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VILLE DE CAEN
ENQUETE PUBLIQUE
Projet de modification n°3 du Plan d’Occupation des Sols de

la Ville de CAEN révisé le 11/12/2000
et modifié le 03/07/2006

AVIS ET CONCLUSIONS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Pour plus de clarté, I'avis du commissaire enquéteur apparailra en italique dans le
corps du rapport.

| - EXAMEN DU PROJET, DES OBSERVATIONS et AVIS DU
COMMISSAIRE ENQUETEUR

Par délibération en date du 26 janvier 2009, le Conseil Municipal de CAEN a
décidé une modification du Plan d’Occupation des Sols qui porte sur huit points.

A — Quatre points visent a optimiser les capacités constructibles

1/ Création d’un secteur UBh de réglementation spécifique a la zone
d’activités Fresnel (point 1)

La zone d’activités Fresnel, projetée sur la partie désaffectée du Lycée Fresnel
dans le cadre du Projet de Renouvellement Urbain du quartier de la Grace de Dieu et de
la zone Franche Urbaine, est actuellement classée en zone UB. Or la réglementation de
la zone UB (congue principalement pour I'habitation) limite la hauteur & deux niveaux et
fixe des largeurs d’emprises de voies importantes.

Dans la zone de réglementation spécifique ainsi créée, il est proposé :

- de fixer les largeurs minimales d’'emprises des voies a 8.50m pour les parties de
voies a double sens et a 6.50m pour les voies a sens unique.
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qu’en simple zone UB) sur 'ensemble de la parcelle (on abandonne alors la notion
de bande de constructibilité).

Cette modification entraine une augmentation importante de la constructibilité de
cette zone. Elle n'a cependant fait I'objet d’'aucune autre observation que de celle de
Monsieur HERGAS qui s’est contenté d’indiquer que « le secteur d’activité Fresnel peut
trés certainement attendre la finalisation du PLU » (Plan Local d’Urbanisme) sans plus
développer son argumentation.

Etant donné I'implantation de cette zone coincée entre la zone UD et la zone UF
(hauteur maxi : 20m), 'augmentation de sa constructibilité ne devrait pas poser de
probléme. Le commissaire enquéteur y est donc favorable.

2/ Secteur UAd — Article UA 10 — Rives de I’'Ome (point 2)

L'article UA 10 définit pour le secteur UAd des hauteurs maximales étagées
graduellement du Quai Hamelin vers la Gare a 26-29 et 36m. Ces plafonds de hauteurs
s’avérent un peu juste pour permettre 'implantation de locaux techniques et d’effets
architecturaux de couronnement des batiments. Il est donc proposé d’autoriser un
dépassement de 1.50m maximum pour les locaux techniques ou les effets architecturaux
de couronnement des batiments.

Cette modification ne pose en elle-méme aucun probléme sérieux, il est
cependant regrettable qu’une premiére rédaction correcte n‘ait pas été proposee, cela
donne une impression désagréable d'aménagement a la carte du reglement de la zone
UA dont les projets d’aménagements ont déja été largement débattus entre les élus et
les habitants de CAEN..

3/ Zone UC — articles UC 9 et UC 10 (point 3)

En zone UC, la réglementation actuelle stipule qu'au-dela de la bande de
constructibilité ne sont autorisées que :

- les extensions des constructions situées dans la bande de constructibilité
principale, ces extensions étant limitées a deux niveaux,

- les constructions non attenantes au batiment principal de moins de 4m de hauteur
avec une emprise au sol limitée a 20 %.

Ces limitations s’avérent pénalisantes lorsque les cceurs d’ilots sont constitueés de
grandes parcelles qui pourraient accueillir plusieurs habitations c'est pourquoi, il est
propose :

- de porter de 20 a 30 % le coefficient d’'emprise au sol des constructions
implantées au-dela de la bande de constructibilité principale lorsqu’elles sont
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plus de deux lots - UC 9-2.

