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Le Maite Monsieur Bruno HERGAS
Association Hastings Saint Nicolas

137 Rue de la Délivrande
14000 CAEN

Député du Calvados

Monsieur le Président,

J'ai bien pris connaissance de votre recours gracieux par lequel vous sollicitez
que soit retiré le permis de construire délivré le 21 avril 2009 a la société Van Gogh 1
pour l'édification de deux immeubles sur un terrain situé 17 rue Lucien Nelle.

Il doit étre rappelé au préalable que le projet de la société Van Gogh 1 a fait
'objet de trois refus de la ville de Caen de délivrer le permis de construire sollicité.

Néanmoins, ces refus ont tous été annulés par les juridictions administratives.
Le Tribunal Administratif de Caen a en dernier lieu, par jugement du 27 mars 2009
enjoint le Maire de Caen de délivrer, dans un délai d'un mois, le permis de construire
sollicité par la SARL VAN GOGH 1, sous astreinte de 150 euros par jour de retard.

Clest dans ces conditions que la ville de Caen a délivré le 21 avril 2009 a la
société pétitionnaire le permis de construire que vous contestez.

Vous invoquez en premier lieu, que le permis de construire aurait été délivré
alors méme que la société pétitionnaire ne bénéficierait pas d'un titre l'habilitant a
construire.

L'article R.421-1-1 du code de I'urbanisme, applicable a la date du dépdt de la
demande, dispose en effet que "La demande de permis de construire est présentée soit par le
propriétaire du terrain ou son mandataire, soit par une personne justifiant d'un titre
I'habilitant a construire sur le terrain".

I convient de mentionner qu'au regard du dossier de permis de construire, la
société Van Gogh 1 s'est déclarée propriétaire du terrain d'assiette du projet.

La ville de Caen pouvait ainsi, conformément aux dispositions alors
applicables de l'article R.421-1-1 du code de l'urbanisme, délivrer le permis de
construire sollicité.

Vous faites part néanmoins que, contrairement aux déclarations de la société
pétitionnaire, la SARL PIERRE est propriétaire du terrain sur lequel la société Van
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seraient ainsi erronées.

Il doit étre porté a votre connaissance que la société Van Gogh 1 a déposé une
demande de permis de construire modificatif au sein de laquelle elle justifie qu'elle
disposait, a la date du dépot de la demande de permis de construire et, en tout état de
cause, a la date de sa délivrance le 21 avril 2009, d'un titre I'habilitant a construire sur le
terrain situé 17 rue Lucien Nelle.

Des lors, il ne peut étre avancé que le permis de construire aurait été délivré
en méconnaissance des dispositions de 1'article R.421-1-1 du code de I'urbanisme.

Vous affirmez, en deuxiéme lieu, que le permis de construire serait illégal au
motif qu'il aurait été délivré sur le fondement des dispositions de I'article UD 5 du
reglement du POS dont vous contestez la légalité.

Aucune disposition réglementaire n'est mentionnée a l'article UD 5 du POS
relatif aux "caractéristiques des terrains".

Aux termes de l'article L.123-19 du code de I'urbanisme "les Plans d'occupations
des sols approuvés avant l'entrée en vigueur de la loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000
(relative a la solidarité et au renouvellement urbain) ont les mémes effets que les plans locaux
d'urbanisme. Ils sont soumis au régime juridique des plans locaux d'urbanisme défini par les
articles L.123-1-1- a L.123-18. Les dispositions de ['article L.123-1, dans leur rédaction
antérieure a cette loi, leur demeurent applicables".

En vertu de l'article L.123-1 du code de l'urbanisme, dans sa rédaction
antérieure a la loi du 13 décembre 2000, les reglements des plans d'occupations des sols
doivent notamment définir, en fonction des situations locales, les régles concernant le
droit d'implanter des constructions, leur destination et leur nature.

Aux termes du 2° de l'article R.123-21 du code de l'urbanisme pris pour
l'application de ces dispositions, le réglement peut "a) Edicter les prescriptions relatives a
'acces, a la desserte, a I'équipement en réseaux divers et, le cas échéant, aux dimensions et a la
surface des terrains".

Il résulte de ces dispositions que la ville de Caen n'était en aucune facon tenue
de réglementer la superficie des terrains afin d'autoriser ou d'interdire leur
constructibilité.

En conséquence, et quand bien méme d'autres dispositions du réglement du
POS déterminent, pour d'autres zones, une superficie minimale pour la constructibilité
des terrains, l'absence de dispositions figurant a l'article UD 5 du reglement du POS ne
peut étre considérée comme étant illégale.

En troisiéme lieu, vous estimez que le permis de construire délivré a la société
Van Gogh 1 méconnaitrait les dispositions de l'article UD 7 du réglement du POS.

L'article UD 7 mentionne que "Les constructions nouvelles, qu'il s'agisse de
batiments principaux, d'extensions de batiments existants ou d'annexes, peuvent s'implanter
jusqu'a la limite séparative, a condition qu'en tout point de chaque facade, la distance mesurée
perpendiculairement a celle-ci et la séparant d'une facade d'un autre batiment situé sur un
terrain voisin soit au moins égale a : (...) la hauteur de la facade la plus basse avec un minimum
de 5 m, si cette derniére ne comporte pas de baies principales et que la facade la plus haute en
comporte".
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situées sur les terrains voisins du projet, il apparait que l'implantation en limite
séparative des deux batiments est conforme aux dispositions de l'article UD 7 précitée.

