QUE RETENIR DE LA PRESENTATION
DU PLUi DE 'INTERCOMMUNALITE TERRE D’AUGE ?

Comme nous vous en informions dans notre derniere lettre d’information, le
PLUi de I'intercom TERRE D’AUGE a été présenté les 2 et 9 mai 2019.

Le rapport de présentation, le reglement écrit, le PADD et les documents
graphiques sont maintenant consultables sur le site www.bpicom.fr mais

également dans les locaux de I'intercom.

Ce projet doit étre arrété par le Conseil Communautaire le 27 juin 2019. Ces
documents représentent plus de 500 pages. Blangy-Environnement les a
consultés et vous en fait un résumé, orienté logiquement sur la commune de

Blangy-le-Chateau.

Dans le document d’Orientations d’Aménagement et de Programmation
(OAP), les principes généraux sont précisés (page 3).

ORIENTATIONS D'’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
INTRODUCTION

LEPRINCIPEDES ORIENTATIONSD'AMENAGEMENT ETDEPROGRAMMATION

Les Ori i d'Amé
du Code de l'Urbanisme.

gement et de Progr ) sont définies a l'article L. 151-6 et 7

Les orientations d'aménagement et de programmation comprennent, en cohérence avec
le projet d'aménagement et de développement durables, des dispositions portant sur
l'aménagement, I'habitat, les transports et les déplacements.

Les orientations d'aménagement et de programmation peuvent notamment :

1. Définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur l'environnement,
notamment les continuités écologiques, les paysages, les entrées de villes et le
patrimoine, lutter contre l'insalubrité, permettre le renouvellement urbain et assurer le
développement de la commune,

2. Favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant qu'en cas de réalisation d'opérations
d'aménagement, de construction ou de réhabilitation un pourcentage de ces opérations
est destiné a la réalisation de commerces,

3. Comporter un échéancier prévisionnel de l'ouverture a l'urbanisation des zones a
urbaniser et de la réalisation des équipements correspondants,

4. Porter sur des quartiers ou des secteurs a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou
aménager,

5. Prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les principales caractéristiques
des voies et espaces publics,

6. Adapter la délimitation des périmétres, en fonction de la qualité de la desserte, ol
s'applique le plafonnement a proximité des transports prévu aux articles L. 151-35 et L.
151-36.

LES PRINCIPAUX OBJECTIFS DES OAP POUR L'INTERCOMMUNALITE

Afin de poursuivre et organiser son développement, la Communauté de Communes Terre
d'Auge a mis en place un certain nombre d'OAP sur des secteurs stratégiques et amenés a
faire l'objet d'opérations d'aménagement dans les années a venir. Conformément au PADD, la
mobilisation de ses différents espaces doit permettre d'assurer:

v

la poursuite d'un développement démographique et résidentiel diversifié et
complémentaire (objectif global d'environ 2600 nouveaux logements & horizon 2035),
» le renforcement, en priorité, des communes structurantes [péle structurant de Pont-
'Evéque incluant Pont-l'Evéque et Surville, péles secondaires) ainsi que des villages &
conforter,

la poursuite du développement économique,

un renforcement des équipements communaux et communautaires,

lintégration paysagére des opérations et la maitrise des incidences sur le cadre
environnemental du territoire,

une gestion économe du foncier, tout en mettant en place des projets adaptés a leur
contexte urbain et paysager,

l'amélioration des conditions de circulation et de déplacement tout mode confondu,
un encadrement et mise en valeur de certaines entrées de ville.

b 4 4 4

v

v Y

LES PERIMETRES DES OAP

Pour la délimitation précise des secteurs ol s'appliquent les OAP, il convient de se reporter
aux plans graphiques du zonage. Les périmétres indiqués dans ce rapport (sur les schémas
illustratifs) ne sont que illustratifs.

ACCESSIBILITE DES OPERATIONS DEPUIS LES ROUTES DEPARTEMENTALES

Pour certains secteurs d'OAP, une desserte par des routes départementales est impérative.
Cependant, la localisation des accés présentés sur les schémas demeure indicative. En
effet, la position des accés sera a définir précisément ultérieurement lors des études pré-
opérationnelles en concertation avec les services du Département.

Par ailleurs, tout aménagement en lien avec le réseau routier départemental devra faire l'objet
d’une concertation avec les services du Département. Les opérations d'aménagement et de
sécurisation des dessertes des secteurs de développement ne pourront pas étre mises a la
charge du Département. En q , toutes les dispositi : ires a leur réalisation,
y compris les conventions relatives a la création et a 'entretien des ouvrages, devront étre
prises avant le dépot des demandes d'autorisations d'urbanisme. A défaut, les services du
Département émettront systématiquement des avis défavorables.

