance du Bessin'.

L'affichage de l'avis d'enquée a été mis en place sur 7 sites du 27 avril au 16 juin 2018 Le commissaire enquéeur a pu véifier la présence de cet affichage a
I'occasion des pemanences. L'avis denquée apar alleurs éé puldié dans les déais réglementaires aur le site Internet dela commune

Le certificat d'affichage établi par le maire est présenté ci-desouset, page suivante, I'encart relatif al'enquéte publiqueparu dansle bulletin municipd et distribué
atous ks foyersentre le 1% e le 6 juin 2018.

H CERTIFICAT D'AFFICHAGE “

LE MAIRE DE LA COMMUNE DE COURSEULLES SUR MER

Je soussigné, Frédéric POUILLE, Maire de la commune de Courseulles sur Mer,
certifie que, 'arrété et 'avis d’ouverture d'enquéte publique unique relative au projet
de révision du Plan Local d'Urbanisme de la Commune de Courseulles-sur-Mer et du
périr;gtre delimité des abords du Chateau, ont été affichés du 27 avril 2018 au 16
juin 2018.

Fait a2 Courseulles-sur-Mer, le 18/06/2018,

Le Maire:




L'ENQUETE PUBLIQUE EST OUVERTE

Le projet de revision du PLU fait l'objet d'une enquite puhli_q'u‘e
unigue du lundi 14 mai 2018 au samedi 16 juin 2018.

Chacun peut prendre connaissance du dossier et Y consigner
ses ‘obseruations, prnpuglhﬂns et cﬂnEr&prnpnsihnns.

Plusieurs options sont - uutre disposition pour nous Les adresser :

B : 0
via le registre d'enquéte publique.

2

de Courseulles-sur- -Mer.

par écrit au commissoire = ;
enquéteur, M. Jean-Francois par courrier électronique

Gratieux, a La mairie de a l'adresse ;
l:.‘.'uu'sw{m 48 rue dela Mer, _urbanisme@uille-courseulles.fr

14470 Courseulles-sur-Mer.

10_COURSEULLES _#printemps 2018

sur Le site Internet dé la :urpmune-

Vous pourreg profiter de ce lieu privilégié pour passer de bons
moments en farmnille ou entre amis, nager ou participer

aux séances d'oquogym et d'ogquajogging.

sans gublier les cours d'apprentissage dz la natation

pour Les jeunes, De quai ravir foute Lo famille |

Le commissaire enquéteur peut également:
uous recevoir d lo mairie levendredi

8 juin de 10 h & 13 h et le samedi :lﬁjuin
de1l0haish,

Son [apporl: el ses conclusinns tra nsrnrs
au maire dans un délai d'un mois.d..
!.explmtlun de Uenguéte. semﬁt tenus

@ la disposition du public rEl i.u n]ume

Les personnes mtéres.a‘ézs pnurmnl Lk 1
en obtenir communicatior, & Vissue
de cette procédure, le pmjet:de PLU
éuentuellement modifig, sero: apprquué
par délibération du conseit: mu_ CIpﬂL

+ d'infos sur A,
www, courseulles- sur—mer.nin
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LE MAIRE DE COURSEULLES S/MER

Courseulles-sur-Mer, le

a
Monsieur le Préfet du Calvados
DDTM
10 boulevard du Général Vannier

CS 75224
14052 CAEN Cédex 4

Dossier suivi par Nathalie POLIGNE (service Urbanisme)
Ligne directe 02.31.36.17.53

Objet : Avis dans le cadre de la consultation suite a I'arrét de projet de révision du PLU

Monsieur le Préfet,

Jaccuse réception le 27 mars 2018 de votre avis sur le projet de révision du PLU
qui vous a été transmis conformément a l'article R. 153-4 du Code de I'Urbanisme.

Je tenais, d’ores et déja, a vous apporter des éléments de réponses sur la prise
en compte des observations que vous évoquez, et notamment la cohérence du projet de
développement avec les objectifs démographiques, la consommation de I'espace et les
dispositions de la loi littorale.

Les justifications des choix retenus dans le PLU s’appuient sur la définition d’'un
objectif de population modéré et optimiste en lien avec les capacités d’accueil du territoire.

