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A LE PROJET DôAMENAGEMENT ET DE 
 DEVELOPPEMENT DURABLES 

 

1 LE ROLE DU PADD DANS LE PLU 

Le projet dôam®nagement et de d®veloppement durables (PADD) est une pièce obligatoire du PLU. 
Elle en est, en quelque sorte, la « clef de voûte ». 

Le PADD a plusieurs rôles : 

¶ pr®senter de fa­on claire et synth®tique le projet dôam®nagement et dôurbanisme que 
la commune a la volonté de poursuivre dans les années à venir sur son territoire ; 

¶ servir de guide pour ®laborer les r¯gles dôurbanisme (plan de zonage et r¯glement) 
contenues dans le PLU. En effet, ces dernières doivent être définies en cohérence 
avec les orientations dôam®nagement et dôurbanisme retenues dans le PADD ; 

¶ constituer un cadre de référence dans le temps : ses orientations ne pourront pas 
être modifiées sans que soit menée, préalablement, une nouvelle réflexion, en 
association avec les personnes publiques et en concertation avec les habitants. 

 

Le PADD est ®tabli dans le respect des objectifs fondamentaux dôam®nagement et dôurbanisme que 
les PLU doivent poursuivre, tels quôils sont d®finis ¨ lôarticle L.121-1 du code de lôurbanisme, pour 
permettre dôassurer : 

¶ lô®quilibre entre d®veloppement urbain maîtrisé, renouvellement urbain et la 
protection des paysages, des espaces naturels ; 

¶ la qualité urbaine, architecturale et paysagère, notamment des entrées de ville ; 

¶ la diversit® des fonctions urbaines et la mixit® sociale dans lôhabitat, en r®pondant 
aux besoins en mati¯re dôhabitat, dôactivit®s ®conomiques et dô®quipements publics ; 

¶ la protection de lôenvironnement et la pr®vention contre les risques et les nuisances. 

 

2 LôELABORATION DU PADD 

2.1 Le projet de ville, un préalable choisi 

En amont du PADD et en prévision de l'écriture de celui-ci, la ville a souhaité mener  une réflexion de 
fond, pour mieux définir le devenir de son territoire à moyen et long terme. Cette démarche est 
appelée "Projet de Ville : Caen prend les devants, 2030 se construit aujourd'hui". Ce projet a été 
largement concerté avec les habitants et les acteurs de la ville, puis présenté et débattu en conseil 
municipal de septembre 2009. 

Ce projet de Ville projette Caen à l'horizon 2030, date à laquelle elle aura atteint deux objectifs 
majeurs fixés en 2009 : 

- attirer, retenir les habitants, 

- redevenir pleinement ville-centre de l'agglomération.  
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Pour cela, elle aura mis en îuvre les actions pour que Caen devienne ou redevienne : 

- une ville à vivre en famille : une ville accueillante et garante de la mixité sociale. 

- une ville qui a renouvelé son cadre de vie : un modèle renouvelé de développement 
urbain. 

- une ville v®ritable centre m®tropolitain : ville d'excellence au cîur de l'attractivit® du 
territoire. 

- une ville où la mobilité est efficace et apaisée : un meilleur partage des mobilités et de 
l'espace public. 

- une ville accessible, à toutes les échelles de territoire : une ville connectée, plus ouverte 
sur le plan régional, national et international. 

 

2.2 Du projet de ville au PADD, le choix des 5 défis 

En s'appuyant sur le diagnostic effectué concomitamment pour le PLU, les grands axes thématiques 
du projet de ville ont été déclinés pour servir naturellement de fondement à la définition des 
orientations du PADD. Ces orientations ont été regroupées  en 5 défis majeurs pour le PLU de Caen : 

Défi 1 : renouveler le modèle de développement urbain  

Défi 2 : faire du logement un levier d'attractivité 

Défi 3 : faire de Caen le moteur du développement métropolitain 

Défi 4 : développer une mobilité durable 

D®fi 5 : affirmer lôexigence environnementale 

3 LôEXPRESSION DU PADD 

×  Défi 1 : renouveler le modèle de développement urbain : 

Le constat du diagnostic Les objectifs de lôenjeu ç renouveler le modèle de 
développement urbain » 

Caen sôest construite sur un modèle 
extensif, jouissant de ses atouts (desserte 
routière, proximité de la côte, cadre de vie 
naturel enviable, formidable patrimoine 
architecturalé), au d®triment parfois dôune 
cohérence qui forge « l'esprit de ville », le 
sentiment d'appartenance à la ville. 

Par ailleurs, chaque quartier possède une 
identité, forgée par une histoire, un territoire 
et un bâti qui lui sont propres : résultat, des 
quartiers différents fortement les uns des 
autres, en termes de formes urbaines 
(zones pavillonnaires, grands ensembles, 
espaces mixtes), de densité (de 10 à plus 
de 100 logements/ha), de profils socio-
économiques de leur population. 

 

 

Objectif 1 : une identité mieux affirmée 
- Valoriser le patrimoine existant 

- Promouvoir et protéger le paysage urbain et 
paysager 

- Reconna´tre lôidentit® des quartiers, sans la figer 

 

Objectif 2 : une nouvelle vision de lôespace urbain 
- Urbaniser les zones emblématiques qui créent 
lôimage de la ville ; entrées de ville, axes 
structurants, grands sites de développements 
futurs 

- Renforcer la diversité des formes urbaines pour 
une utilisation ®conome de lôespace urbain 

- Protéger les paysages naturels comme atouts 
majeurs de la ville 
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Ces quartiers bénéficient de nombreux 
équipements de proximité, mais nombre 
dôentre eux ont vieilli et ne proposent pas 
une qualité de service à la hauteur des 
attentes d'aujourd'hui. Par ailleurs, les 
commerces de proximité sont parfois 
fragilisés. 

Autour des principales voies structurantes 
de Caen, qui constituent souvent des 
entrées dans la ville (rue de Falaise, 
avenue de la Côte de nacre, avenue 
Clémenceau, boulevards Guillou-Detolle-
Weygand, route de la Côte de Nacre, de la 
D®livrande, é), le d®veloppement urbain 
sôest fait de fa­on plut¹t  anarchique (b©ti 
hétérogène, urbanisation diffuse). 

Plusieurs grandes emprises occupent le 
cîur de ville, souvent sans lien avec le 
tissu urbain qui les entoure (Campus 1, 
château ducal, quartier Lorge, site du Bon 
Sauveur, site Clémenceau). 

Un certain nombre dôespaces, qui devraient 
jouer un rôle structurant dans la ville, ne 
sont pas aujourdôhui perceptibles comme 
tels, faute dôune mise en valeur ¨ la hauteur 
de la place quôils occupent et de la fonction 
quôils remplissent (centre reconstruit, rives 
de lôOrne, gare SNCF, le port de 
plaisanceé). 

Caen souffre dôune v®ritable ligne de 
fracture entre la rive gauche et la rive droite 
au niveau de lôOrne, l¨ o½ se juxtaposent la 
rivière, le faisceau ferroviaire, la Prairie et la 
Presquô´le. 

Enfin, la ville nôa pas poursuivi la 
dynamique de modernisation urbaine et 
architecturale qui avait été impulsée après-
guerre avec la reconstruction. 

 

 

Objectif 3 : plus dôinteractions entre quartiers 
- Développer les liens fonctionnels 

- Réunifier les deux rives 

- Rapprocher les équipements et les services des 
citoyens 

 

Objectif 4 : une architecture libérée 
- Encourager la création architecturale du XXIème 
si¯cle, sôouvrir ¨ lôarchitecture et lôurbanisme 
durable, notamment dans la conception des 
nouveaux lieux de ville (autopromotion, 
®coconstruction, quartiers durables int®gr®sé) 

- Sensibiliser et faire partager les transformations de 
la ville : développer les lieux et occasions 
dô®changes avec les habitants (Atelier Public 
dôUrbanisme Caennais, Caen les rencontres, future 
Maison de la Presquô´le, conseils de quartiersé) 

 

Objectif 5 : des qualités naturelles valorisées 
- Promouvoir lôatout vert de Caen : créer une 

véritable trame verte urbaine, constituée des 
différents espaces de biodiversité en ville 

- R®v®ler lôatout bleu, r®el mais encore trop discret 
en ville, autour des berges du fleuve et du canal, 
mais aussi du port de plaisance, témoin de la 
maritimité historique de Caen 
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× Défi 2 : faire du logement un levier d'attractivité 

Le constat du diagnostic Les objectifs de lôenjeu ç faire du logement un levier 
dôattractivit®è 

Depuis le début des années 2000, Caen  a 
vu se dégrader son effort de production de 
logements (environ 300 logts/an), 
entraînant une augmentation des prix 
nettement plus rapide et forte que dans les 
autres métropoles du grand ouest.  

Aujourd'hui, et malgré la reprise de 
production depuis 2007, Caen est encore 
classée comme la ville la plus chère du 
grand ouest, du point de vue du logement.  

Le marché du logement ne satisfait donc 
pas la demande depuis de nombreuses 
années, et les familles, les jeunes actifs, les 
personnes à revenus modestes souhaitant 
rester en ville ne trouvent pas d'offre 
correspondant à leurs besoins et à leur 
pouvoir d'achat. 

Conséquence : La ville-centre a vu 
progressivement sa population migrer 
("faute de") vers la couronne périurbaine où 
se loger coûte moins cher, avec pour effet 
une importante déprise démographique. Le 
poids démographique de Caen au sein de 
son agglomération diminue régulièrement, 
en grande partie en lien avec la rareté et la 
cherté de l'offre de logement. 