On peut retenir 'objectif initial d’'un développement démographique de 2 600

nouveaux logements a I’horizon 2035.

Pont-I'Evéque est logiquement le péle structurant de I'Intercom. Toutes les
orientations sont détaillées pages 6 a 20 du document.

Blangy-le-Chateau fait partie des Six p6les secondaires avec Annebault,
Beaumont-en-Auge, Bonnebosq, Bonneville-la-Louvet et Le-Breuil-en-Auge.
Le document précise les futures zones urbanisables et détaille chaque secteur.

Pour Blangy pages 31 a 35.



Le rapport de présentation.
Ce document passe en revue de maniere exhaustive tous les aspects
intervenant dans I'élaboration du PLU..
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La notion de consommation d’espace prend
beaucoup d’importance dans ce document.
Blangy se distingue par des prélevements

fonciers élevés.
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UNE CONSOMMATION DE L'ESPACE PLUS FORTE AU

NIVEAU DE LAVILLE-CENTRE ET DES BOURGS PRINCIPAUX

L'analyse de la consommation de l'espace permet de dégager

les principales tendances suivantes :

e Al'échelle de l'intercommunalité, la consommation fonciére
globale atteint 406,2 ha sur 11 ans, soit 369 ha sur 10 ans.
e L'urbanisation par étalement urbain représente 48% des

surfaces consommeées, soit 194,8 ha.

o Avec 71,5%

nouvelle du territoire est

des surfaces consommeées,

principalement

développement de l'habitat.

e Laville-centre et les bourgs principaux (Le Breuil-en-Auge,
Blangy-le-Chateau, Bonnebosq, Bonneville-la-Louvet] se

distinguent par des prélévements fonciers élevés.

e Les communes autour de Pont-lI'Evéque (Surville, Reux, St-
Hymer...) se caractérisent par une consommation importante
de l'espace en raison d'un développement de l'habitat et

l'implantation d'activités économiques.

e Quelques  communes

“rurales”

prélévements fonciers non négligeables.

l'urbanisation
liee au

(Bonneville-sur-
Touques, Manerbe, Clarbec, St-André-d'Hebertot..] se
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Sur lacommune de Blangy-le-Chateau, la consommation

fonciere de

16,39 ha comprend a la

fois des

développements du bourg [petites opérations d’ensemble

de quelques logements ou opérations individuelles,
création d'un équipements) et de l'urbanisation diffuse

dans les hameaux.



Le document aborde ensuite le
devenir du territoire (page 128)

Les formes urbaines sont prises en comptes.
Les particularités de Blangy sont remarquées.

L'Habitatindividuel groupé en bande

,.’EXEMPLE DE BLANGY-LE-CHATEAU - UN BOURG-CENTRE DE QUALITE

& 12325 log/ha

252450 log/ha

R+C a R+2+C

Facades en colombages, en pierres ou
briques

Toitures de 2 pentes

Parfois des commerces en RDC
L'Habitat individuel groupé

123 25log/ha

R+C a R+1+C

Facades enduites, en briques ou bois
Toitures de 2 pentes

Haies séparatives ou espaces engazonnés

BATI PATRIMONIAL : Le bati ancien de centre bourg

La Mairie L'Eglise Notre Dame de Blangy

g

L'ancienne gendarmerie

L'Office de tourisme L'ancienne Auberge Le bati en bande de caractére

Le lotissement

R+1+C

Facades enduites

Toitures de 2 pentes

Haies, murs ou clétures séparatives

L'Habitat individuel diffus récent
5312 log./ha

R+1+C

Facades enduites

Toitures de 2 pentes 5
Haies, murs ou clatures séparatives

. .Il“blllhmh

)] |Im|ln[ u! wll

Al

> Deuxtypologies tres marquées : les maisons de bourg en bande et 'habitat
pavillonnaire.

Le bati en bande du centre ancien présente parfois des commerces
en RDC qui participent a l'animation du village.

L'Habitat individuel diffus ancien
5312log./ha

R+C

Facades enduites, en briques ou colombage
Toitures de 2 pentes

Clétures ou haies séparatives

L'Habitat individuel isolé

<5log/ha

R+C

Facades enduites, en briques ou colombage
Toitures de 23 4 pentes

Clétures ou haies séparatives

> Deux typologies de logements qui permettent une certaine mixité
sociale et générationnelle sur la commune.

e > Unpaysage communalmarqué parlaprésence d'unbati ancien de caractere
qui créé une ambiance urbaine «traditionnelle» préservée et authentique.