Depuis les années 1968, la commune de Courseulles-sur-Mer gagne des
habitants. La commune compte 4 221 habitants (recensement 2013). Aujourd’hui, la
municipalité souhaite définir un objectif de croissance soutenu, porteur de mixité sociale et
de diversité des fonctions urbaines au terme de son PLU. Elle se fixe un objectif de
croissance de 1,1 % par an (en cohérence avec le SCoT du Bessin dont Courseulles-sur-
mer dépendait au moment des réflexions sur la construction du PADD) et souhaite atteindre
5083 habitants a I'horizon 2030, soit 862 personnes supplémentaires.

Conformément au SCoT Bessin, et en cohérence avec le SCoT de Caen
Normandie Métropole en cours de renouvellement, la commune entend s’affirmer comme un
pdle principal littoral au sein de la céte de Nacre, en complément du péle urbain de Douvres-
la-Délivrande dont les équipements entre autres sont porteurs d'attractivité et de
complémentarité pour ces deux pdles.

Ceci suppose entre autres pour la commune d'attirer et de maintenir des familles
sur son territoire. |l semble ainsi faisable d’estimer la taille des ménages a 1,6 personnes.

I
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En outre, la part des résidences secondaires et celle des logements vacants ont
considérablement augmenté ces derniéres années, jusqu'a représenter encore plus de la
moitié du parc de logements de la commune (actuellement 52 % du parc), méme si ce chiffre
tend & baisser. Afin de conserver de l'attractivité tout au long de I'année et d’avoir la
possibilité d’offrir des logements a ses habitants, la commune ne peut laisser Ia part des
résidences secondaires augmenter et se doit d'agir.

La marge d’action sur le statut d’occupation des logements (résidence principale
ou secondaire) est faible mais existe (le locatif social permet par exemple d'assurer une
résidence principale a une partie des habitants).

Pour réussir la diversification de son parc de logements, la commune s’est
lancée dans une opération d’aménagement d’ensemble la ZAC "St-Ursin", prévue en
extension. Le locatif social est un levier d’action pour tenter d’enrayer la diminution de la
taille des ménages, et 'aménagement de la ZAC s’inscrit pleinement dans cet axe.

L'échéance du PLU et I'échéance de la ZAC sont différentes et a aucun moment
il n‘est fait mention que la ZAC et 'ensemble des logements programmés sera réalisée dans
le projet de révision de PLU tel qu'il a été travaillé. En effet, le PLU permet la réalisation d’un
certain nombre de logements, qui pour la plupart seront construits dans le cadre de la ZAC
et au sein de son périmétre, mais la totalité des logements projetés dans la ZAC seront
réalisés a un horizon ultérieur.

Il pourrait étre aussi proposé d'afficher un horizon plus lointain, 2028 voire 2030,
pour étre en cohérence avec la ZAC quant a la période a laquelle s’applique Ia croissance
demographique et ce, dans la perspective d’une meilleure cohérence avec la croissance
observée sur la derniére décennie (cf document joint avec les justificatifs des calculs).

Dans le rapport de présentation, il est démontré une longue analyse de la
consommation de l'espace, du recensement des dents creuses et des possibilités de
densification. Il est rappelé : "Un travail de recensement des dents creuses a repéré un
potentiel de 2,87 ha mobilisables au sein de I'enveloppe bati. Parmi ces 2,87 ha, la zone de
0,86 ha située au Nord-Est de I'agglomération, a proximité du camping, sera vouée a des
activités touristiques et de loisirs, et pourrait donc étre décomptée du potentiel urbanisable
en dents creuses. De méme que la zone de 1,06 ha a I'ouest du port de plaisance qui a déja
fait 'objet d'un permis d’aménager et qui fait déja I'objet de travaux et de livraison de
logements".

La commune a été trés vertueuse ces 10 derniéres années puisque 'ensemble
des potentialités de renouvellement urbain et de comblement de dents creuses ont été
réinvestis par des opérations denses et qualitatives au sein de secteurs urbains structurants
(bourg, port, facade littorale).

L'analyse de la consommation d'espace a montré que 13 ha avaient été
consommes entre 2005 et 2015 pour Ia réalisation de 453 logements, soit une moyenne de
45 logements construits / an et une densité moyenne égale a 62 logements a I'nectare. De
plus, de nombreuses zones AU pour une superficie de 51,72 ha étaient prévues au PLU,
contre 36,3 ha dans le cadre de la révision, soit une baisse de 15,45 ha. Ceci constitue un
critere non négligeable en terme d’'objectifs de modération de la consommation de 'espace
et de lutte contre I'étalement urbain.