Autre conséquence : ce phénomène éloigne 
davantage les actifs de leur lieu de travail, 
pour l'essentiel toujours concentré sur la 
ville-centre, avec les inconvénients qui en 
découlent : encombrements routiers, poids 
du budget carburant des ménages, 
obligation de disposer d'au moins deux 
voitures, temps de parcours domicile-
travailé. 

Objectif 1 : ®largir lôoffre par une politique active de 
construction 

- redonner la possibilité à toutes ces populations de 
revenir vers la ville, pour relever le défi 
démographique : produire 700 logements par an, pour 
activer une croissance de la population et enrayer 
durablement l'augmentation des prix du foncier 
caennais.  

- Identifier pour cela les grands sites de développement 
de l'habitat neuf (presquô´le, plateau Nord, ancien 
CHR, entrées de ville..), mais aussi les opportunités 
offertes dans le tissu existant pour y permettre la 
mutation ou l'évolution du bâti 

Objectif 2 : une offre plurielle  

- Veiller à produire de la mixité dans les typologies de 
logement, afin de correspondre aux à l'évolution de la 
demande (habitat intermédiaire, maisons de ville, 
habitat évolutif) et aux évolutions de la société qui 
engendre la réduction du nombre de personnes par 
logements (divorces, d®cohabitation, vieillissementé) 

- Prioriser l'accès des familles au logement en ville, en 
développant la part du logement locatif social et la part 
de l'accession aidée sur l'ensemble du territoire 
caennais.  

- Aider à la réhabilitation de l'habitat ancien, au moyen 
d'une Opération Programmée de l'Amélioration de 
l'Habitat (OPAH), prioritairement pour lutter contre la 
précarité énergétique touchant nombre de ces 
logements, mais aussi pour rénover des logements 
aujourd'hui "indignes" identifiés en centre-ville.  

Objectif 3 : vers davantage de diversité sociale 
- pour une répartition plus équitable  des logements 

aidés sur le territoire de la ville, et notamment en 
centre-ville, instituer un  secteur de mixité dans lequel 
les opérations conséquentes devront compter un taux 
minimum de logements sociaux 

- à l'inverse, continuer la valorisation et le 
renouvellement urbain des  quartiers de grands 
ensembles pour continuer d'y produire des logements 
dits "privés", dans le même souci d'équilibre du 
territoire. 

Objectif 4 : la qualit® du b©ti et de lôarchitecture comme 
exigence 

- Veiller à la constante plus-value architecturale, 
constructive et environnementale des opérations de 
toutes natures (logements, sociaux ou non, mais aussi 
bureaux, commercesé) et sur tout le territoire 
caennais, afin de viser une production urbaine 
exemplaire. 
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× Défi 3 : faire de Caen le moteur du développement métropolitain 

Le constat du diagnostic Les objectifs de lôenjeu ç faire de Caen le moteur du 
développement métropolitain» 

La ville de Caen concentre la majeure partie 
des emplois métropolitains (150.000 
emplois). 

Elle s'impose également comme une ville 
des savoirs et de la recherche, avec son 
université, les nombreux centres de 
recherche qui lui sont liés, son pôle santé-
biomédical autour du CHU, ses secteurs 
d'innovation reconnus comme pôles de 
comp®titivit®,é 

Par ailleurs, son activité commerciale est 
dynamique, y compris en centre-ville, mais 
toutefois fragilisée par le développement 
récent et exponentiel de grands centres 
commerciaux périphériques: Fleury sur 
orne, H®rouville, Mondeville, etcé 

De plus, elle est forte d'équipements et 
d'évènements culturels  et touristiques de 
niveau métropolitain, qui forgent son 
attractivité locale et nationale. 

Enfin, sa situation géographique la rend 
directement accessible depuis la capitale, et 
idéalement placée sur un arc atlantique qui 
s'étend de la péninsule ibérique à la 
Grande-Bretagne, via son port Caen-
Ouistreham 

L'ensemble de ces atouts constitue pour 
Caen le socle d'une métropole du grand 
ouest qu'il s'agit de renforcer et d'affirmer 

 

Objectif 1 : renforcer les liens ville-université et ville-
recherche 

- construire des partenariats qui ancrent les projets 
innovants (et les chercheurs) sur le territoire de la 
ville 

- soutenir le développement des sites de recherche 
et d'innovation (extension de GANIL par exemple..) 

- permettre la reconversion du grand site du CHU à 
l'occasion de sa démolition-reconstruction, pour 
former un "quadrilatère santé", intégrant les 
multiples facettes développées autour du centre 
hospitalier : formation, recherche, soins 
sp®cialis®sé 

Objectif 2 : soutenir l'activité économique et 
commerciale 

- renforcer  le centre-ville comme cîur commercial, 
et le développer jusqu'au quartier de la gare  afin 
de lui donner une taille de niveau capitale 
métropolitaine. 

- renforcer l'offre de service de centre-ville, 
répondant à un besoin de proximité pour les 
habitants et les usagers quotidiens de la ville. 

- renouveler l'offre foncière à destination des 
entreprises, artisanales ou de services, y compris 
en zone urbaine dense. 

Objectif 3 : l'attractivité culturelle et touristique 
- viser l'obtention du label "ville d'art et d'histoire" 

pour  réaffirmer l'attractivité de Caen autour de son 
patrimoine architectural et historique exceptionnel. 

- soutenir l'offre de tourisme d'affaire et de tourisme 
évènementiel par l'établissement, le renforcement 
ou la création de lieux et d'évènements de grande 
ampleur (jeux équestres mondiaux, nouveau Palais 
des Congr¯sé) 

- intensifier l'implantation d'équipements culturels 
majeurs comme la Bibliothèque Médiathèque à 
Vocation Régionale, comme le nouveau complexe 
cinématographique des Rives de l'Orne, é 

- soutenir la création culturelle et l'économie de la 
culture, en offrant des lieux de création et de 
résidences aux créateurs contemporains. 

Objectif 4 : ouvrir la ville sur le monde 
- régularité, vitesse confort : offrir une desserte 

ferroviaire, portuaire et aéroportuaire répondant à 
cette attente des caennais. 
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×  Défi 4 : développer une mobilité durable 

Le constat du diagnostic Les objectifs de lôenjeu  
« développer une mobilité durable» 

La ville de Caen s'est structurée sur un 
principe de déplacement individuel, motorisé, 
pla­ant l'automobile au cîur du dispositif. De 
fait, un double réseau s'étend : 

- d'une part en étoile à partir du centre-ville 
vers la périphérie, via des radiales offrant un 
profil souvent plus routier qu'urbain, 

- d'autre part en ceinture via un périphérique 
malheureusement implanté en ville pour sa 
partie nord, comme une cicatrice difficilement 
intégrable au paysage de la ville et 
difficilement franchissable. 

Ce réseau routier complet encourage l'usage 
de la voiture et incite et rend possible l'accès 
facile au centre-ville, au détriment d'un 
réseau cyclable et piéton souvent peu 
sécurisé. 

La culture de la voiture en ville, l'étalement 
urbain favorisé par l'hypertrophie du réseau 
routier périurbain servi par une topographie 
sans obstacle (plaine de Caen) ne favorisent 
pas l'organisation et l'efficience des 
transports en commun de l'agglomération 
caennaise 

Pourtant, eu égard au contexte économique 
(prix de l'essence) et environnemental 
(empreinte carbone des déplacements), une 
politique nouvelle de l'organisation et  de la 
gestion des déplacements (tous modes) s'est 
mise en place au niveau de l'agglomération 
Caen la Mer, en charge de cette 
compétence. 

 

La ville et le PLU de Caen s'inscrivent pleinement dans les 
enjeux de déplacement définis par Caen-la-Mer via son 
autorité organisatrice "Viacités", notamment au moyen de 
son Plan de Déplacements Urbains (PDU), arrêté en 
conseil communautaire début décembre 2012. 

Objectif 1 : offrir des transports collectifs pleinement 
intégrés 

- Penser les zones de développement de la ville en 
lien avec celui des transports en commun actuels 
et à venir (ligne 2 du Tram). 

- Favoriser l'aménagement de plates-formes 
d'échange intermodal et de parkings relais. 

Objectif 2 : mieux partager lôespace public 
- Renforcer la qualité des parcours piétons ainsi 

que leur continuité en ville, leur fonction de lien 
entre quartier et de lien avec les équipements 
publics. 

- Sécuriser et développer le réseau cyclable en 
cohérence avec le schéma cyclable de 
l'agglomération 

- Révéler le rôle des places en ville, les libérer au 
mieux du stationnement pour en faire de 
véritables lieux d'échange et de respiration 
urbaine, à l'image de la place Saint-Sauveur et du 
plateau piétonnier attenant. 

 Objectif 3 : rendre la ville accessible à tous 

- Rendre accessible à tous les services et 
équipements publics, par un aménagement des 
accès mais aussi des voieries, approprié aux 
situations différentes des usagers de la ville : 
familles avec poussettes, personnes à mobilité 
réduites, personnes âgées. 

Objectif 4 : retrouver une mobilité apaisée 
- Penser et aménager ï ou réaménager - l'espace 

public pour tous, et au bénéfice de toutes les 
mobilités urbaines. 