Préserver le patrimoine et la végeétation qui participent a 'ambiance
du territoire

Quel réle dans le développement communautaire de demain ?
gestion économe du foncier, maintien de l'ambiance des villages,
évolution du parc résidentiel, formes urbaines...

Etape 1 : sélectionner les espaces batis 3 densifier

Lanalyse spatiale du territoire réalisée a fait ressortir que la CC Terre dAuge se caractérise par une lrés forte dispersion du béti (3 la fois de Uhabitat, mais également des

activités & Cette génére des urbaines trés re les différentes communes ; en particulier, certaines d'entre elles se
a par des confi trés avec Uabsence d'entités principales de type buurg ou village.

De ce fait, e travail d'identification des espaces densifiables a été réalisé & Uéchelle de chaque commune, seule méthode adaptée & La configuration de ce territoire. Cette étape.
a été basée sur un travail d'analyse des entités béties et de leur rdle au sein des communes. Des échanges avec les élus ont permis d ajuster cette analyse par rapport a leur
perception du territoire et de prendre en compte certaines contraintes notamment celles liées aux réseau. Il en ressort trois principaux types d'espaces qui ont vocation, de

Sélec/on des zones a densifier:
- les bourgs et villages.

- les entités relais, zones urbanisées séparées

des bourgs ou villages du fait de contraintes

diverses,

- les hameaux structurants.
Les entités relais et les hameaux ont pour vocation a
devenir des STECAL (Secteurs de Taille Et Capacité

Limitées).

Méthode de calcul du nombre de logements réalisables
>1. Le calcul du nombre théorique de logements

maniére générale, & étre confortés et permettent d'organiser la stratégie fonciére 3 U'échelle de Uintercommunalité.

A.Les bourgs et villages :

lls correspondent aux enfités structurantes _des
communes lies 3 la présence des équipements publics
{au minimum la mairiel,

De maniére générale, ces espaces ont été considérés
dans le PLUI:
> comme des espaces & mobiliser en priorité en matiére
de densification pour favoriser un développement
&conome en foncier et 3 proximité des services :

> comme les lieux privilégiés pour le développement
de Uurbanisation afin de conforter et structurer ces

B.Lesen

Cette notion regroupe plusieurs types d'espaces :
Des entités ayant une forte proximité avec le
bourg ou le village principal de la commune. Les
coupures d'urbanisation sont liées 3 des contraintes

cifi ssage d'i
présence d'une rividre, etc..) et sont 3 maintenir.

= Des entités ayant absorbé une part importante
du développement récent de la commune lorsque
Uaccueil de nouveaux habitants ne s'est pas porté
principalement sur le bourg (notamment en raison de

polarités. contraintes géographiques ou environnementales),

Des entités ayant joué un réle structurant liée  la
présence d'une église. Bien que ce role religieux soit
aujourd'hui marginalisé, il constitue généralement
une trace du statut particulier de cette entité bétie &
Uéchelle de la commune.

Toutefois, quelques villages de taille trés réduite ont
vocation & &tre fortement préservés au regard des
caractéristiques patrimoniales, paysagéres, naturelles
ou de contraintes agricoles. Ils feront lobjet d'un
traitement particulier par un zonage limitant les
possibilités de constructibilité. Ces espaces ne pewent &tre considérés comme de
“simples hameaux" et ont donc vocation & étre intégrés
dans Uenveloppe urbaine des communes et étre retenus
comme espace de densification. Pour les plus petites
entités, un classement en STECAL plutdt qu'en zone
urbaine sera privilégié. Dans certains cas, ils peuvent
également recevoir les secteurs d'extension lorsque la
configuration du village apparat inadaptée & cet égard.

C. Les hameaux striicturants retenus :

Constitué autour d'un groupe d'habitations, ils se
distinguent en raison de leur importance & Uéchelle de
{a commune. lls peuvent &tre retenus comme espace
de densification si ils ne présentent pas de contraintes
environnementales ou agricoles fortes et que les
réseaux sont en mesure de supporter un accroissement
de Uhabitat.

Le choix de mabiliser ces hameaux pour la densification
contribue & une optimisation du foncier déja bati et &
limiter les besoins en extension. Sauf exception, ces
espaces ontvocation 3 étre retenu comme STECAL.