Il nous est aussi apparu utile de démontrer dans le rapport de présentation que
les densités pour des opérations de renouvellement urbain ou pour des opérations
d’extension de l'urbanisation ne pouvaient étre identiques. De plus, les réflexions menées
sur le développement de la commune ont été menées dans le souci d'étre conformes au
SCoT du Bessin (15 logements / ha) dans un premier temps puis au SCoT Caen Normandie
Métropole (25 logements / ha) pour un pdle équivalent dans un deuxiéme temps.

Durant cette décennie, des potentialités de renouvellement urbain et de
comblement de dents creuses ont été réinvestis par des opérations denses de logements
collectifs et qualitatifs au sein de secteurs urbains structurants (bourg, port, fagade littorale).

Le projet prévoit donc de permettre réglementairement une évolution du tissu
urbain existant, en prenant des précautions dans le secteur traditionnel qui présente la plus
grande valeur patrimoniale, limité a 'ouest par le périmétre de captage et en bordure littorale
par le biais de la loi littorale.

Par ailleurs, Courseulles-sur-Mer est une commune exposée aux risques liés a la
présence de I'eau en raison de la présence de la vallée de la Seulles. Une partie de la
commune est donc concernée par des risques d’inondation par débordement de cours d'eau
et par remontées de nappes souterraines auxquels il convient de rajouter des risques de
submersions marines tout en intégrant a la réflexion le projet de PPRL des aléas littoraux en
cours.

Dans le cadre de son PLU, la municipalité affirme sa volonté de protéger les
populations actuelles et futures de tout risque naturel. Elle a pour objectif de limiter les
risques dans les zones sensibles en interdisant toute nouvelle construction dans les zones
soumises a de forts risques d’'inondation et en établissant des prescriptions réglementaires
strictes dans les zones urbanisées et a urbaniser. Les autres risques, seront pris en compte
au travers d’'un réglement approprié et en fonction du degré de risque.

[l sera précisé dans le réglement écrit . sont seules autorisées les constructions
et installations nécessaires a I'exercice des activités présentes dans ces secteurs (At, Nt,
ZAC) si et seulement si, elles ne constituent pas une extension de l'urbanisation au sens de
la Loi Littoral.

Il sera également précisé dans le réglement écrit la disposition suivante : sont
autorisées les extensions de l'urbanisation, sous réserve de présenter un caractére limité
respectant les échelles, rythmes et volumétries des constructions environnantes. La
délimitation de Ila bande des 100 métres sera corrigée au reglement graphique et au sein du
rapport de présentation.

Ces arguments et propositions feront I'objet d’'un mémoire en réponse aux avis
des PPA, joint au dossier d’enquéte publique qui se déroule depuis le 14 mai et jusqu'au 16
juin 2018.

Je vous prie de croire, Monsieur le Préfet, a 'assurance de mes sentiments les
meilleurs.

Le Maire
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LE MAIRE DE COURSEULLES S/MER

Courseulles

a
Monsieur le Président
Chambre d'Agriculture du Calvados
6 avenue de Dubna

CS 90218
14209 HEROUVILLE SAINT CLAIR Cédex

Dossier suivi par Nathalie POLIGNE (service Urbanisme)
Ligne directe 02.31.36.17.53

Obijet : Avis dans le cadre de la consultation suite a 'arrét de projet de revision du PLU

Monsieur le Président,

J'accuse réception le 31 mars 2018 de votre avis sur le projet de révision du PLU
qui vous a été transmis conformément a I'article R. 153-4 du Code de I'Urbanisme.

Je tenais, d’ores et déja, a vous apporter des éléments de réponses sur la prise
en compte des observations que vous évoquez, et notamment la cohérence du projet de
développement avec les objectifs démographiques, la consommation de I'espace et I'impact
sur l'activité agricole.

Les justifications pourront étre renforcées pour une meilleure compréhension
entre le développement projeté a I'échéance du PLU inscrit dans le PADD (2013-2025) et a
'échéance de la ZAC.

Les dispositions élaborées dans les OAP en pages 10 et 11 pourront étre
renforcées également. Toutefois, nous rappelons que le PLU intégre les dispositions supra
communales cadrant le développement urbain, notamment en prévision de celles du SCoT.