- Redéfinir les normes de stationnement privatif en 
cohérence avec le PDU, vers un moindre usage 
de l'automobile en ville 

- Promouvoir les nouveaux modes de mobilité 
partagée : auto-partage, covoiturage, plans de 
mobilit® des entreprisesé 
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× D®fi 5 : affirmer lôexigence environnementale 

 

Le constat du diagnostic Les objectifs de lôenjeu « affirmer lôexigence 
environnementale » 

Caen s'inscrit dans une démarche de 
qualité environnementale impulsée 
concomitamment à plusieurs échelles de 
territoire, et particulièrement : 

- A l'échelle du grand territoire du Schéma 
de Cohérence Territoriale (SCoT) Caen 
Métropole : schéma de trame verte et 
bleue, plan climat-énergie territorial,... 

- A l'échelle de l'agglomération Caen la Mer 
: Agenda 21 d'agglomération, plan climat-
énergie de l'agglomération et de la ville-
centreé 

Caen possède des atouts 
environnementaux qu'elle souhaite 
préserver davantage : la trame verte, la 
biodiversité en ville, la présence de l'eau, sa 
qualité, sa faune et sa flore locale 
pr®sentant des esp¯ces rares,é 

 Caen est soumise également à certains 
risques naturels (crues par ex) et 
technologiques (dépôt pétroliers de 
Mondeville par ex) desquels elle souhaite 
se prémunir au mieux tout en permettant 
son évolution. 

Enfin, plus quotidiennement, et en regard 
de son agenda 21 communal, Caen 
souhaite mener son développement urbain 
de manière responsable et exemplaire, en 
accompagnant les projets et les pratiques 
des habitants dans ce même but. 

 

Double démarche pour ce défi : 

- répondre aux attendus de la "convention des maires pour 
une énergie durable locale", signée par Caen en 2010 
(moins 20% d'émissions de CO2 en 2020) 

- répondre au nouvel agenda 20 caennais révisé en 2011 

Objectif 1 : reconnaître la trame verte, découvrir la 
trame bleue 

- Redéfinir tous les éléments constitutifs de trame 
verte urbaine, afin de mieux les protéger, selon leur 
caractère (sites d'agrément, sites de biodiversité, 
écosystèmes, espaces privatifs constitutifs d'îlots 
vertsé) et d'en favoriser les connexions, les 
continuités. 

- Faire redécouvrir les berges de l'Orne, mais aussi 
l'Odon, pour une nature mise en valeur au bénéfice 
de tous les caennais. 

Objectif 2 : affirmer la gestion durable des espaces 
naturels urbains 

- Atteindre le "zéro phyto" pour le traitement et 
l'entretien des espaces verts, afin notamment de 
protéger la diversité de la flore et de la faune locale 

- Proscrire les plantes invasives sur l'espace public 
mais aussi dans les espaces verts privés, au profit 
des espèces locales parfois menacées. 

Objectif 3 : protéger la ressource en eau 
- Intégrer cet objectif en amont des opérations 

d'aménagement (réutilisation, filtration sur site, 
végétalisation adaptée dispositifs anti-pollution des 
eaux de ruissellement,é) 

- Accompagner lô®laboration des sch®mas 
stratégiques pour la gestion, les aménagements, 
en ce qui concerne la production et la distribution 
de l'eau, la ville de Caen étant détentrice de la 
compétence en la matière, mais également pour 
son assainissement. 

Objectif 4 : prévenir les risques 
- Participer ¨ la mise en îuvre d'une veille 

climatique sur les conséquences du réchauffement, 
et élaborer un plan-climat local 

- Intégrer à l'amont des opérations d'aménagement 
et de construction la prise en compte des risques 
majeurs : inondation, risques technologiques, 
risque temp°teé. 
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Objectif 5 : réduire les nuisances liées à l'automobile 
- Systématiser l'objectif de réduction sonore dans 

l'aménagement des espaces et des voieries 
publiques. 

- Favoriser l'usage de voitures décarbonées (places 
de stationnement réservées par exemple). 

- Limiter la réalisation de places de stationnement 
liées à l'habitat et aux activités, notamment en 
proximité des lignes de transport en commun 
actuels et en développement (ligne 2 du tram) 

Objectif 6 : accompagner les habitants vers les bonnes 
pratiques énergétiques et de recyclage 

- Accompagner les actions définies dans l'Agenda 
21 caennais 

- Promouvoir et privilégier les  techniques et 
matériaux de construction à faible empreinte 
carbone. 

- Sensibiliser davantage sur le tri des déchets à 
améliorer (locaux dédiés), sur la réduction de ceux-
ci (composteurs communs dans les résidences, par 
exemple) 
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B LES CHOIX POUR ELABORER LES ORIENTATIONS 
DôAMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION 

 

1 LE ROLE DES ORIENTATIONS DôAMENAGEMENT  ET DE PROGRAMMATION 

1.1 Lôobjet des orientations dôam®nagement et de programmation 

Les « orientations dôam®nagement et de programmation » constituent une pièce du dossier du Plan 
Local dôUrbanisme (pi¯ce nÁ 3). 

« Dans le respect des orientations d®finies par le projet dôam®nagement et de d®veloppement 
durables,  les orientations dôam®nagement et de programmation comprennent des dispositions portant 
sur lôam®nagement, lôhabitat, les transports et les d®placements ». (Article L.123-1-4 du Code de 
lôurbanisme). 

Concernant lôam®nagement, ces orientations ç peuvent définir les actions et opérations nécessaires 
pour mettre en valeur l'environnement, les paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter 
contre l'insalubrité, permettre le renouvellement urbain et assurer le développement de la commune. 
Elles peuvent comporter un échéancier prévisionnel de l'ouverture à l'urbanisation des zones à 
urbaniser et de la réalisation des équipements correspondants. Elles peuvent porter sur des quartiers 
ou des secteurs à mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager. Elles peuvent prendre la 
forme de schémas d'aménagement et préciser les principales caractéristiques des voies et espaces 
publics ». (Article L.123-1-4 du code de lôurbanisme). 

1.2 La port®e des orientations dôam®nagement et de programmation 

Lôarticle L.123-5 du code de lôurbanisme instaure un lien de compatibilit® entre les travaux ainsi que 
les op®rations dôam®nagement et les orientations dôam®nagement et de programmation.  

« Ces travaux ou opérations doivent en outre être compatibles, lorsqu'elles existent, avec les 
orientations d'aménagement mentionnées à l'article L.123-1-4 et avec leurs documents graphiques ». 
(Article L.123-5 du code de lôurbanisme). 

Cette notion de compatibilité signifie que les projets réalisés dans les secteurs concernés ne peuvent 
°tre contraires aux orientations dôam®nagement retenues. Ils doivent contribuer ¨ leur mise en îuvre,  
ou tout au moins ne pas compromettre leur réalisation future. 

1.3 Lôarticulation des orientations dôam®nagement avec les autres pi¯ces du PLU 

1.3.1 Articulation avec le PADD 

Ces orientations dôam®nagement et de programmation sont ®tablies dans le respect des orientations 
d®finies par le projet dôam®nagement et de d®veloppement durables (PADD), qui d®finit les 
orientations g®n®rales pour lôensemble du territoire communal. 

 

1.3.2 Articulation avec la r¯gle dôurbanisme 

Les orientations dôam®nagement et de programmation sont complémentaires des dispositions 
dôurbanisme contenues dans le r¯glement ®crit et graphique. 
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Cette compl®mentarit® sôexprime ®galement par leur port®e r®ciproque. En effet, les op®rations 
dôam®nagement et de construction seront instruites en terme de compatibilité avec les orientations 
dôam®nagement et de programmation et en terme de conformit® avec les dispositions r®glementaires. 

La r¯gle dôurbanisme est ®tablie en coh®rence avec les orientations par secteur. Cette coh®rence 
sôexprime au travers du zonage et de la règle écrite. 

2 LE CHOIX DES SECTEURS DôORIENTATIONS 

Le choix des secteurs faisant lôobjet dôorientations dôam®nagement dans le PLU a ®t® motiv® ¨ partir 
de trois considérations : 

- ce sont les principaux sites de la ville où des projets de mutation par renouvellement 
urbain sont prévus ; 

- ce sont des espaces où les intentions urbaines sont suffisamment définies pour permettre 
de fixer des orientations qui guideront lors de la conception plus précise des projets ; 

- ce sont des espaces assez vastes où les dispositions règlementaires applicables à 
chaque terrain seraient insuffisantes pour d®finir les modalit®s dôoccupation et dôutilisation 
du sol recherchées compte tenu de la restructuration foncière inévitable de ces espaces 
pour aboutir ¨ des projets dôensemble coh®rents. 

_________________ 

Les orientations dôam®nagement et de programmation concernent de nombreux espaces de la ville, 
essentiellement sur les sites de développement ou de renouvellement urbain de la zone UP. 