Pour certaines communes, les hameaux retenus
peuvent ne comporter que quelques habitations. Mais au
regard de Uabsence d'entités baties plus importantes, ils
constituent les seules opportunités de développement
par densification

Secteurs complémentaires retenus
our quelques communes, il a été retenu des secteu
mplémentaires de densification, ciblés notamment s
s hameaux secondaires. Ils permettent de limiter I
tensions urbaines par U'accueil de quelques habitation
r des secteurs présentant Uensemble des condition
quises (capacités des réseaux, etc... et non concernés p

traint des i G

P Rapport de présentation du PLUI de la Communauté de Communes Terre d'Auge - Version d'arrét

1. L'identification des espaces densifiables permet de déduire
un potentiel de logements qui est possible de réaliser dans
Uenveloppe btie existante. Pour les dents creuses et le
foncier mutable, ce calcul s'appuie sur les objectifs de densité

définis dans le PADD qui sont modulés en fonction du type

Nbre de logements -
X densité retenue

Nbre de logements =

Stcan’ X densité retenue

Densité retenue = objectit inscrit dans le PADD

Sean = Semtats * Scamans

nt
Les chiffres obtenus ont ét 2
réalité du terrain.
Cencerr\anl les divisions parcellaires, ce phénoméne répond
des logiques multiples [configuration parcellaire, desserte,

de communes. Pour quelques dents creuses [notamment e
parcelles en drapeau pre des contraintes d'acces),
stés pour tenir compte de |

itiative des propriétaires, ekl et dépend du propritaire

/ 1 3'ta|ll.e MEdane.  san cadre de wiel, Pour teni compte de cat szpect, le caeul
du nombre de logements 2 été estimé en fonction de La taille
médiane des parcelles existantes au sein de l'enveloppe

urbaine de la commune.

Lom—

=S 1875 i

2. Le phénomane de rétention fonciére des propriétaires
4 Pont-'Evque doit &tre pris en compte pour affiner Uapproche théorique.

ricie mopen
£t3000 m pour Léaupartie]

»2

Sur la base de la connaissance qu'ont les élus du territaire et
appuyée de Lobservation des divisions parcellaires effectuées
ces derniéres années, il @ été estimé que le taux de mutabilité
sers clus impartant pour les paeles diisbes BOK) e

I Bourg ouvillage
[ Entité relais

des projets aprés déduction de la rétention fonciére)

pour les 3 été réduit 3 20% pour s
préserver qui sont fortement appréciés pour leur cadre de vie 3
la campagne et leur grands terrains.

[ Hameau structurant retenu

[ Espace urbain & vocation économique

* foncier constitué essentiellement )
du site de Uhspital ot de la cidrerie |l convient par ailleurs de noter que certains fonciers identifiés,

[ site touristique ou de loisirs majeur
dont les opérations ontvocations  42ns le disgnostic foncier pour laccueil d'habitation pewvent

Pdle structurant &tre réalisées d'ici 2035 &tre amenés & muter pour d'autres vocations [équipements,
= i sy 3Ciités économiques, espaces de stationnement,
Poles 100% 75% 50% mutabiité plus faible car il 'agit e sl .
|Villages  conforter 75% 75% 50% [ ¥ de prendre en incertitude. 46 logements potentiels
- Y pasvocation & &tre fortement Le nombre retenu de logements dans le cadre du diagnostic " nartiti i y .
\Villages 3 préserver 75% 75% 30% développées dans le PLUI. et caabta o s 1o aabis amiads eatme Via la répartition foncire suivante :

La méthode utilisée pour définir ces zones
densifiables semble bien complexe.

de foncier et type de communes. - Dents creuses : 6 sites [soit 1.32 ha)
- Mutables : /
- Divisibles : 13 sites

- Projets en cours : 2 logements

INFORMATIONS GENERALES
[ uimtes communsles.

ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX ET AGRICOLES
& Ste aricole (dones : chambre de Fagricuhure)
] Localisabon des périmetres de precauton
G

pincie)
2MEF detype |
Ste nsent

7 stedassé

Réserios de biodversts de type bois (SKCE)
Terrtoies hunides - soure : DREAL
Forts prédispostion aus znes humides (OREAL)
Faibe préclsposiion aux zones humides (CREAL)

Périmétre de précaution [ & un indice de cavité

7 Zones Inondables - source : DREAL

e rdost o e o e
(pente orte & es fore)

PROTECTION PAYSAGERE ET PATRIMONIALE

@B mares et plans d'eau protégés

(] site paysager a préserver

[ site bo patrmonial 8 préserver

@® Elément bt patrmonal 3 présarver

) Pt non okl roémute dces,
vm dhaipemens ks o pe e,



Présentation des zones urbanisables a Blangy

ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
BLANGY-LE-CHATEAU

LOCALISATION ET PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DES SECTEURS D'0AP

SECTEURA

Ce site s'etend sur une superficie de 8,85 ha don( environ 5 ha
sont classé: baniser. ILcorr situé
3 U'Est du centre-bourg de Blangy—lo-chému au mvoau de la
vallée du CI y. La partie est

desservie par la RD51 [route du Brévedent] mais un accds
direct au centre-bourg est possible via le parking du Chiteau.
Stratégique en raison de son importance et de sa localisation, il
a vocation 3 accueillir une programmation diversifiée: habitat,
équipements et espaces paysagers.