Conformément au principe d'urbanisation limitée fixant les conditions
d’'urbanisation de la ZAC St-Ursin, la commune a obtenu un avis favorable par arrété
préfectoral en date du 9 aout 2017 permettant de déroger a ce principe. Il parait important de
rappeler que cet arrété a repris 'engagement, que j'avais formulé & Monsieur le Préfet dans
un courrier en date du 4 aout 2017, de reclasser environ 7 hectares actuellement en zone 1
AUz en zone A a l'issue de la révision du PLU.

Nous précisons également que l'activité agricole reste largement majoritaire et
représente 52% de I'occupation du sol du territoire communal contre 31% (Zones U et AU
confondues), et ceci a I'échelle d’'un pdle principal littoral, balnéaire et touristique.

De méme, aucune enclave agricole n'a été créée dans le projet de la commune.
La zone agricole est une zone a part entiere sans morcellement et d’'un seul tenant.

-
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De plus, il faut rappeler que les surfaces ouvertes a l'urbanisation pour la
réalisation de la ZAC ne sont pas exclusivement dédiées a la construction de logements
mais concernent également la réalisation d'équipements, de quelques activités et services
de proximité et qu’'une large partie réservée aux espaces non batis y est consacrée pour la
réalisation :

- d'ouvrages paysagers (noues, bassins) en vue d'assurer linfiltration et une
gestion hydraulique douce des eaux pluviales.

- d’'un large espace vert récréatif et ludique en faveur d’'une voirie douce et
cyclable.

- d'aménagements urbains qualitatifs (habitat, équipements) assurant une mixité
et une cohésion urbaine et architecturale.

Un échéancier de I'ouverture a l'urbanisation des secteurs étant a urbaniser est
intégré au PLU (expliqué dans le rapport de présentation et imposé par les OAP).

Les espaces dédiés au développement de I'activité économique ont été réduits
(7 ha) au regard du précédent PLU, et ce dans le cadre de la négociation avec les services
de I'Etat pour répondre au mieux aux conditions fixées (arrété préfectoral du 09 Aot 2017).

Concernant l'impact de la ZAC sur l'activité agricole, des justifications ont été
développées, le PLU étant soumis a évaluation environnementale, ce qui suppose que de
telles informations y figurent (pages 275 et 276). Des compléments d'information seront
néanmoins ajoutés en ce sens au rapport de présentation.

Nous rappelons que 6,7 km de cheminements doux ont été identifiés sur le
territoire, dont la majorité concerne des chemins agricoles sur toute la partie Est du territoire
communal facilitant ainsi 'essentiel des déplacements sur ces terres et notamment avec les
communes voisines.

La zone Agricole comme la zone Naturelle autorise les équipements d'intérét
général et collectif au sein de ces zones.

Un périmétre de 50 /100 métres pourrait étre affiché bien qu'il ne s’agisse pas de
batiments d’élevage générant des nuisances conformément a I'article.



Le classement du siége agricole en zone A peut étre envisagé mais un tel
classement risque de bouleverser les conditions d’occupation et d'utilisation du sol de la
zone A au sens large. Par ailleurs, 'ARS avait validé le choix de maintenir la zone N de ce
secteur en raison du périmetre de captage d’eau potable de la Fontaine aux malades

Le réglement rappelle les principes généraux fixés par le reglement de voirie
départemental sur le réseau principal de premiere catégorie. D’ailleurs le Conseil
Départemental n’a fait aucune remarque a ce sujet.

Ces arguments et propositions feront I'objet d’'un mémoire en réponse aux avis
des PPA, joint au dossier d’enquéte publique qui se déroule depuis le 14 mai et jusqu'au 16
juin 2018.

Je vous prie de croire, Monsieur le Président, a 'assurance de mes sentiments
les meilleurs.

Le Maire
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Département du Calvados Réf. EP n° E18000017/14

Commune de Courseulles-sur-Mer

Enquéte publique unique relative :

« A la révision du plan local d'urbanisme (PLU)
* Au projet de péerimetre délimité des abords du chatau

Enquéte publique du 14 mai au 16 juin 2018

Proceés verbal de synthese
Transmission des observations au maire de Courseadl-sur-Mer

Le commissaire enquéteur :
Jean-Francois Gratieux

Enquéte publique unique n° E18000017/14- RévisioRldn local d'urbanisme de Courseulles-sur-Mera@get de périmétre délimité des abords du
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| Rappel du déroulement de I'enquéte

L'enquéte s'est déroulée, dans les conditions psépar l'arrété du maire de Courseulles-sur-Med duril
2018, du 14 mai au 16 juin 2018, soit pendant 84sjconsécultifs.