Hormis les espaces o½ les projets ne sont pas encore bien d®finis, le site de la presquô´le par exemple, 
ou ne correspondent quô¨ des possibilit®s de mutation dans lôavenir, les sites du centre p®nitentiaire et 
de la maison dóarr°t, les sites de projet de la zone UP font lôobjet dôorientations dôam®nagement et de 
programmation : 

- le secteur Plateau nord-Côte de Nacre, lui-même composé des sites du CHU, de 
lôInstitut Camille Blaisot et des espaces dôactivit®s ®conomiques du secteur de Mont-Coco 
et de la ZAC Porte de Nacre ; 

- le secteur de lôinstitut Lemonnier, sur la partie ouest des terrains de celui-ci ; 

- le secteur Clémenceau qui concerne les espaces de renouvellement des abords du 
boulevard avec le Clos-Joli, le site du CHR et les terrains au nord et au sud du parc 
dôOrnano ; 

- le secteur de Tourville-Est, en entrée de ville, le long du canal de Caen à la mer ; 

- le secteur Detolle-Pompidou-Beaulieu qui concerne les terrains occupés par des 
activités aux abords du boulevard Detolle et qui se prolonge sur le boulevard Georges 
Pompidou jusquô¨ la partie ouest de la ZAC Beaulieu ; 

- le secteur de la caserne Martin, située le long du boulevard Yves Guillou ; 

- le secteur de la pointe de la Presquôile, ¨ lôouest du canal Victor Hugo ; 

- le secteur Montalivet qui prolonge le site des « Rives de lôOrne è, vers lôest le long du 
Cours Montalivet ; 

- le secteur de Rethel qui correspond pour lôessentiel aux terrains propri®t® de Calvados-
Habitat ;  

- le secteur Guillaume de Normandie au sud du boulevard Raymond Poincaré ; 

- le secteur sud-ouest de la Grâce de Dieu, qui correspond au site de lôancienne caserne 
Le Flem ; 

- le secteur de la Charité, qui correspond ¨ lôancien couvent des sîurs de la Charit®, au 
sud de la commune. 
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Dôautres secteurs, qui ne sont pas class®s en zone de projet UP font cependant lôobjet dôorientations 
dôam®nagement et de programmation. 

Ce sont : 

- le secteur de Lorge, situé au sud de la Rue Neuve-bourg lôAbb®, class® en zone UA et 
qui concerne lôancienne caserne de Lorge ; 

- le secteur de la « Reconstruction » qui correspond ¨ lôensemble des cîurs dô´lot du 
secteur UAc de la zone UA, situé entre le château et la gare ; 

- le secteur « Emergences è qui sôapplique ¨ lôensemble des ç sites de constructions 
émergentes » indiqués et localisés au plan de zonage en zone urbaine. 

 

LES SECTEURS DôORIENTATION DôAMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION 
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3 LE CONTENU GENERAL DES ORIENTATIONS  

Deux secteurs dôam®nagement sont particuliers et expriment les conditions de r®alisation de projets : 

- le « secteur de la reconstruction » correspond au secteur UAc de la zone UA. Il présente, 
sous forme de principes de projet, les conditions de densification et de construction des 
cîurs dô´lot ; 

- le « secteur des émergences » présente les conditions de réalisation des constructions 
émergentes par leur grande hauteur au regard des constructions avoisinantes, existantes 
ou futures. 

Les orientations dôam®nagement qui concernent les autres secteurs pr®sentent les principes 
dôam®nagement et de programmation qui sôimposeront dans le cadre des  op®rations dôam®nagement 
et des constructions sur tout ou partie de lôespace consid®r®. 

Ces secteurs dôorientations dôam®nagement correspondent ¨ des espaces de dimension diff®rente, 
allant de quelques terrains jusquô¨ repr®senter toute une partie de la ville, le secteur Plateau nord-
Côte de Nacre en particulier. 

Selon les secteurs, ces orientations sont plus ou moins précises et portent sur des sujets divers. Ces 
derniers peuvent concerner la destination dominante des constructions à édifier, des principes de 
composition urbaine relatifs ¨ lôimplantation ou/et au volume des constructions, des principes de 
liaison et de desserte, des principes dôam®nagement avec des aspects relatifs au paysage et aux 
espaces verts, la mixit® de lôhabitat, é 

× Les principes de composition 

Les orientations dôam®nagement peuvent comporter des ®l®ments de composition urbaine ainsi que 
des principes dôimplantation des constructions. 

Il sôagit en particulier de grands axes ¨ structurer par lôordonnancement des constructions ¨ leurs 
abords. 

Il sôagit ®galement de la hauteur des constructions. Celle-ci est exprimée en nombre de niveaux de 
façon à présenter la silhouette urbaine recherchée. 

× Les principes de liaisons et de desserte 

Des principes de desserte des secteurs sont définis dans les orientations. Il sôagit ®galement de voies 
ou/et de parcours de liaisons douces qui prolongent des voies extérieures au secteur qui permettent 
dôinscrire ce dernier dans cette continuit® de la trame viaire ¨ une ®chelle plus large. 

×  Les principes dôam®nagement 

Des ®l®ments constitutifs du paysage ¨ pr®server ou ¨ cr®er sont fix®s dans les orientations. Il sôagit 
en particulier de vues, de bandes paysag¯res, de la localisation dôespaces verts é  

Pour certains secteurs, il sôagit ®galement de lôindication de la part dôespaces libres ¨ pr®server de 
façon à éviter une surdensité ou une sur-occupation du site, la trame urbaine devant rester aérée. 

× La mixit® sociale de lôhabitat 

Contrairement aux zones urbaines (UA, UB, etc. é) o½ la part minimale de logements sociaux est 
d®finie et sôapplique ¨ chaque projet de construction dans les espaces compris dans le p®rim¯tre de 
« mixit® r®glement®e de lôhabitat », la zone UP de projet ne comporte pas de telles dispositions 
règlementaires. 

Compte tenu que les espaces de la zone UP correspondent à des sites de projet de recomposition 
urbaine, le choix a été fait de définir des îlots de mixité sociale dans le cadre des orientations 
dôam®nagement. 
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Lôobligation de r®aliser une part de logements sociaux d®finie dans ces ´lots de mixité sociale 
sôappr®cie ¨ lô®chelle de chaque programme de construction. 

Toutefois, dans le cas dôune op®ration couvrant la totalit® ou une partie de lô´lot de mixit® sociale, la 
répartition du nombre de logements sociaux à réaliser peut être appréciée à lô®chelle de ladite 
opération. Dans cette dernière hypothèse, des constructions pourront ne pas comporter de logement 
social d¯s lors que dôautres permettent la r®alisation du nombre minimum de logements sociaux 
imposés. 

 

4 LES ORIENTATIONS DANS LES DIFFERENTS SECTEURS 

4.1 Le secteur Plateau Nord-Côte de Nacre 

× Le contexte 

Ce vaste espace de plus de 120 hectares est situ® de part et dôautre de lôavenue de la C¹te de Nacre 
en entrée nord de la ville. 

Il comprend : 

- le site du CHU, qui est appelé à être remodelé dans le cadre 
de la reconstruction de lôh¹pital ; 

- le centre commercial Carrefour, qui doit faire lôobjet dôune 
restructuration-extension ; 

- les zones dôactivit®s de Mont Coco, avec des possibilit®s de 
reconversion ou/et de mutation ainsi que le site de la ZAC 
Porte de nacre ;  

- le site de lôinstitut Camille Blaisot qui pr®sente des 
possibilit®s dô®volution. 

Compte tenu de lôampleur de ce secteur dôenjeu pour le devenir de 
la ville, il est apparu n®cessaire dôy d®velopper des principes dôam®nagement ¨ lô®chelle de 
lôensemble dans un souci de coh®rence de lôorganisation viaire et urbaine. 

 

× Les orientations  

Les orientations dôam®nagement pour le secteur Plateau nord-Côte de Nacre sont présentées : 

1Á) A lô®chelle de lôensemble du secteur o½ les principes dôam®nagement concernent trois aspects : 

- Lôorganisation du maillage des voies de circulation, de desserte, et les 
principaux parcours de circulation douce définie en concertation avec les services 
gestionnaires du conseil général ; 

- La définition de la vocation des différents espaces ; 

- La coh®rence de lôorganisation du b©ti sur cet axe majeur dôentr®e de ville. 

2Á) A lô®chelle de sous-secteurs qui correspondent : 

- au site du CHU : 

- au site de lôinstitut Camille Blaisot ; 

- aux abords du boulevard Weygand ; 

- aux différents espaces dôactivit®s actuels ; 

- au site du centre commercial et ses abords. 
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La destination 
dominante 

Site du CHU : Equipements médicaux dans le cadre de 
la future déconstruction-reconstruction du CHU 

Site Blaisot : Equipements dans le cadre de la 
continuit® de lôinstitut et logements pour permettre la 
valorisation du site et y créer un quartier résidentiel  

Abords du boulevard Weygand : Logements dans le 
cadre de la valorisation de cet axe majeur 

Zones dôactivit®s : Activités et logements dans le souci 
de la recherche dôune plus forte mixit® urbaine 

Zone commerciale : Dominante commerces avec 
lôouverture ¨ la mixit® permettant de mieux valoriser le 
paysage des abords de lôavenue de la c¹te de Nacre 

Lôimplantation 
des 

constructions 

Renforcement du caract¯re urbain de lôavenue par 
lôimplantation de constructions ordonnanc®es le long 
de lôaxe, y compris ¨ lôavant du CHU, espace 
aujourdôhui occup® par des parkings 

La hauteur des 
constructions 

6 niveaux (R+5),  le long de lôavenue de la c¹te de 
Nacre, au nord du périphérique, le long du boulevard 
du Maréchal Juin et au sud de la rue de la Girafe 

5 niveaux (R+4), dans le site Camille Blaisot et dans 
les espaces proches du boulevard Weygand 

gabarits de 4 niveaux, (R+3) dans les espaces mixtes 
des zones dôactivités 

La mixité de 
lôhabitat 

Les 3 îlots à dominante logements et une autre 
destination sont définis comme îlots de mixité de 
lôhabitat avec au minimum 30% de logements sociaux 
¨ r®aliser sur chacun dôeux : le site Camille Blaisot, les 
terrains limitrophes du boulevard Weygand au sud de 
la place Verte ainsi que ceux de la ZAC de la Porte de 
Nacre 

Pr®sence dôune 
émergence 

Construction émergente possible en entrée nord à 
lôangle du boulevard Becquerel ï avenue de la Côte de 
Nacre 

Les voies et 
parcours 

Porosité au travers des différents sites et îlots avec : 

- des voies de desserte locale ¨ partir de lôavenue 
de la Côte de Nacre qui devront être définies en 
concertation avec les services gestionnaires du 
conseil général ; 

- des voies de desserte interne traversantes ; 

- des continuités de parcours de circulation douce, 
piétons-vélos, prenant en compte, notamment, le 
tracé du tramway. 