SECTEURB

Ce site se situe A L'entrée Ouest du bourg, le long de la route
de Fierville et s'étend sur une superficie de 1ha. IL s'agit d'une
zone 3 urbanisation qui a vocation 3 accueillir une programme
d’habitat dans le p du loti

récemment réalisé.

SECTEURC

Ce site se situe au Nord-Est du bourg, le long de la RD 98A
et s'etend sur une superficie de 1 ha. Le site est actuellement
occupé par une scierie qui avocation 3 &tre transférée sur un
site extérieur au bourg. Ce déplacement permettra la mise en
place d'un projet 3 vocation d'habitat.

CTEUR

Ce site de 1,48ha est situé au Sud-Ouest du territoire
communal, route de Norolles, au niveau du lieu-dit les Leudets.
ILa vocation 3 permettre L'accueil d'activités &conomiques sur
Blangy-le-Chéteau.

+SECTEUR D : localisation le long de la route de Norolles, au niveau du lieu-dit Les Leudets

4 secteurs urbanisables sont identifiés (A-B-C-D)

SECTEURA

SECTEURB

Jans le cadre de 'aménagement de ce secteur, les principes suivants sont 3
‘especter.

Dans le cadre de l'aménagement de ce secteur, les principes suivants sont
& respecter.

o S
DE DENSITE ETD' BATI L alemmaderdmnts DE DENSITE ET
. minimale de 15 logt/ha sur le secteur & vocation ittty + Accueil d'une nouvelle offre de logements 3 dominante individuelle
1AU duPLU), pe densité de 15 logt/ha,
* Densité plus forte & proximité du bourg avec Limplantation préérentielle des & I oo coaicite/ o PRINCIPE: DEPLACEMENTS ET DES ESPACES
::ll:::";lun compactes [maisons groupées, logements intermédiaires, petits. M""""w":_,mm RS
* Localisation préférentielle pour un batiment & usage associatif en bordure du et e a vone sts ' existant,
fond de vallde et 3 proximité du bourg existant, [r——— « Sibesoin, i

A2 pacatare apice

« Pré Bourgerue,

permettra les manoeuvres des véhicules techniques nécessaires aux

. Pré i on vl G Tt ol
de ses abords. Prince Ltson petoree contey

hcurate

DEPL ics

* Création d'une entrée de bourg de qualité et aménagement d'un carrefour
commun pour Uaccbs dos doux z0nes AU,

etla sécurité.
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Secteur B: dans le prolongement du lotissement-
potentiels du village: 15 logements
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Secteur C: Route de Cormeilles : 15 logements

* L'aménagement de ce secteur doit &tre réslisé dans le cadre d'une
spération d'ensemble unique (pouvant Gtre aménagé en plusieurs
tranches].

Secteur D: Route de Norolles aux Leudets
pour zone artisanale de 1,5ha



Que se passe-t-il en dehors du centre bourg ?

Les zones agricoles (A) ont logiquement repris du terrain sur les zones naturelles (N)
Curieusement le secteur de la future clinique vétérinaire et de I'entreprise Pied
Noir reste en zone Np.

Les STECAL (Secteurs de Taille Et de Capacité limité): on a beaucoup parlé de ces
zones correspondant a des hameaux existants avec des « dents creuses ».

Il'y en a un seul a Blangy, secteur de La Vallée, qui ne regroupe que des

parcelles déja construites. La méme remarque s’applique aux STECAL des
communes environnantes de Fierville-les-Parcs, Saint-Philbert et Le Brévedent.

Le Hameau de Bourgerue n’a pas été reconnu comme STECAL comme cela avait
été proposeé.

Il apparait que quasiment aucune parcelle en dehors du Bourg n’est constructible
Le reglement écrit stipule en ce qui concerne le zones A & N:

- les parcelles non construites restent inconstructibles,

- les zones déja construite peuvent avoir des extensions,

- ces extensions peuvent désormais étre a distance maximum de 40m du
batiment existant pour les habitations et sans limite de distance pour les
abris pour animaux ou batiments agricoles,

- les surfaces des extensions peut atteindre 20% de I'unité fonciere pour
les parcelles de moins de 2000m2 et 12% de I'unité fonciere pour les
parcelles de plus de 2000m2, la surface de plancher restant limitée a 800m2
pour les habitations et 150m2 pour les abris pour animaux hors activité
agricole principale

% Volume principal
d’habitation \




Les Changements de destination possibles

Les regles de changements
de destination de batiments
anciens sont précisées.