Les dispositions prévues pour assurer la publéd'enquéte (insertions dans la presse, afficlagkavis
d'enquéte sur 7 sites et publication sur le stiertret) ont été effectivement mises en ceuvre.

Préalablement a I'enquéte publique, le public &tpe informé de son objet principal par la diffusi@n
février 2018, d'un numéro du journal municipal &striel "Courseulles informations", distribué damss les
foyers, qui annoncait la révision du PLU et l'origation d'une enquéte publigue au printemps 20%#8. L
numéro "printemps 2018" de ce journal, désormditulé "Grand angle", comportait un encart annohcan
l'ouverture et les modalités de I'enquéte publique peut cependant regretter que la diffusion deureéro
n'ait été effectuée qu'entre [ ét le 6 juin, ce qui a limité son impact sur timhation du public a propos de
l'enquéte.

Le dossier d'enquéte publique et le registre ofittétus a la disposition du public aux heures balbits
d'ouverture de la mairie : lundi, mercredi et jeudi 10 & 12H et de 13H45 a 17H, le mardi de 1PHaet de
13H45 a 18H, le vendredi de 10 a 16H et le sameditda 12H.

Le dossier d'enquéte pouvait également étre c@nsuitle site Internet de la ville ou un formulgermettait

le dépbt d'observations. Les observations pouvaemsi étre transmises par courriel a l'adresse
urbanisme@ville-courseulles.fr

S'agissant de I'Autorité environnementale et desop@es publiques associées, I'ensemble des guis oat
été mis a la disposition du public dés le débutaheuéte.

Le commissaire enquéteur s'est tenu a la dispositiopublic au cours des quatre permanences préanss
l'arrété précité. Afin de faciliter I'accés du gabune permanence s'est tenue en seconde pafpi@simidi
(de 15H a 18H) et une autre un samedi matin. Cesgrences, au cours desquelles 19 visiteurs one@té,
ont été organisées dans de bonnes conditions eléripour le public comme pour le commissaire
enquéteur et se sont déroulées dans un climahserei

Il Observations et questions

Remarque préalable : S'agissant du projet de PDAcldiateau, le commissaire enquéteur a estimé que le
dossier établi par le Service départemental dechiéiecture était clair et cohérent et n'appelaitndopas
d'observations ou de questions de sa part. Parewaifl, si quelques visiteurs ont souhaité prendre
connaissance de ce document, aucune observatiorétd'aportée sur le registre. C'est pourquoi les
considérations qui suivent concerneront uniquerteptojet de révision du PLU.

1. Les avis de 'Autorité environnementale (MRAe) e gersonnes publiques associées

1.1. L'avis émis par ma mission régionale d'autoritérenmementale (MRAe€) n'est parvenu a la mairie
gu'a la veille de I'enquéte publique. Si cet aviguaétre mis aussitdt a la disposition du public, i
était en revanche difficile & la commune de formuslkes éventuelles réponses dans un délai aussi
bref. Elles auraient néanmoins pu étre jointesaasiér en cours d'enquéte.

1.2. S'agissant des avis des personnes publiques ass@iA), on note que sur les 24 PPA consultées,
10 réponses ont été recues et les avis émis ojtikte au dossier d'enquéte. Il est a noter qumipa
ces avis ceux qui comportaient des réserves imgegaou apparaissaient défavorables, ont été
recus par la commune a des dates qui lui auragrntip d'apporter des réponses qui auraient pu étre
jointes au dossier d'enquéte (Avis de I'Etat rec@7 mars 2018, avis de la Chambre d'agriculture

Enquéte publique unique n° E18000017/14- RévisioRldn local d'urbanisme de Courseulles-sur-Mera@get de périmétre délimité des abords du
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recu le 31 mars 2018 et avis de la CDPENAF reg®5ljanvier 2018). Le commissaire enquéteur
s'est enquis a plusieurs reprises des réponsels qoenmune entendait apporter a ces avis. Le 15
juin 2018, il a recu copie des courriers que lerendie Courseulles-sur-Mer venait d'adresser au
préfet du Calvados et a la Chambre d'agriculture.