Les espaces verts 
et/ou paysagers 

Maintien de lôaspect verdoyant v®g®talis® des abords du 
boulevard Général Weygand  

Valorisation et aménagement de la place Verte 

Quartier Blaisot restant tr¯s a®r® avec 1/3 dôespaces 
verts, les constructions en occupant un autre tiers 

un tiers au moins des espaces doit rester libre de 
construction dans les espaces de recomposition urbaine 
des zones dôactivités  



Plan Local dôUrbanisme  Rapport de présentation ï partie 2  

 
 

Modification n°3  -  approbation 27 septembre 2018   

 

 

23 

 

4.2 Le secteur de lôInstitut Lemonnier 

 

× Le contexte 

Dôune surface dôenviron 18 000 mĮ, ce terrain est occupé par 
dôanciens ateliers devenu inutile pour lôinstitut Lemonnier 
(®tablissement de formation qui pr®pare lôinsertion professionnelle 
des jeunes) pourrait muter vers une nouvelle destination. 

 

 

 

 

× Les orientations  

 

 

La destination 
dominante 

Logements diversifiés avec, éventuellement, des 
foyers logements, résidence pour étudiants, maison 
de retraite, é 

Lôimplantation 
des 

constructions 

Ordre discontinu pour dégager des perspectives 
vers le cîur du site 

La hauteur 
des 

constructions 

Constructions basses (R+2) au nord du côté de la 
rue dôH®rouville face au quartier pavillonnaire, 
maximum 5 niveaux au sud sur la rue du Clos 
Beumois face aux immeubles existants 

La mixité de 
lôhabitat 

Ilot de mixit® de lôhabitat avec au minimum 30% de 
logements sociaux à réaliser 

Les espaces 
verts et/ou 
paysagers 

Les espaces libres de construction représenteront 
au moins la moitié du site avec des espaces verts 
résidentiels organis®s au cîur de lôop®ration 
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4.3 Le secteur Clémenceau 

× Le contexte 

En entrant dans Caen par lôest, ce secteur correspond successivement ¨ la cit® HBM ç le Clos-Joli », 
situ®e au nord du quartier Saint Jean Eudes, ¨ lôancien CHR, puis au parc dôOrnano et ses abords. 

Le site du Clos Joli fait lôobjet dôune op®ration de renouvellement urbain et celui de lôancien CHR est 
en devenir. En outre, la mutabilit® des espaces qui jouxtent le parc dôOrnano au nord et au sud ouvre 
de nouvelles perspectives pour lôam®nagement et la structuration urbaine de ce secteur. 

 

 

 

 

× Les orientations  

La destination 
dominante 

Logements 

Activités tertiaires sur le site au sud du parc 
dôOrnano 

Lôimplantation 
des 

constructions 

Alignement le long de lôavenue Georges 
Clémenceau permettant de structurer cet axe 
dôentr®e de ville 

La hauteur des 
constructions 

Basses (R+2) au nord du parc dôOrnano 

R+5 sur le boulevard Clémenceau (site du Clos Joli 
et nord du CHR) 

La mixité de 
lôhabitat 

Ilot de mixit® de lôhabitat avec au minimum 30% de 
logements sociaux à réaliser sur la partie est (Clos 
Joli prolongé sur des espaces du CHR) 

Les voies et 
parcours 

- Voies de desserte interne du site du CHR 
permettant, à terme, une traversée vers le sud 
pour rejoindre la rue Traversière 

- Valorisation et aménagement de la rue de la 
Masse 

La protection du 
patrimoine 

Préservation de diverses constructions sur le site du 
CHR, en particulier la chapelle et les deux pavillons 
dôentr®e 

Les espaces 
verts et/ou 
paysagers 

Place aménagée le long du boulevard Clémenceau, 
sôouvrant vers le parc et permettant de mettre en 
valeur la chapelle du CHR 

Organisation discontinue du b©ti permettant dôouvrir 
des vues vers le sud et vers le parc  

Espace vert public recr®® au cîur du site du Clos 
Joli, ¨ lôest du secteur 
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4.4 Le secteur Tourville-Est 

 

× Le contexte 

Ce secteur est localis® en entr®e de ville Est, entre lôavenue de 
Tourville, et  la rue Basse. 

Lôobjectif est de conforter la vocation r®sidentielle de cette entr®e de 
ville en y favorisant la réalisation de programmes de constructions 
de logements 

 

 

 

 

× Les orientations  

 

La destination 
dominante 

Logements 

Lôimplantation 
des 

constructions 

Les constructions implant®es ¨ lôalignement de la 
rue Basse seront édifiées en ordre discontinu pour 
dégager des vues vers le canal 

Du côté sud du secteur, les projets de construction 
et lôam®nagement des espaces ext®rieurs devront 
°tre con­us dans le souci dôune harmonisation avec 
le projet du site de la Presquô´le 

La mixité de 
lôhabitat 

Ilot de mixit® de lôhabitat avec au minimum 30% de 
logements sociaux 

La hauteur 
des 

constructions 

Les constructions ont un gabarit maximum de R+5 

Les voies et 
parcours 

Voies cr®®es entre la rue Basse et lôavenue de 
Tourville, d®coupant le secteur en autant dô´lots 
constructibles 
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4.5 Le secteur Detolle-Pompidou-Beaulieu 

 

× Le contexte 

Ce secteur dôorientations dôam®nagement correspond ¨ la conjonction de plusieurs projets ou/et 
opportunités pour lesquels il convient de définir quelques principes pour assurer leur continuité et 
renforcer leur cohérence. 

- lôach¯vement de la ZAC Beaulieu ¨ lôouest du boulevard Georges Pompidou ; 

- les abords des boulevards Detolle et Georges Pompidou ¨ lôest, avec la prise en compte 
de sites dôactivit®s mutables (Peugeot, Esso, Igol, ..). 

Ces sites représentent des libérations foncières, réelles ou potentielles, qui peuvent être favorables à 
la constitution dôun vaste projet de renouvellement urbain sur cette s®quence du boulevard. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

× Les orientations  

 

Les orientations dôam®nagement pr®vues ¨ lô®chelle du secteur poursuivent deux objectifs principaux :  

- organiser la trame viaire et la continuité des parcours jusquô¨ la prairie ; 

- donner un caractère très urbain aux grands axes que sont les boulevards Detolle et 
Pompidou. 
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La destination 
dominante 

Abords du boulevard Pompidou : résidentiel avec 
« RdC actifs » 

Mixte activités-logements sur le boulevard Detolle 

Lôimplantation 
des 

constructions 

Renforcement du caractère urbain du boulevard 
Detolle par lôimplantation de constructions 
ordonnanc®es le long de lôaxe 

La hauteur 
des 

constructions 

6 niveaux (R+5),  le long du boulevard Pompidou, 
atteignant R+6 à proximité du boulevard Detolle 

4 niveaux (R+3), aux abords des zones 
pavillonnaires voisines 

5 niveaux (R+4),  le long de la partie nord du 
boulevard Detolle 

7 niveaux, R+6, le long du boulevard Detolle 
(partie sud) et de la voie traversante qui sera 
créée au milieu du site Peugeot 

La mixité de 
lôhabitat 

Cinq îlots de mixité sont délimités dans ce secteur 
(30% de logements sociaux sur chacun) : 

- lôouest de la ZAC Beaulieu  

- les abords sud du boulevard Georges 
Pompidou  

- les abords nord du boulevard Georges 
Pompidou  

- lôouest du boulevard Detolle  

- les abords du pôle de la Maladrerie, rue du 
Général Moulin  

Présence 
dôune 

émergence 

Construction émergente possible sur le site de la 
ZAC Beaulieu, ¨ lôextr®mit® ouest du secteur 
dôorientations, en fond de perspective 

Les voies et 
parcours 

La desserte des différents espaces sera organisée 
en sôappuyant sur les deux grands axes (boulevard 
Pompidou et Detolle) et en prévoyant des voies 
nouvelles qui renforcent le maillage du réseau viaire 
du quartier  

Les espaces 
verts et/ou 
paysagers 

Constitution dôune trame verte au travers du secteur 
depuis la prairie empruntant la promenade 
Napoléon, et rejoignant la sortie de ville via, 
notamment, le parc Saint Paul et la coulée verte de 
la ZAC 
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4.6 Le secteur de Lorge 

 

× Le contexte 

Le secteur de Lorge-Cit® de lôAir correspond ¨ lôancienne caserne 
du quartier Lorge. 

Ce quartier a conservé un grand intérêt patrimonial et peut être 
davantage valorisé. 

 

 

 

 

× Les orientations pour le secteur de Lorge 

 

Le principe g®n®ral poursuivi par les orientations dôam®nagement consiste ¨ mettre en valeur et ¨ 
faire connaître ce patrimoine avec notamment : 

- la création de parcours de liaison traversants entre la rue Neuve Bourg lôAbb® et la rue 
Damozanne, via le quartier Lorge et la cit® de lôAir ; 

- lôam®nagement et valorisation des b©timents les plus int®ressants ; 

- le maintien et valorisation du vaste espace central qui, lui, devra rester un espace 
dégagé et paysagé. 