A Blangy, 8 batiments ont
été identifiés comme
susceptible de changer de
destination. Ils étaient 9
dans le PLU de Blangy. Un
ancien pressoir Chemin de
Bourgerue a été supprimé
de la liste.

LES CHANGEMENTS DE DESTINATION

DE DESTINATION

Article L151-11 du Code de 'Urbanisme

«Dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres, le réglement peut :

55

« Désigner, endehors des secteurs mentionnés a l'article L. 151-13, les batiments qui peuvent faire U'objet d'un changement de destination, d2s lors que ce changement
de destination ne compromet pas L'activité agricole ou la qualité paysageére du site. Le changement de destination est soumis, en zone agricole, a l'avis conforme de
la commission départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers prévue a larticle L. 112-1-1 du code rural etde la péche maritime,
et, en zone naturelle, a l'avis conforme de la commission départementale de la nature, des paysages et des sites.

Lintercommunalité a fait le choix d'identifier les batiments en zone agricole, naturelle et forestiére, qui pourraient faire Uobjet d'un changement de destination au titre
de l'article L.151-11 du Code de ['Urbanisme, afin d'autariser leur changement de destination.

Apres un travail de terrain effectué avec les élus sur lensemble du territoire, il a été établi un inventaire précis, avec reportage photographique a l'appui présenté
ci-aprés commune par commune. Les batiments présentés ont été sélectionnés parmi beaucoup plus de batiments car :

« de belle qualité architecturale notamment par lusage de matériaux anciens traditionnels,

* nesontpas déja a destination d'habitation principale,

* nesont pas située en zone de risque.

La présence des réseaux a également été un critére pris en compte, via une étude réalisée par Enedis. En régle générale, seuls les batiments n'engendrant pas
d'extension de réseaux ont été retenus. Quelques communes ont cependant souhaité compléter cette liste par des batiments supplémentaires qui présentent un
intérét patrimonial et architectural important pour leur territoire, estimant qu'elles étaient prétes et en mesure a contribuer financigérement au renforcement des
réseaux afin de participer 3 la sauvegarde de ce patrimoine

Au total, ce sont environ 338 batiments qui ont été identifiés. En autorisant de nouveaux usages a ces batiments, il s'agit de permettre leur préservation dans le
respect de leurs caractéristiques originels et ainsi, favoriser le maintien de 'identité rurale du territaire.

Bien que nombreux, ces batiments présentent cependant qu‘un nombre potentiel de nouveaux logements relativement limité. En effet, en pratique, les changements
de batiments sont peu nombreux pour différentes raisons (co0t de réhabilitation important, propriétaires non vendeurs, division parcellaire peu évidente dans
les anciens corps de ferme, etc...]. Par ailleurs, la valorisation de ces batiments peut également s'envisager par la création d’hébergements touristiques (gites
ruraux notamment). Entre 2007 et 2017, les bases de données de la DDTM du Calvados fait état d'environ 20 projets sur la période 2007-2017, soit une mayenne
de 2 changements par an. Dans le cadre du PLUI, il a été estimé que cette tendance pourrait augmenter en raison de [a réduction des terrains constructibles 3 la
campagne et atteindre une moyenne de 4 changements de destination par an, soit une soixante de changements de destination sur la durée du PLUI (2019-2035).
Ce chiffre plutdt optimiste correspond 3 un taux de mutabilité de 20%.

LES CHANGEMENTS DE DESTINATION

Ancienne grange, La Vallée, parcelle
ZA335
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Batiment avec ancien four, Le Hamel - Dépe.ndaf\ce, La Céte - Route de 'L::n;tl:rj s;istseoge-ﬁg;ev?;g é;::;'l; .
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Ancienne grange, Chemin du bois des  Ancienne grange, Chemin du bois des Anciennes écuries, 6, route de Ancienne grange, 6, route de

Leudets, parcelle C453

Leudets, parcelle C 208 Bonneville, parcelle B289 Bonneville, parcelle B289



Synthése du potentiel foncier identifiable

SYNTHESE DU POTENTIEL FONCIER DENSIFIABLE
LE NOMBRE DE LOGEMENTS RETENU PAR COMMUNE

Opérations Potentiel de Opérati Potentiel de
cours destination | logements retenu cours e
Commune Commune
— Ty | Nire CU
togemants Iatiwn mutabitité) logements mutabititd]
oy
0 2 3 [Mannevitte-ta-Pipard 0 15 2 12