2. Les observations du public

Durant I'enquéte, 24 observations ont été portaedesregistre. Ces observations ont été formufges8
intervenants différents, certaines personnes dgamulé plusieurs observations. 7 de ces intervisnsa sont
rendus a la mairie, essentiellement lors des pesnwms et un courrier a été adressé au commissaire
enquéteur. L'adresse électronique et le formuldisponible sur le site Internet de la commune nas été
utilisés.

Ces chiffres peuvent paraitre modestes par rapdarpopulation de la commune. Il est permis desgeque
des personnes résidant a Courseulles-sur-Mer onopsidérer que les modifications apportées pardget
de révision du PLU n'étaient pas tres importanteseequi concerne les zones urbanisées et, datceda
sentir peu concernées par les projets d'urbanmséiaalisés, pour I'essentiel, a I'extérieur de zmees. Une
diffusion plus précoce du numéro du journal ou fgent les informations concernant I'enquéte ayraitt-
étre permis de mobiliser davantage le public, oestaisiteurs recus a la fin de I'enquéte ayanigund qu'ils
avaient été informés par ce moyen.

Afin de permettre a la mairie de Courseulles-sur-#le répondre a chacune des contributions du pulolic
tableau d'analyse des observations est joint aept@®VS. Il est demandé au maitre d'ouvrage deffgurer

ses réponses dans l'espace disponible a la coldtdonses de la mairie de Courseulles-sur-Mer". Ce
dispositif permettra ultérieurement, lors de la ané disposition du public du rapport du commissaire
enquéteur, de prendre connaissance des réponseeaga chaque observation.

Les observations ont été rattachées aux six thémieants (les numéros d'observation sont ceuxiguidnt
dans le tableau précité) :

« Demandes denodification du zonage: 4 observations : N°1, 2, 3 et 17, ces trois dgad méritant
une attention particuliére ;

e Deux propositions de complément au projet, concernant les cheminenm@étonniers et les jardins
familiaux : observations N°4 et 5 ;

» Trois observations (N°14, 15 et 24) soulévent demstions relatives a Igrotection de
I'environnement et de la biodiversité ;

e Quatre observations (N°6, 7, 10 et 16) se rappbaiex modalitésl'application de l'article L151-19
du code de l'urbanisme

» Sept questions portent suréglement écrit: N°13 et 18a 23 ;

« Enfin quatre observations concernent des demaraeségisions ou deguestions sur le réglement
graphique : N°8, 9, 11 et 12.

Dans tous les cas, il importe de pouvoir apporteesiobservations des réponses argumentées cpréfen
publique fournit au maitre d'ouvrage l'occasionfalee ceuvre de pédagogie en explicitant son pumjetie
mieux ajuster ses propositions en prenant en codggtesuggestions du public.

3. Questions poseées par le commissaire enquéteurtderaquéte
Questions posées par courriel le du 21/05/18 (Eg®recues le 31/05/18, indiquées en italique apres
le rappel des questions)
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3.1. Précisions concernant les objectifs démographiques le besoin de logements

Concernant les prévisions d'évolution de la démphig le rapport de présentation, page 204 et
suivantes, évoque deux horizons de prévision 52@800 habitants) et 2030 (5000 habitants) en
partant d'une réalité de 4221 habitants en 2018ot&r que le rapport mentionne, page 205, la
"population en 2015" sans donner de chiffre. L'IlESEir son site indiqu@our 2014 le chiffre de
4165 habitants.
Cela conduit & souhaiter deux précisions :

- L'horizon de mise en ceuvre du PLU se situe#t-2@25 ou en 2030 ?

- Si le bureau d'étude a utilisé la "population20dour les calculs de la page 205, quel chiffre
a-t-il retenu ?
Au sujet des prévisions d'évolution de la taills deénages Le rapport indique que cette taille
moyenne était de 1,8 en 2013 et qu'elle pourratetedre a 1,36 en 2030. Pour les calculs de la
page 205, est retenue I'hypothése d'une tailleGlerl2025.
Compte tenu de l'importance de ces hypothéseslpalétermination du nombre de logements, il
serait souhaitable de savoir sur quelles donnéppigent les prévisions du bureau d'étude, leur
justification n'apparaissant pas dans le rapport.
Le taux de 1.6 est retenu, non seulement pour évdéu nombre de logements nécessaires au
maintien de la population actuelle mais aussi stimer ceux qui seront nécessaires pour accueillir
la nouvelle population souhaitée. Or, page 207 sdarjustification du projet, est indiqué que la
commune devradttirer et maintenir des familles sur son terri@irll semble ainsi faisable de
garder le taux d'occupation des ménages actuelgér8onne/ménage).
Afin d'éviter de possibles difficultés d'interpribas, il est souhaitable d'expliciter et d'arguteen
davantage les hypothéses qui sous-tendent ledcdkeesoin en logements.