 

Les orientations pour le secteur de Lorge 
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4.7 Le secteur de la caserne Martin 

 

× Le contexte 

Le secteur de la Caserne Martin  b®n®ficie de lôexcellence 
de sa localisation, à proximité immédiate de la prairie et du 
champ de course, avec une forte sensibilité paysagère par 
son inscription dans les perspectives dégagées depuis la 
prairie et sa situation en rive du boulevard Yves Guillou. 

La  reconversion du site de lôancienne caserne de 
gendarmerie, aujourdôhui d®saffect®e, amorcera le 
renouvellement de l'ensemble de ce secteur et sera 
l'occasion de renouveler une des séquences de la façade de 
la Ville sur la Prairie.  

 

 

 

 

× Les orientations 

 

La destination 
dominante 

Logements  

Lôimplantation 
des 

constructions 

Principe dôimplantation des constructions 
différent selon les axes : 

- le long du boulevard Aristide Briand, 
dans ses parties proches de 
lôhippodrome, les constructions 
implantées en recul permettront de 
dégager des espaces végétalisés face à 
la prairie 

- constructions implantées le long des 
autres voies au nord devront contribuer 
à constituer des corps de rue  

La hauteur des 
constructions 

7 niveaux, R+6 

La mixité de 
lôhabitat 

Ilot de mixit® de lôhabitat avec au minimum 25% 
de logements sociaux. 

Pr®sence dôune 
émergence 

Construction émergente sur le site de la 
caserne 

Les espaces 
verts et/ou 
paysagers 

Espace vert et paysager le long du Ru  
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4.8 Le secteur de la « reconstruction » 

× Le contexte 

Ce secteur correspond à la  partie de la ville reconstruite au 
lendemain de la guerre, de part et dôautre de lôavenue du 6 juin, 
entre la gare et le château.  

Les constructions ont, de façon générale, été édifiées en ordre 
continu le long des voies ceinturant lô´lot, d®gageant de vastes 
cîurs dô´lots ¨ pr®sent  occup®s par diverses constructions, 
parfois peu valorisantes, et surtout sous-utilisées. 

× Les orientations 

Lôobjectif poursuivi est de mieux construire ces cîurs dô´lot et de les agr®menter. 

Dans cette perspective, les orientations dôam®nagement pr®sentent les conditions de la constructibilit® 
des cîurs dô´lots qui ne peut °tre envisag®e quô¨ lô®chelle de leur ensemble. Le principe g®n®ral de 
ces orientations consiste à : 

- pr®server les b©timents organis®s en ceinture dô´lot ainsi que ceux qui contribuent ¨ la 
structuration du cîur de lô´lot, relativement rares cependant ; 

- d®molir les constructions ®parses du cîur dô´lot dans une d®marche de curetage ; 

- occuper cet espace d®gag® par de nouvelles constructions basses qui nôalt¯rent pas 
lôa®ration et les vues int®rieures des immeubles p®riph®riques ; 

- paysager les toitures des constructions basses créées avec, en priorité, leur traitement 
végétal. 

 

Ces constructions pourraient être affectées à des locaux commerciaux ou artisanaux par exemple. 

 

 

 



Plan Local dôUrbanisme  Rapport de présentation ï partie 2  

 
 

Modification n°3  -  approbation 27 septembre 2018   

 

 

31 

 

4.9 Le secteur de la Pointe de la Presquôile 

× Le contexte 

La ville a pour ambition de r®aliser un grand projet de r®novation urbaine de lôensemble. 

La reconversion du site de la presquô´le de Caen, entre lôOrne 
au sud et le canal de Caen à la mer au nord, est un enjeu 
majeur en termes de qualité urbaine qui nécessite de longues 
r®flexions pour d®finir pr®cis®ment lôorganisation de ce 
nouveau quartier en prolongement du centre-ville. 

La démarche est engagée depuis plusieurs années et, 
r®cemment, sôest traduite par un concours dôurbanisme qui 
doit aboutir à la définition des principes de son aménagement. 

Toutefois, des projets dôimplantation, notamment de grands 
®quipements structurants, sur la pointe de la presquô´le, ¨ 
lôouest du canal Victor Hugo, doivent voir le jour sans attendre 
que le futur aménagement, sur la totalité de la presquô´le soit, 
arrêté. 

Côest pourquoi, lôam®nagement de la presquô´le est pr®vu en deux parties au PLU : 

- des orientations sont pr®vues pour guider lôorganisation spatiale de lôam®nagement de la 
partie Ouest de la Presquô´le ; 

- la partie Est de la presquô´le, qui en constitue la majeure partie, correspondant au cîur 
du projet global en cours de d®finition, reste ç gel®e è dans lôattente dôun projet global. 

 

× Les orientations  

La destination 
dominante 

Logements, activités, équipements et activités 
tertiaires selon les sous-parties du secteur 

La hauteur 
des 

constructions 

Les constructions seront de 7 niveaux (R+6), en 
règle générale, pour les logements et les 
immeubles dôactivit®s tertiaires, les ®quipements 
pouvant dépasser ces gabarits en fonction de 
leurs nécessités fonctionnelles. En outre, une 
construction de hauteur légèrement plus 
importante est envisagée sur l'îlot face au pont de 
la Fonderie 

La mixité de 
lôhabitat 

Ilot de mixit® de lôhabitat avec au minimum 30% 
de logements sociaux sur la partie du secteur à 
dominante logements 

Présence 
dôune 

émergence 

Construction émergente possible au nord 
marquant lôentr®e de ville 

Les voies et 
parcours 

Axes de travers®e de la pointe presquôile la 
contournant et permettant de relier les 3 ponts de 
franchissement de lôOrne et des canaux qui 
ceinturent la Presquô´le  

Les espaces 
verts et/ou 
paysagers 

Grande pelouse en cîur du secteur, traversante 
dôest en ouest, pour constituer un espace vert 
majeur en cîur ville  
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4.10 Le secteur Montalivet 

× Le contexte 

Ce secteur prolonge le quartier des « Rives de lôOrne » en cours de construction du coté est en entré 
de ville 

Lôam®nagement de ce secteur dôune superficie de pr¯s de 20 hectares permettra : 

- le renforcement et lôextension du centre-ville sur la rive droite par la requalification des 
terrains sis entre lôOrne et la gare ; 

- la reconversion du secteur à 
caractère industrialo-
ferroviaire en véritable 
quartier de centre-ville à 
vocation multiple : logements, 
équipements, activités 
commerciales et artisanales ; 

- la valorisation de lôentr®e de 
ville depuis le périphérique, 
par le cours Montalivet. 

 

 

× Les orientations  

La destination 
dominante 

Activités tertiaires, activités économiques et 
logements selon les différents espaces 

Les parties est et sud-est du secteur, plus 
éloignées du centre-ville, seront destinées à 
accueillir des activités dans la continuité de celles 
qui existent déjà à Caen et à Mondeville  

Lôimplantation 
des 

constructions 

Renforcement du caractère urbain du cours 
Montalivet par des constructions ¨ lôalignement et 
organisées en discontinuité pour dégager des 
percées visuelles au travers du secteur 

La hauteur des 
constructions 

La hauteur des constructions sera organisée en 
un épannelage dégressif du nord vers le sud avec 
une graduation depuis 8 niveaux le long du cours 
Montalivet jusquô¨ des gabarits ne d®passant pas  
5 niveaux, R+4, vers les voies ferrées 

La mixité de 
lôhabitat 

Ilot de mixit® de lôhabitat avec au minimum 30% 
de logements sociaux sur la partie du secteur à 
dominante logements 

Pr®sence dôune 
émergence 

Construction émergente possible implantée à 
lôouest du secteur sensiblement dans lôaxe du 
bassin Saint-Pierre. 

Les voies et 
parcours 

Lôorganisation urbaine repose sur un sch®ma de 
voiries structurantes qui vise à améliorer les 
relations entre le cours Montalivet et le secteur de 
la gare 

Lôarriv®e sur ce quartier, en venant de lôest de la 
ville, sera marquée par une ponctuation forte, 
probablement une place, de laquelle sôouvrira un 
nouveau boulevard urbain, est-ouest, parallèle au 
cours Montalivet, plus en aval du site desservant 
le cîur du nouveau quartier 
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4.11 Le secteur de Rethel 

 

× Le contexte 

Le secteur Rethel correspond essentiellement au foncier bâti 
appartenant au bailleur social Calvados Habitat, ensemble de 160 
logements locatifs individuels construits en 1923.  

Ces logements sont aujourd'hui inadaptés aux normes actuelles, 
souvent vétustes et présentent des problèmes structurels importants. 

Le projet consiste à renouveler ce patrimoine bâti dans sa quasi 
totalité 

 

 

 

× Les orientations  

 

La destination 
dominante 

Logements 

Lôimplantation 
des 

constructions 

Les immeubles collectifs seront édifiés en 
ordonnancement semi-continu le long du 
boulevard de Rethel 

La hauteur des 
constructions 

Les immeubles collectifs dôune hauteur 
dégressive du nord vers le sud peuvent atteindre 
6 niveaux (R+4+A) aux abords de lôavenue de 
Paris, à 3 niveaux (R+2) au sud  

A lô®cart du boulevard, des maisons individuelles 
et des logements intermédiaires (R+1 à R+2) 

La mixité de 
lôhabitat 

Ilot de mixit® de lôhabitat avec au minimum 30% 
de logements sociaux 

Les voies et 
parcours 

Lôensemble du quartier sera recompos® ¨ partir 
de la trame urbaine existante avec un 
renforcement du maillage de lôensemble des ´lots. 