Au surplus, suite a I'édification en limite séparative par la résidence Madame
de Ségur de deux abris de jardin, l'implantation des batiments projetés par la société
pétitionnaire peut aussi se justifier par les dispositions du dernier alinéa de 1'article UD
7 du reglement du POS selon lesquelles "les constructions édifiées en adossement d un
batiment contigu existant et présentant une facade aveugle sont autorisées dans la limite des
héberges de ce batiment sauf si ce bitiment s'avére hors d'échelle avec les batiments
environnants".

Il convient de rappeler en effet que le Tribunal Administratif, dans son
jugement du 27 mars 2009, lors du contentieux relatif a la contestation du refus de
permis de construire délivré a la société Van Gogh 1 le 15 janvier 2008, a jugé qu'alors
méme que le batiment prévu dans la demande sera trés nettement plus volumineux que I'abri de
jardin édifié par la copropriété voisine, il n'en sera pas moins adossé a cet abri au sens des
dispositions précitées du dernier alinéa de I'article UD 7 du réglement du plan d 'occupation des
sols; qu'il ressort des picces du dossier que cet abri de jardin, qui présente une fagade aveugle,
est hors d'échelle avec les bitiments environnants; qu'ainsi le batiment 2 prévu au projet
pouvait eétre implanté en limite séparative, en adossement a l'abri de jardin édifié par la
copropriété voisine et sans avoir a respecter les héberges de ce batiment; que, dés lors, le maire de

Caen ne pouvait légalement se fonder sur les dispositions de l'article UD 7 du reglement du
plan_d'occupation des sols pour refuser a la Sarl Van Gogh 1 le permis de construire qu'elle

sollicitait".

Dans ces conditions, il apparait manifeste que les abris de jardin réalisés par la
copropriété voisine du projet de la Sarl Van Gogh 1 doivent étre considérés comme
etant "hors d'échelle” au sens des dispositions de 'article UD 7 du reglement du POS et
qu'en conséquence, les batiments projetés par la société Van Gogh 1 pouvaient ainsi
s'implanter en limite séparative sans respecter ni la largeur ni la hauteur des abris de
jardin.

Consécutivement, vous contestez par voie d'exception la légalité de l'article
UD 7 du réglement du POS de la ville de Caen.

Il doit étre rappelé que les régles de l'article 7 d'un reglement d'un plan
d'urbanisme (plan d'occupation des sols ou plan local d'urbanisme) sont destinées a
limiter les troubles de voisinage susceptibles d'étre provoqués par les conditions
d'implantation d'un batiment par rapport au terrain contigu.

En autorisant l'implantation des constructions en limite séparative au regard
de la distance qui sépare cette derniére avec la facade des autres batiments situés sur
les terrains voisins, l'article UD 7 du réglement du POS ne s'est pas écarté de cette
finalité.

En tout état de cause, comme indiqué préalablement, les seules dispositions
du dernier alinéa de l'article UD 7 du réglement du POS permettent de fonder
I'implantation en limite séparative des batiments projetés par la société Van Gogh 1.

Par conséquent, au regard de 'autorisation délivrée a la société Van Gogh 1, il
est inopérant de contester par voie d'exception la légalité de dispositions qui n'avaient
pas lieu a s'appliquer dans le cadre de l'instruction du dossier de permis de construire
de la société Van Gogh 1.
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méconnaitrait les dispositions de l'article UD 11 du réglement du POS.

Il convient de rappeler que par un arrét du 27 juin 2007 la Cour administrative
d'appel de Nantes a confirmé l'annulation par le Tribunal Administratif de Caen de
l'arrété du 13 octobre 2005 par lequel le maire de la ville de Caen a refusé de délivrer a
la société Van Gogh 1 un permis de construire.

La Cour a estimé que, quand bien méme les immeubles projetés, implantés sur
un terrain d'une largeur de 12 a 13 metres, comporteraient deux facades aveugles, en
limite séparative, a 15 metres des immeubles d'habitation situés, respectivement, a 1'est
et a I'ouest de la parcelle, le maire de la ville de Caen a commis une erreur manifeste
d'appréciation en estimant que ledit projet porterait atteinte, par son aspect extérieur,
au caractere et a I'intérét des lieux avoisinants.

Par ailleurs, il ne peut étre conclu des dispositions de l'article UD 11 du
reglement du POS qu'il convenait d'imposer au projet de la société Van Gogh 1 la
construction en retrait du dernier étage du batiment 2.

En effet, I'article UD 10 auquel renvoie l'article UD 11 du reglement du POS,
n'impose ['édification d'un étage en retrait qu'aux seules constructions comportant 6
niveaux.

En l'espece, le batiment 2 comporte 5 niveaux (rez de chaussée + 4 étages).

En conséquence, le dernier étage de la construction ne devant pas s'inscrire en
retrait, les dispositions de l'article UD 11 du reglement du POS ont ainsi été respectées.

Pour ces motifs, vous comprendrez que je ne peux faire droit a votre demande
de retrait de 'autorisation d'urbanisme délivrée a la société Van Gogh 1.

Je vous informe qu'il vous est imparti, a réception de ce courrier, un délai de
deux mois pour engager, si vous le souhaitez, un éventuel recours contentieux devant
le Tribunal Administratif.

Je vous prie de croire, Monsieur le Président, a 1'assurance de mes salutations
distinguées.

Pour le Maire et par délégation,
s\l Iaire-Adjoint,
[
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Xavier L COUTOUR