Le courrier pour la DDTM, qui est en cours de vatidn auprés de Monsieur le Maire, y répond et
reprend également les 3 réserves émises par lee@dt pour lesquelles des arguments y sont
explicités.

3.2. Espaces boisés classé®ans le dossier figure les projets de modificaties surfaces ou linéaires
d'espaces boisés classés. Ce dossier a di étressolawis de la Commission départementale de la
nature, des paysages et des sites. Il serait $ableidans le cadre de I'enquéte publique, d'avoir
connaissance de l'avis émis par la commission.

En contactant le secrétariat de la CDNPS, Madam&RKEIZ, que vous pouvez contacter au
02.31.30.62.93, m'indique que l'avis est favoradec 10 voix pour, 1 voix contre et 4 abstentions.
Il ne restitue pas le PV de cette commission maésabservation est reprise dans I'avis Préfecture
sur 'aménagement paysager de I'entrée de villéadeD 514. Monsieur ROUPSARD, lors de cette
commission, avait indiqué que I'espace boisé & dans le PLU de 2005 a été en partie réalisé sur
la partie en agglomération mais en dehors la comermia pas la maitrise fonciére. En effet au sud
le département a aménagé une piste cyclable ebedi mne partie appartient au conservatoire du

littoral et la partie Est a un propriétaire privéMais cette parcelle est soumise au droit de
préemption du département dans le cadre des espatels sensibles.

3.3. Zone artisanale actuelle: Le rapport de présentation indique, comme ler@saire enquéteur a
pu le constater lors de sa visite du territoire gnmal, que cette zone comporte des friches et que
son insertion paysagere et environnementale laisdésirer. Quelles sont les intentions ou les
projets de la commune pour remédier a cette st
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Un emplacement réservé est maintenu en pourtowetie zone afin d'y réaliser un aménagement
paysager et des plantations, ce qui nécessite dé&gle foncier.

3.4. Saint-Ursin : & quel stade di&a procédure se situe a ce jour le dossier de 1€ 2AQuel est le
calendrier prévisionnel des prochaines étapes ?

Un calendrier avait été élaboré en début d’annéésmai nécessite d’étre mis a jour. Nous sommes
en attente du dépodt par la SHEMA des dossiers dfeation environnementale et de DUP (ces

dossiers feront I'objet d’'une enquéte publique uriqu terme d’une instruction de 4 mois par les
services de I'état).

Le commissaire enquéteur souhaite que les élémelggéponse rappelés ci-dessus soient validés par le
Maire de Courseulles-sur-Mer dans le cadre de soémoire en réponse, aprés avoir été, le cas échéant,
précisés ou complétés, notamment en ce qui concdeneeponse a la question 1, qui est une simple

réponse d'attente, et & la question 4 a propos deguklle le représentants de la SHEMA ont fourn
quelques indications lors de leur visite au comnaise enquéteur.

4. Questions complémentaires du commissaire enquébegernant les suites a donner aux avis des PPA et
de la MRAe
Remarque préalable : dans les courriers adrességréfet et a la Chambre d'agriculture, sont empésyé
a plusieurs reprises des expressions telles queottrait étre proposé...".Il serait souhaitable que soient
adoptées, dans le mémoire en réponse, des formgatilus précises afin d'identifier les points sur
lesquels des engagements de modification du gojetpris par la commune.