- d’autoriser les constructions non attenantes jusqu’a une hauteur de deux niveaux
si elles entrent dans le méme cadre — article UC 10-2

Ces modifications sont conformes a l'esprit de la loi SRU, elles permettent de
reconstruire Ia ville sur elle-méme sans risquer de faire perdre au quartier sa vocation
pavillonnaire, en limitant les constructions a R+1. Le commissaire enquéteur y est donc
tres largement favorable.

Dans le méme genre, il serait favorable & ce que lors de prochaines modifications
et/ou révision du Plan d’Occupation des Sols ou du Plan Local d’Urbanisme soit pris en
compte l'observation de Monsieur GAUDIN quant aux obligations imposées en terme de
largeur de route a l'intérieur des cceurs d’ilots de fagon a les assouplir.

4/ Déplacement de Ia réserve n°17 Avenue Guynemer et suppression
d’une protection d’espaces verts (point 4)

La Ville est bénéficiaire d’'une réserve pour permettre la réalisation d'une liaison
piétonne entre Avenue Georges Guynemer et le gymnase municipal a 'Est de la
parcelle, or une liaison piétonne spontanée s’effectue depuis longtemps déja a I'Ouest de
ce terrain, il convient donc de déplacer la réserve pour la faire concorder avec ce qui
existe sur le terrain. Ce déplacement n’a soulevé aucune objection et a regu 'accord de
'ensemble des personnes qui se sont intéressées a ce quatrieme point.

En revanche, ce terrain était par ailleurs intégralement affecté d’'une protection
d’espace vert lors de la révision du POS en 2000, et la Ville envisage de lever cette
protection qui rendait ce terrain privé parfaitement inconstructible. Cette modification est
fondée sur la triple argumentation suivante :

1/ la végétation existante constituée de futaies naturelles ne justifie pas une protection
particuliére,

2/ le terrain est situé a proximité immédiate d’'un espace vert public important, le Parc
Claude DECAEN

3/ Hi est situé dans une zone ou les terrains constructibles font défaut.

Ces trois arguments sont parfaitement recevables et on ne peut pas soutenir que
maintenir ce terrain (par ailleurs privé) non constructible se justifie par I'intérét commun.

C’est pourtant cette modification qui a soulevé le plus d’observations de la part du
public (7observations sur un total de 13).... C’est pourquoi, le commissaire enquéteur
prendra le temps de reprendre ces observations et d’y répondre.




[image: image4.jpg]Monsieur GASSON, Président de I'Association des Habitants du Quartier des
Fleurs indique « qu'il serait préférable d’élargir éventuellement la réserve pour la liaison
piétonne pour que I'aspect bosquet reste présent et de maintenir la parcelle en réserve
fonciére pour un agrandissement ».

Il s’agit d’une erreur d’interprétation fréquemment faite par ceux qui ont consulté le
projet. En effet, sila parcelle en question était bien rendue inconstructible par la mesure
de protection de I'espace vert, il ne s’agissait pas d’'une réserve fonciére, ni comme
d’aucun semblait le croire d’un espace public — cf observation de Madame LEGRAND

Plusieurs personnes ont développé un argumentaire trés intéressant visant a
rechercher un juste équilibre entre habitat, espace public et entreprises privées. lls ont
souhaité que cet espace soit destiné a I'extension du COSEC. lIs ont tous mis en avant
'extension tentaculaire des services externalisés de la Polyclinique du Parc qui rachéte
des batiments précédemment destinés a I'habitat pour en faire des bureaux de
consultations externes gros consommateurs de places de parkings (praticien, secrétariat
+ patients...), leur plus grosse inquiétude étant de voir cet espace de nouveau utilisé par
la Polyclinique.

En effet aucune regle de la zone UBb n’interdit a la Polyclinique de s’implanter a
cet endroit. L’enjeu n’est probablement pas a I'échelle de cette petite parcelle mais étant
donné le nombre de personnes quij ont mis en avant les problémes de stationnement
dans ce quartier, les élus ne peuvent pas les ignorer. Une réflexion plus globale sur le
sujet s'impose. Comment canaliser les visiteurs de la Polyclinique ?