Les Authieux-sur-Calonne 23 1 8 e Mesnil-sur-Blangy 12 33 16
Auvillars 16 Norolles 2 6 2
Beaumont-en-Auge 18 Pierrefitte-en-Auge 20 4
Blangy-le-Chateau ik 32 Pont-I'Eveque 246 274 6 &1y
[Bonnebosg 47 38 [Repentigny 0 16 3 []

ille-la-Louvet 17 25 26 43 [Reux 28 8 20
| i Touques 6 2 5 21 La Rogue-Baignard 10 13
Bourgeawille 4 11 7 10 [Saint-André-d'Hébertot 2 £
Branville 9 1% 5 30 -Benoit-d"Hebertot 6 10
Le Breuil-en-Auge 0 % 9 7% int-Etienne-la-Thillaye 2
|Le Brevedent 0 5 1 5 3 9
[Canapville 12 1 1 30 ur-Calonne 1 6 2
(Clarbec 28 22 in-aux-Chartrains 23 14 20
Danestal 5 18 28 9 31
Drubec 5 23 54 7 70
Englesqueville-en-Auge 1 ] 2 19 6 37
Le Faulg 8 28 [Tourville-en-Auge i 9
Fierville-les-Parcs 2 1" 5 9 [Valsemé 52 B 37
Formentin 27 2 4 [Vieux-Bour 3% 17 0 T
Le Fournet 0
[Glanville 7
Leaupartis 0 | TOTAL | 468 1297 338 1455
Manerbe & 3 3%

SYNTHESE DU POTENTIEL FONCIER DENSIFIABLE
LE NOMBRE DE LOGEMENTS RETENU

Les tableaux ci-contre et ci-aprés précisent le
potentiel de logements réalisable au sein de
l'existant. Ce potentiel tient compte du foncier
densifiable identifié au sein des enveloppes urbaines
[dents creuses, foncier mutable, foncier divisible),
des projets en cours et des batiments identifiés au
titre des changements de destination

Le potentiel retenu intégre les taux de mutabilité

Potentiel de logements retenus selon le type de foncier et le type de

Potentiel théorique de retenu Rappel des coefficients communes pour notamment prendre en compte les
logements (aprés application du de mutabilité phénomenes de la rétention fonciére
coefficient de mutabilité] Autotal, il est estimé que1432 logements pourraient
468 468 100% 8tre réalisés au sein de existant, correspondant a
un taux moyen de mutabilité de 70% a L'échelle du
Dents creuses 663 565 entre 75% et 100% territoire et de U'ensemble du foncier.
170 149 entre 75% et 90%
437 205 entre 30% et 50%
337 68 20%
2075 1455 taux moyen : 70%

Prendre en compte le potentiel densifiable dans la
production globale de logements sur le territoire
pour calibrer au plus juste des besoins les zones
d'extension de l'urbanisation

UN TAUX DE RESIDENCES SECONDAIRES TRES MARQUE SUR LE TERRITOIRE

des résidences secondaires dans le parc de logements.
Saurces . (NSEE P 2013, RP 2809, AP 1951

E. Liswux W.2%
J— ek 2013
2008
— e
IEwigy n 24.6% .99y
[— 2 o0
o 0 20% k) O S [

- Part des résidences secondaires

Moirs do 5%

0253 15%
I O 153 300
L

UN TERRITOIRE PROPICE AU DEVELOPPEMENT DES RESIDENCES SECONDAIRES

» Comme pourl'ensemble des territoires de référence, le nombre de résidences secondaires esten légére
baisse 3 l'échelle de l'intercommunalité, passant de 24,4% en 2008 3 23,9% en 2013 mais reste élevé
en comparaison du Calvados et des zones d’emplois de Caen et de Lisieux. Cette proportion importante
des résidences secondaires n'est cependant pas spécifique 3 la CC Terre d'Auge et se retrouve sur les
communes du littoral et sur 'ensemble du Pays d'Auge (a l'exception de Lisieux et ses erwirons).

v

Les communes disposant d'un taux de résidences secondaires importants (»30%] correspondent

essentiellement 3 de petites communes rurales qui sont appréciées pour leur tranquillité, leur

patrimoine et cadre de vie préservés ainsi que pour leur proximité 3 la c6té normande.

> On observe des évolutions internes trés contrastées :

- Une baisse généralisée sur les communes le long de l'autoroute A13 [excepté Pont-L'Evéque qui
enregistre une croissance remarquable] et le long de L'axe Pont-I'Evéque/Lisieux.

- Le Nord-Ouest et 3 UEst [autour de Blangy-le-Chateau) connaissent au contraire une croissance de
leur parc de résidences secondaires.

touristigy

ir le dy territoire tout en trouvant un équlibre entre résidences secondaires
et principales afin de mail un dynami

du territoire 3 lannée?