4.1. Avis de I'Etat

* Le courrier au préfet n'apporte pas de précisionsasjustification des hypothéses retenues
dans le dossier pour I'évolution de la taille dénhages (1,8 en 2013 puis 1,6 en 2025 et 1,3
en 2030). Par ailleurs, cette projection devragidaement étre corrigée a I'horizon 2025
pour tenir compte des 566 nouveaux logements qonaété construits et dont la vocation
et, au moins en grande partie, d'accueillir desliesravec enfants ;

* La question de la mise en cohérence de I'horizorldu (2025) avec celui de la ZAC
(2030), déja évoquée par le commissaire enquéteérite d'étre examinée. D'une part,
sachant que I'approbation du PLU révisé interviersdins doute a l'automne 2018, la "durée
de vie" du PLU ne serait que de 7 ans alors quiumée de 10 a 15 ans est généralement
retenue. D'autre part, alors que l'objectif majeler cette révision est l'ouverture a
l'urbanisation des terrains de la ZAC Saint-Ursirhanisation qui devrait arriver a son
terme en 2030, une harmonisation des échéancesomrdil sans doute la lisibilité du
PLU. Remarque : le document avec justificatifs de calméntionné dans le courrier, n'a
pas été remis au commissaire enquéteur.

» Le courrier indique que le projet "prévoit de pettmgeréglementairement une évolution du
tissu urbain existant..." Peut-on préciser quellest $es dispositions réglementaires qui
concourent a cet objectif ?

* La commune a-t-elle recu des gestionnaires desugsgeau potable et d'assainissement
confirmation de la compatibilité entre les capacitles réseaux et l'accroissement de
population prévu par le PLU ?
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Quelles suites la commune entend-elle donner aux suggestions de La DDTM concernant 1a
prise en compte des divers risques ?

4.2. Avis de la Chambre d'agriculture : Peut-on préciser en quoi le classement du siége d'exploitation
agricole en zone A risquerait de "bouleverser les conditions d'occupation et d'utilisation du sol de la
zone A au sens large" ?

4.3. Avis de la CDPENAF : Quelles suites la commune entend-elic donner :

A la proposition de classement de la zone Nt en zone Ut, au regard de sa continuité avec la
zone U 7

A Tavis défavorable émis sur les dispositions du réglement permettant les extensions et
annexes des batiments d'habitation existant dans les zones A et N ?

44, Avis de la MRAe : Quelles suites la commune souhaite-t-elle donner aux principales
recommandations formulées dans I'avis ? Ces reconunandations concernent notamment :

Des précisions & apporter sur les objectifs de la commune pour le développement du
tourisme et les choix d'urbanisation qui en résultent. Pour mémoire, elle recommande aussi
de mieux démontrer la pertinence du scénario démographique retenu, ce qui rejoint les
interrogations de la DDTM et du commissaire enquéteur ;

Les moyens mis a disposition pour réaliser le suivi des indicatewrs, sur lesquels des
précisions sont souhaitées ainsi que sur les corrections envisagées en cas d'écart ;

Le renforcement souhaité de la protection de la coupure durbanisation située a 1'Est pour
garantir la préservation du paysage (on pourrait évoquer aussi la protection de la
biodiversité sur laguelle insistent les auteurs des observations N°14 et 24). La question des
capacités d'accueil de cette zone, liée 4 la croissance démographique et a l'activité
touristique, est également mentionnée ;

La prise en compte, dans 'OAP du site Sud-est, de la préservation des vues lointaines qu'il
est demandé de mieux démontrer. Est posée également la question de la constructibilité (a
vérifier) d'une petite partie de la ZNIEFF de type 1 "Basse Vallée de la Seulles" ;

Une meilleure prise en compte, de maniére réglementaire, du risque de submersion marine
(cf avis de I'Etat).

5. Question complémentaire concernant I'évolution du logement locatif social dans la commune

Le rapport de présentation indique que le parc locatif HLM ne représente que 7,5% des résidences
principales (contre 16,9% en moyenne départementale) et que sa part tend a diminuer depuis 2007 au
profit du parc locatif privé. La construction de logements locatifs sociaux dans la ZAC Saint-Ursin est
susceptible de modifier ceite évolution. La commune est-elle en mesure d'évaluer dans quelles
proportions ?

Transmis a2 M. le Maire de Courseulles-sur-Mer conformément aux dispositions de l'article R123-18 du code
de I'environnement.

A Caen le 22 juin 2018
Le commissaire enquéteur

1

c 4

Jean-Frangois Gratieux

WL

Enquéte publique unique n® E18000017/14- Révision du Plan local d'urbanisme de Courseulles-sur-Mer et projet de périmétre délimité des abords du

chiteau --JF Gratieux commissaire enquéteur - PV de synthése-Transmission des observations

Page 6 sur 9