Les voies complémentaires de desserte locale 
permettront dôirriguer les cîurs dô´lots et, de 
façon générale, seront traversantes et prolongées 
par des cheminements piétons 

Les espaces 
verts et/ou 
paysagers 

Les espaces libres de coeurs dô´lots seront 
agr®ment®s dôespaces v®g®talis®s et de jardins 
qui, reliés les uns aux autres par le réseau de 
cheminements, constitueront une trame verte au 
travers de tout le quartier 

 



Plan Local dôUrbanisme  Rapport de présentation ï partie 2  

 
 

Modification n°3  -  approbation 27 septembre 2018   

 

 

34 

  

4.12 Le secteur Guillaume de Normandie 

 

× Le contexte 

Le périmètre du secteur correspond essentiellement au site de 
lôancien coll¯ge Guillaume de Normandie. 

Suite à la reconstruction du nouveau collège dans la ZAC Claude 
Monet et la décision de réaménager le terrain des gens du voyage, 
le secteur Guillaume de Normandie représentait une opportunité 
fonci¯re pour mener une r®flexion dôam®nagement sur 4 ha le long 
du boulevard Raymond Poincaré. 

Lôam®nagement de ce secteur sôinscrit dans la poursuite du Projet 
de Renouvellement Urbain du quartier de la Guérinière. 

 

 

× Les orientations 

 

La destination 
dominante 

Programme mixte dôhabitat et dôactivit®s dans les 
parties ouest et est du secteur 

EPHAD dans la partie ouest 

Habitat adapté pour les gens du voyage dans la 
partie centrale 

Lôimplantation 
des 

constructions 

Immeubles ordonnancés de façon à renforcer le 
caractère urbain du boulevard 

La hauteur 
des 

constructions 

Immeubles atteignant 6 niveaux (R+5) sur le 
boulevard 

4 niveaux (R+3) du côté sud pour assurer une 
bonne transition avec les premières maisons des 
Cormorans 

2 niveaux (R+1) pour lôhabitat adapt® des gens du 
voyage. 

Prise en compte des transitions volumétriques avec 
la morphologie des quartiers de la commune de 
Cormelles le Royal. 

Les voies et 
parcours 

Parcours de circulation douce en traversée est 
ouest du secteur, prolongeant les voies de desserte 
internes 

Les espaces 
verts et/ou 
paysagers 

Cîur dô´lot dégagé constituant un espace vert 
résidentiel  
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4.13 Le secteur Sud-Ouest de la Grâce de Dieu 

 

× Le contexte 

Ce secteur correspond essentiellement au site de lôancienne 
caserne de gendarmerie Le Flem aujourdôhui d®saffect®e 

La démolition-reconstruction de celle-ci représente une excellente 
opportunité pour renouveler l'offre de logement de ce secteur, tout 
en participant ¨ la restructuration de lôouest du quartier de la Gr©ce 
de Dieu, notamment, en recherchant des continuités dans les 
parcours et les liaisons. 

 

 

 

 

× Les orientations  

 

 

La destination 
dominante 

Logements 

La hauteur des 
constructions 

Hauteur de 6 niveaux (R+5) 

Présence 
dô®mergences 

Deux constructions émergentes sont 
possibles : Lôune au nord-ouest du secteur pour 
marquer lôentr®e de ville, lôautre au centre est 
en dialogue avec la construction voisine. 

Les voies et 
parcours 

Le site de la caserne sera travers® dôest en 
ouest par une voie nouvelle, ouverte à la 
circulation générale, ainsi que par un espace 
de circulation douce dôorientation nord sud. 
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4.14 Le secteur de la charité 

 

× Le contexte 

Les dix sîurs qui r®sidaient encore dans le couvent de la 
Charit® lôont quitt® ¨ lô®t® 2012, et le dioc¯se a proc®d® ¨ la 
vente du domaine (2,5 hectares environ). 

 

 

 

 

 

× Les orientations  

Les orientations prévues sur ce secteur sont développées selon 3 axes : 

- lôorganisation de la desserte et du r®seau viaire ; 

- les projets de construction ; 

- la préservation du patrimoine. 

 

La destination 
dominante 

Logements 

La hauteur des 
constructions 

Gabarit général des constructions 5 niveaux (R+4) 

Les voies et 
parcours 

Une voie nouvelle sera cr®®e ¨ lôest du site entre le 
boulevard de la Charité et la rue de la Libération  

L'allée des Tilleuls, au Sud du site, sera ouverte aux 
circulations douces et sera connectée à la liaison 
douce Nord-Sud aménagée entre le boulevard de la 
Charité et la commune de Cormelles le Royal 

Les espaces 
verts et/ou 
paysagers 

La chapelle sera préservée et réaffectée pour un 
usage à définir. Ce bâtiment sera mis en valeur par 
des vues dégagées depuis la rue de Falaise. 

La hauteur des constructions doit être définie pour 
préserver les vues sur le clocheton de la chapelle. 
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4.15 Le secteur des « émergences » 

× Le contexte 

Le projet poursuivi dans le cadre du PLU identifie 7 sites où des constructions dites « émergentes » 
peuvent être réalisées. 

Ces sites ont été retenus en veillant d'une part, à ce qu'ils marquent une entrée de ville, un site 
symbolique (Prairie, Presqu'île,..), d'autre part à ce qu'ils n'entrent pas en conflit, par leur hauteur, 
avec les édifices caennais remarquables tels les abbayes et grandes églises. 

 

 

× Les orientations 

Ces sites identifi®s et localis®s au plan de zonage correspondent ¨ une possibilit® dôy implanter des 
constructions plus hautes que celles situées dans leur environnement et que la règle générale édictée 
pour la zone concernée. 

Il sôagit dôouvrir des possibilit®s pour r®aliser des op®rations dôam®nagement et dôurbanisme o½ ces 
constructions hautes seraient con­ues dans le cadre dôune r®flexion sur la volum®trie g®n®rale du 
bâti. Ce principe impose : 

- que la construction émergente soit intégrée ¨ la r®flexion dôun projet global ; 

- quôune seule construction ®merge dans lôop®ration consid®r®e ¨ lôexception du site Sud 
ouest de la Grâce de Dieu qui peut, potentiellement en accueillir deux ; 

- que lôinsertion paysag¯re du projet soit exprim®e au mieux au regard de lôimpact quôil 
peut engendrer sur le site environnant. 

Deux types dô®mergences sont d®finis : 

- les émergences « basses è, permettant lô®dification de constructions dont la hauteur 
dépasse de 2 ou 3 niveaux celle des constructions voisines projetées ou existantes ; 

- les émergences « hautes », rendant possible la réalisation de constructions réellement 
émergente dépassant de 1,5 fois la hauteur des constructions voisines. Par exemple 
dans le cas dôun site o½ les constructions voisines existantes ou projet®es sont de lôordre 
de 6 niveaux, le d®passement possible est dôau moins 9 niveaux, soit un total de 15 
niveaux. 
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C LES CHOIX RETENUS POUR ELABORER 
 LA REGLE DôURBANISME 

1 LES LOGIQUES DU ZONAGE 

Le document graphique du règlement (plans de zonage) délimite les différentes zones urbaines (U) ou 
naturelles (N) auxquelles est rattaché un règlement particulier. 

Le plan de zonage exprime lôarticulation entre la r®alit® de lôoccupation territoriale et les orientations 
générales que la ville a fixées dans son projet urbain (PADD). 

Le zonage et le règlement écrit sont la traduction réglementaire et spatialisée du projet 
dôam®nagement et joue, ¨ ce titre, un r¹le essentiel dans la compr®hension et la lisibilité du document 
dôurbanisme. Les choix retenus pour la d®limitation des zones r®sultent de : 

- lôanalyse des caract®ristiques morphologiques et g®ographiques des diff®rentes espaces 
composant le territoire ; 

- la traduction des orientations définies dans le PADD ; 

- la prise en compte des grands projets urbains de la ville. 

Ainsi ont été délimitées : 

Quatre zones correspondant aux typologies bâties et aux caractéristiques 
morphologiques du tissu urbain et à leur maintien : 

- la zone UA, correspondant au centre-ville ancien et aux pôles de centralité,  

- la zone UB, composée de tissu mixte, située en périphérie du centre, sur les grands 
axes, ainsi quôen entr®es de ville, 

- la zone UC, correspondant aux quartiers et ensembles pavillonnaires, 

- la zone UD, composée des grands ensembles résidentiels. 

 

Deux zones sont définies au regard de leur vocation spécifique : 

- la zone UE, correspondant aux ®quipements dôint®r°t supra communaux, 

- la zone UF, correspondant aux sites dôactivit®s. 

 

La zone de projet et les secteurs dôincitation au renouvellement urbain : 

- la zone UP, regroupant les sites en mutation sur lesquels des projets de 
renouvellement urbain sont en cours dô®tude, 

- les secteurs indicés « a » dans lesquels une incitation à une intensification du bâti est 
organisée : UAa (espaces de centralité), UBa (confortation du bâti aux abords des 
axes structurants), UDa (pôles de centralité dans les grands ensembles). 

 

La zone naturelle et les secteurs de protection : 

- la zone N, regroupant les grands espaces naturels et de biodiversité, les parcs, les 
cimeti¯res, lôOrne et ses berges et le canal.  

-  les secteurs indicés « h »  UBh, UCh, correspondant aux secteurs homogènes et 
identitaires, dans lesquels des dispositions spécifiques préservent leurs 
caractéristiques paysagères, urbaines et architecturales. 
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Traduire spatialement les intentions urbaines  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Les sites de mutation correspondent plus 
spécifiquement à la zone UP. 