Probablement en sanctionnant plus séverement les parkings « a la sauvage » et
en fléchant correctement le parking du COSEC dans un sens et la Polyclinique dans
l'autre. Il ne semble cependant pas opportun de transformer ce dernier espace libre en
parking pour la Polyclinique car cela reviendrait a faire financer par la collectivité les
besoins liés a I'implantation d’'une entreprise privée.

Le commissaire enquéteur est donc favorable :

- a l'élargissement de I'assiette de la réserve de fagon a permettre un
aménagement paysager doux autour de la liaison piétonne et

- alalevée de la mesure de protection de cet espace vert qui n’en est pas vraiment
un.

En revanche, il estime absolument nécessaire une réflexion a I'échelle du quartier
« élargi » pour préserver le juste équilibre entre habitat —espace public et entreprises
privees.
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1/ Modification de Ila réserve pour équipement n°11 (point 5)

Un centre d’hébergement d’urgence des sans abris doit étre réalisé sur le terrain
classé au POS en réserve n°11 et en secteur UFb. Pour ce faire, il faut donc modifier -

- l'objet de la réserve qui devient « centre d’hébergement d’urgence » au lieu de
« terrain des gens du voyage »,

- le destinataire de la réserve qui devient « CAEN la Mer » au lieu de « Ville de
CAEN »,

- la destination du secteur UFb qui devient secteur destiné a « I'implantation de
structures d’accueil pour les personnes défavorisées » au lieu de « a I'accueil des
gens du voyage ».

De plus, I'assiette de 'emprise est légérement diminuée pour coincider avec
l'assiette fonciére du projet et de réduire la distance minimale entre deux batiments sur la
méme propriété (article UF8) afin d’'optimiser les capacités d’accueil des sans abris, en la
passant de 5m a 4m.

Ce projet n’a provoqué aucune observation négative, Monsieur DELAHAYE a
posé plusieurs questions quant aux dimensions du projet, au nombre de logements
prévus, a l'existence d’'un COS... (Coefficient d’Occupation des Sols).

Il n'existe pas de Coefficient d’Occupation des Sols mais un coefficient d’emprise
au sol qui limite en zone UF I'emprise au sol a 50 %. Le commissaire enquéleur n’a pas
d'information trés particuliére a donner quant a la nature du projet, il peut cependant
renvoyer le lecteur vers l'article paru dans la Liberté du 2 février 2009 a savoir « un
centre d’urgence et de stabilisation d’une cinquantaine de places — « projet
expérimental ».

Monsieur HERGAS semble en admettre le bien fondé, I'’Association « A CAEN le
developpement durable » s’interroge sur la forme de la réserve. La Ville de CAEN
interrogée a ce sujet a répondu que « I'emprise de la réserve a été ajustée pour
correspondre exactement a I'emprise du terrain destiné au projet de centre, la
configuration de ce terrain, notamment son pan coupé, résultant d’'un accord entre le
propriétaire et ADOMA ».

La modification de la réserve proposée semble logique et sa nouvelle destination
repond & un besoin réel et urgent sur I'agglomération caennaise.
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Le crématorium et le cimetiére—parc sont situés en zone ND or en zone ND seules
les constructions et installations a usage d’activités sportives, de loisirs et de détente y
sont autorisées, il convient d’y ajouter « les constructions et installations funéraires ».

En zone ND, la superficie des espaces verts ne peut étre inférieure a 80 % de la
superficie de la parcelle. Or la parcelle du crématorium comporte actuellement 84 %
d’espaces verts, ce qui laisse trés peu de marge pour son extension qui devient
nécessaire. Il est donc proposé, de créer un secteur NDe réservé aux équipements
funéraires et de réduire de 80 a 50 % la superficie minimale des espaces verts dans ce
nouveau secteur.