Apreés application d'un coefficient de
mutabilité, le nombre de logements
constructibles a Blangy serait

donc de 32 a I’'horizon 2035 sur

Les 1432 mogement potentiellement
constructibles a I’échelon de I'intercom
(2%).

Pour rappel 702 habitants (3,6%)

a Blangy pour 19 231 en terre
d’Auge, soit le tiers.

Pont I'Evéque a un potentiel de

479 logements.

Le potentiel de Blangy est concentré
dans le bourg.

Le potentiel constructible sur les 3
secteurs serait théoriquement de
105 logements, de quoi atteindre

les 1000 habitants programmés

en 2006. Cela est limité pour le
moment a 32 logements.

Les résidences secondaires sont

assez peu évoquées dans le

document de présentation. Un

taux de 24,4% (en 2008) a

I’échelon de I'Intercom, en légere
baisse en 2013 (23,9%), qui reste
élevé en comparaison du Calvados.

A Blangy il est de 20%.

On ne voit pas dans le PLUi de décision
En faveur de la réalisation de nouvelles
résidences secondaires.
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ZONES URBAINES

B W U4 . zone urkaine de cemre-ville 3 vocation principale d'habitst

S W, s . 2coe urboine Svacation principst

B UC ; tone urbiame de moyenne densité & vocation principale  habitat

B D zone urbaine aérée & vocatnn principale d habitat
UF - zona urbaine da Pont-tEvique - sactaur résidontis]
i dommente d habital mdividuel
] U7 cone urin e Pom-CEv - suuswr ket
4 Phabitat mixta
. W UP 2008 wtane protigée
1 I US  zone urtaine & vecation principale d'équipements.
B UE 200 urtaine b vecation prncipale d'actités banomiques
I U7 700 urbaine & vocation teristiqus

ZONES A URBANISER
() 1AUC - zore AL de moyenne densilé i vocation principale d'habat
(Z) 1AUD : 20ne AL aidrée b vocation principae dhabitat

TANF ; 20 AL résidentielle & vocatisn princpals o' habitat indhiduel
7 1AUFY  2one A résidentitie & vocation peincipale d'habitat mixte
A AT zoow AL scumine b moditication du PLUI
2 175 1 20m0 AU 5 vocation princigals d°quipsment
[Z2 1WUE ;20ne AU & votation princigale d'écanomis
ZONES AGRICOLES ET NATURELLES

A i Zone sgricole

A Zana agrissie 2 site masril du Payx FAuge

V

B Ap i Zone sgricole protégée
N :Zone naturetie
I s - Zone raturelle du s insere
W N Zone naturelle protigie
I i : Zone naturelle dédiée & des mesures comparsatoinss
B AnNh : 200 aqricole/naturells & vocation d'habitat ISTECALL
W AUNL ;200 agricole/naturelie & vocation de loisws [STECAL)
B ANt zone agricate/naturelle  vouation de loisirs ef de tourisme
ISTECAL)

B #=Me - zone agricole/naturelle & voration dconamiguel [STECAL)
B b - zone naturelle dédiée 3 ks base e tosirs ISTECALI

PROTECTIONS ENVIRONNEMENTALES
PATRIMONIALES ET PAYSAGERES
BB Espace boisé classé 1L113-1 du CU)
@ Mare. plan d'ea, source ou fontains peotégé IL151-23 du CUI
= Rulsseau protégé (115123 du CU|
@ Arbre remarquable protégd [L151-23 du CU)
«++++ Haie ou alignement d'arbires geotégé IL151-23 du CUI
Site paysaper protéq de lype verger. parc arboré. petite vallée
Site géalogique, aspace arboré [L151-23 du CU)
@  Eddice biti patrimonial protégé [L151-19 du CUI
(223 Site bt patrimonial protégé 1L151-19 du CUY

k- Point & vuo au panorama sur o paysage  protéger
IL151-19 du CUN

i ’| PRESCRIPTIONS COMPLEMENTAIRES
£ ©  Batment powant taica objat gun changsment de destination
(8 ° (st aucy
' aswens Lindaire commercial IL151-16]
T723 Secteur faisant (objel d'une Orientation d Aménagement
ot de grogrammation
/) Sectour 0l a hautour maximalo dos constructions autorisde
03t Re2:C
Empoise non aediticand lnconstructiblel
[ Emplacemnent réservé IL151-41 du CUI; Le contenu des ER
w5t pricisé dans e 1abloau on annaxe o PLUL
INFORMATIONS
= = Tracé indicatif des projets routiers du Conseil Départemental
PS54 Parcelles construites avec biti non cadastré
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