Cette proposition n’a fait I'objet d'aucune autre observation que celle de Monsieur
HERGAS qui semble I'approuver. Le commissaire enquéteur 'approuve également, ce
mode de sépulture devenant de plus en plus courant et créant un besoin nouveau.

3/ Création d’une réserve n° 25 pour équipement — Quartier Saint Julien

(point7)

L’EHPAD Jean-Ferdinand de Saint Jean situé Rue Malfilatre étudie un projet
d’extension pour développer l'accueil des personnes atteintes de la maladie d’Alzheimer.
Il est proposé de créer une réserve publique pour I'extension de I'établissement sur le
terrain contigu a I'Ouest, situé a 'angle des rues Gaillarde et de Courseulles, la réserve
étant prévue au profit de FEHPAD en vue de son extension.

A priori, permettre a un établissement public situé en centre ville d’y rester et de
s’y étendre apparait comme logique. La difficulté de la création de cette réserve tient au
fait :
- qu’'elle intervient alors que les propriétaires des parcelles concernées 1A 201-202
étaient déja en négociation avec 'EHPAD d’une part,
et
- qu’elle est présentée par Monsieur DETERVILLE, Adjoint aux Affaires Sociales
(La Liberté du 5 mars 2009) comme le moyen de « faciliter les négociations sur le
prix du terrain pour 'acquéreur ».

Cette phrase permet a Maitre AUGER, Avocat de Monsieur et Madame AUZOU,
propriétaires des parcelles en question d’adresser au commissaire enquéteur une
observation de 3 pages + 5 annexes en mettant en avant la manceuvre dolosive qu'’il y
voit. Il étaye son argumentaire par la production de deux estimations réalisées par les
Domaines a un an d’intervalle faisant apparaitre une diminution de 28 % entre janvier
2008 et janvier 2009.

Il n’appartient pas ici au commissaire enquéteur de prendre position sur les
évaluations proposées.





[image: image7.jpg]Il convient cependant de rappeler le droit : l'article L 142-5 du Code de
I'Urbanisme (L.13-13 du Code de I'Expropriation) précise que la date de référence prise
en compte pour I'évaluation « est celle a laquelle est devenu opposable aux tiers le plus
récent des actes rendant public, approuvant, révisant ou modifiant le POS et délimitant la
zone dans laquelle est située le bien », c’est-a-dire que dans le cas présent, limmeuble
en question doit étre estimé comme un immeuble en zone UC sans tenir compte du fait
qu’il est grevé d’'une réserve. Donc le classement en emplacement réservé ne doit
avoir aucune influence sur le prix.

Cependant la mise en place de cette réserve au cours de la négociation laisserait
inévitablement un doute dans l'esprit des vendeurs puisqu’a partir du moment od la
réserve existe, il est fort probable qu’aucun autre éventuel acquéreur ne se présente.

La Ville de CAEN dit qu’elle a besoin de cette réserve pour fonder son droit de
préemption urbain. N’y aurait-il pas eu d’autres moyens de fonder le Droit de Préemption
Urbain sans pour autant imposer une réserve ? Il est probable qu'il puisse étre fondé sur
la communication publique des projets d’extension de 'TEHPAD au terme d’un débat en
Conseil Municipal.

4/ Secteur UED lié a lactivité ferroviaire — article UE6 (point 8)

Le parcotrain est situé en secteur UEb destiné aux équipements liés a I'activité
ferroviaire dans lequel le réglement impose un recul de 10m par rapport a I'alignement
des voies. Ce recul ne permet pas d’envisager de créer un nouvel ouvrage au-dessus du
parcotrain pour augmenter les capacités de stationnement. Or les logiques d’implantation
des équipements liés a l'activité ferroviaire sont difféerentes de celles des batiments
d’activités classiques, il est en conséquence proposé d’autoriser une implantation a
alignement dans le secteur UEDb.

L’Association qui s’est exprimée & ce sujet y semble vraiment favorable et va

jusqu’a proposer la mise en place d'un silo a voiture. Le commissaire enquéteur y est
tout a fait favorable. .

C- Trois observations « hors sujet » ont été déposées

1/ Une demande de suppression d’un autre espace vert protégé sur une parcelle
privée entre les rues Bicoquets et de 'Académie

Cette demande devra étre étudiée avec altention par la Ville de CAEN et il devra y
étre fait droit de la méme fagon que pour le terrain de I'Avenue Georges Guynemer si
toutefois sa protection n’est pas justifiée par la qualité exceptionnelle du terrain, ni par un
projet d’espace vert public.

2/ La demande de modification liée aux largeurs de voies en cceur d’ilots en zone
UC dont il a déja été traité au paragraphe | A 3
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La municipalité de CAEN doit étudier les solutions d’amélioration et plus
particuliérement 'opportunité de flécher correctement le parking du COSEC qui peut
servir en semaine pour limiter les problémes dans le reste du quartier.

Avant de conclure, le commissaire enquéteur relévera I'observation de Madame
Josette BENARD qui signale qu'elle a eu quelques difficultés a consulter le dossier en
dehors des heures de permanences du commissaire enquéteur. |l reviendra
inlassablement sur cet aspect, la Mairie doit impérativement veiller a la formation de son
personnel d’accueil de fagon a éviter ce type de situation ol les personnes qui viennent
consulter doivent insister pour pouvoir le faire.

Il - CONCLUSIONS

Vu le Code de I'Urbanisme et notamment ses articles L123-13, L123-19,
R 123-19,

Vu l'arrété de Monsieur le Maire de CAEN en date du 26 janvier 2009 prescrivant
Iouverture d’'une enquéte publique sur le projet de modification n°3 du POS,

Vu le dossier d’enquéte,
Vu les observations déposées par le public,

Vu les différents entretiens du commissaire enquéteur avec le public et la
municipalité,

Considérant que :

- les modifications du POS sont compatibles avec les objectifs et principes fixés par
le Code de I'Urbanisme et notamment les lois Solidarité et Renouvellement
Urbain (SRU) et Urbanisme et Habitat (HU) : le principe d’'une utilisation économe
de I'espace (densification des coeurs de ville (points 3,4 et 8), le principe de
diversité des fonctions urbaines et mixité sociale : équilibre-emploi/habitat (point 1)

- les adaptations du réglement du point 2 sont minimes,

- la modification de la réserve n°11 pour équipement correspond a un réel besoin
urgent a I'échelle de CAEN la Mer pour permettre I'accueil d'urgence des sans
abris (point 5),

- la création d’une zone spécifique d'équipements funéraires correspond aux
besoins nouveaux en la matiére (développement de la crémation) et donc des
équipements y afférents (point 6).

- le développement de FEHPAD en centre ville pour P'accueil des personnes agees
atteintes de la maladie d'Alzheimer répond a un réel besoin (point 7)
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que la procédure de création d’'un emplacement réservé étant donné la facon dont
cette derniére arrive en fin de parcours amiable est inopportune (point 7),

qu’il est important de favoriser les déplacements doux dans le quartier de la

Polyclinique du Parc dans lequel il existe une réelle concurrence entre les usagers
de la Polyclinique et les habitants du quartier (point 4),

Le commissaire enquéteur est amené a formuler un AVIS FAVORABLE sur le

projet tel qu'il a été mis a 'enquéte assorti des recommandations suivantes -

- LaVille de CAEN réfléchit & la fagon la plus appropriée de fonder son droit de

préemption urbain sur la parcelle que souhaite acquérir FEHPAD pour son
-extension future,

Elle étudie correctement la problématique de la circulation et du stationnement
autour de la Polyclinique du Parc et élargit 'assiette de la réserve n°17 pour voie
pietonne de fagon a l'accompagner d’'un aménagement paysager adéquat.

Les élus prennent en compte les différentes suggestions faites par le commissaire
enquéteur dans le corps de son rapport.

Ainsi fait et clos le 17 avril 2009
Sur 9 pages
Le commissaire enquéteur,

Aude BOUET-MANUELLE