Les espaces dôincitation ¨ lô®volution et lôintensification 
sont organisés dans les secteurs UBa et UDa  

Les lieux de protection sont régis par les secteurs UBh 
et UCh. 

 

 

 

 

 

Mettre en valeur la trame verte et bleue 
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2 LES CARACTERISTIQUES DES DIFFERENTES ZONES 

2.1 La zone UA : la ville centre et les espaces centraux 

 

 

× Le caractère de la zone 

La zone UA regroupe des espaces, ®difi®s ¨ diff®rentes p®riodes de lôhistoire urbaine de la ville. Ils 
ont des morphologies variées, mais tous ont en commun de constituer des lieux de centralité, 
marqués par une densité, un ordonnancement du bâti constituant des corps de rue, regroupant les 
diverses fonctions urbaines (habitat, activités économiques, dont les commerces, services et 
équipements). 
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× Les espaces concernés 

La zone UA, et ses différents secteurs, représente environ 369 hectares, soit 14 % du territoire 
communal.  

La zone UA (126 ha), correspond ¨ la ville ancienne, se d®ployant de part et dôautre du ch©teau, 
notamment le long de la rue Basse (¨ lôest), rue des Croisiers et rue Caponi¯re (¨ lôouest), ainsi que 
rive droite, le long de la rue dôAuge. 

Le secteur UAa, regroupe les espaces de centralit® les plus r®cents, cr®®s dans le cadre dôop®rations 
dôurbanisme dôensemble et de renouvellement urbain :   

- le sous-secteur UAab (43 ha) : nouveau quartier édifié dans le cadre de la première 
tranche, en cours dôach¯vement, de la zone dôam®nagement concert® (ZAC) de 
Beaulieu. Il comprend, lui-même, un sous-secteur UAab1 correspondant à la partie est au 
nord du boulevard Georges Pompidou. 

- le sous-secteur UAaf (33 ha) : correspond ¨ lôespace de centralit® du quartier de la Folie 
Couvrechef, dont la r®alisation a d®but® au milieu des ann®es 1970 dans le cadre dôune 
très vaste ZAC. 

- le sous-secteur UAag (6 ha) : ce nouveau quartier dans le prolongement direct du centre 
ville, en cours dôach¯vement, est issu dôune op®ration de renouvellement urbain r®alis®e 
dans le cadre de la ZAC Gardin. 

- le sous-secteur UAar (6 ha) : correspond ¨ lôop®ration des Rives de lôOrne, achev®e en 
2013, qui a vocation à prolonger le centre ville rive droite, dans la continuité de lôavenue 
du 6 juin, face ¨ lôOrne, et ¨ poursuivre le front b©ti du quai de lôamiral Hamelin. 

- le sous-secteur UAat (6 ha) : est destin® ¨ prolonger le centre ville ¨ lôest, entre la rue 
Basse et lôavenue de Tourville. 

Le secteur UAb (77 ha), correspond à la proche périphérie du centre, édifiée majoritairement au  
19ème si¯cle, o½ le tissu urbain est plus a®r®. Il sôagit par exemple de la rue de lôArquette, rive droite, 
ou autour du centre ville du nord des Fossés Saint Julien (par exemple rue du XXème). 

Le secteur UAc (55 ha), concerne le centre de ville reconstruit sous forme dô´lots, se d®veloppant dans 
lôaxe du ch©teau jusquô¨ la gare (rue Saint Jean, avenue du 6 juin, quai de lôamiral Hameliné). 

Le secteur UAd (17ha), regroupe les anciens villages de Venoix, de la Maladrerie et de Vaucelles 

 

× Les objectifs poursuivis 

- Favoriser lôattractivit® du centre ville par son extension et son caract¯re multifonctionnel.  

- Préserver la morphologie urbaine et bâtie du centre ville dans ses différentes 
composantes, en faisant en sorte que les nouvelles constructions sôint¯grent 
harmonieusement et de façon cohérente dans le tissu existant. Il sôagit de permettre la 
confortation du centre ville, sans dénaturer ses caractéristiques actuelles.  

- Pour les espaces de la reconstruction, préserver les formes urbaines en îlot, mais inciter 
¨ une recomposition et une valorisation des cîurs dô´lot.  

- Pour les espaces centraux récents, les intégrer au patrimoine bâti de la ville et affirmer 
leur centralité en les classant dans la zone UA du centre ville. 
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UAa ï secteur Gardin UAb ï rue du XXe Siècle 

 

  

UAc - avenue du 6 juin et rue Saint-Jean UAd - rue Branville 

 

 

UA ï rue de Saint-Laurent et rue de Bras UA ï rue de  Saint-Laurent et rue de Bras 
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UAag ï secteur Gardin UAar ï secteur Rives de lôOrne 

 

  

UAab ï secteur Beaulieu Est UAaf ï secteur Folie Couvrechef centre 
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PRINCIPES REGLEMENTAIRES Zone UA 

Vocation de la 
zone 

UA et ses secteurs 

UAb, UAc et UAd 

Dans les espaces centraux regroupés dans la zone UA, toutes les destinations de construction sont 
admises (habitat, commerces, artisanat, bureaué), d¯s lors quôelles demeurent compatibles avec le 
caractère général de la zone, dont la dominante est résidentielle. 

Formes 
urbaines 

 

Rapport des 
constructions avec 
la voie, les terrains 
voisins 

Hauteur des 
constructions 

 

Rapport des 
constructions avec 
leur terrain 
dôassiette 

 

Dispositions 
particulières 

 

Les dispositions réglementaires sont différentes dans la zone UA, et dans les secteurs UAb, UAc et 
UAd, afin de les adapter aux particularités morphologiques, mais le principe général qui a guidé 
lô®criture de la r¯gle est le m°me. 

Les dispositions morphologiques (article, 6, 7, 9 et 10 du règlement) sont conçues pour que les 
constructions sôins¯rent aux fronts de rue existants et concourent ¨ les renforcer : 

- la r¯gle g®n®rale est une implantation des constructions ¨ lôalignement des voies et en ordre 
continu ; 

- la hauteur des constructions est dite « relative è, côest-à-dire quôelle se d®termine en relation 
avec celle des constructions limitrophes ; 

- lôemprise au sol des constructions le long des voies est de 100%, dans une profondeur qui 
varie selon les secteurs (bande de constructibilité principale).  

A lôarri¯re de ces fronts de rue, les cîurs dô´lots sont apais®s : 
-  les constructions peuvent atteindre les hauteurs définies en front de rue, mais en respectant 
des retraits par rapport aux limites s®paratives. Seules les constructions dôune faible hauteur 
ou celles sôadossant ¨ un b©ti existant voisin peuvent être implantées en limite séparative ; 

- lôemprise au sol des constructions y est r®duite pour conserver une a®ration urbaine ; 
- une partie des espaces libres doit être végétalisée (espaces verts). 

Si la règle générale est celle esquissée ci-avant, des dispositions particulières encadrées, sont 
prévues, soit selon les secteurs de la zone UA, soit de façon transversale, pour permettre une 
adaptation de la r¯gle en vue dôam®liorer lôinsertion du projet ¨ des configurations particuli¯res. Ces 
dispositions peuvent être également graphiques comme les marges de recul qui peuvent imposer 
une implantation des constructions en recul par rapport ¨ lôalignement (rue Henri Ch®ron, rue du  
XX ème si¯cleé) 

Aspect extérieur 
des constructions 

 

Lôarticle 11, relatif ¨ lôaspect ext®rieur des constructions, pr®voit des dispositions diff®renci®es dôune 
part pour les travaux sur les constructions existantes, dôautre part pour les constructions nouvelles 
afin de pr®server le patrimoine existant et de lôenrichir par des constructions futures de facture 
contemporaine et de qualité. 

Stationnement  Cf. chapitre C ï 3.4 relatif aux normes imposées en matière de stationnement 

Particularités 
des secteurs 

Les secteurs UAa 

UAab, UAaf, UAag, 
UAar et UAat : 

pôles de centralité 
récents ou en cours 
de réalisation 

Pour les sous-secteurs du secteur UAa, correspondant à des opérations issus de ZAC (UAab, 
UAag, UAaf) ou conçues sur le fondement de plan de masse intégrés au POS (UAar et UAat), le 
règlement du PLU reprend les dispositions préexistantes pour garantir une continuité de la règle, 
notamment pour les projets en cours. 

Côest pourquoi, par exemple, les dispositions relatives aux hauteurs des constructions pour les 
secteurs de Beaulieu, de Tourville et des Rives de lôOrne, sont définies graphiquement, par des 
plans annexés au règlement. 

Dispositions 
particulières 

Linéaires de rez de 
chaussée actifs 

Le maintien des activités en rez-de-chaussée des constructions le long des rues commerçantes, 
telles que celles du centre ville, est garanti par les dispositions relatives «aux linéaires de rez-de-
chaussée actifs » (cf. chapitre 7.2 relatif à cette disposition). 

Mixité réglementée 
dans lôhabitat 

Lôensemble de la zone UA, ¨ lôexception des secteurs issus des ZAC (UAab, UAaf et UAg), est 
int®gr® dans le p®rim¯tre de Mixit® r®glement®e dans lôhabitat (cf. chapitre D 3-1) 

Orientations 
dõam®nagement 
et de 
programmation 

(document 3 du 
PLU) 

Secteur UAc 

Site du quartier de 
Lorge 

Pour le secteur UAc, correspondant bâti de la reconstruction sous forme dô´lot, des orientations sont 
définies pour prévoir la mise en valeur des parties centrales de ces îlots (cf chapitre 4.15). 

Pour le secteur du quartier de Lorge, il sôagit de valoriser le site de lôancienne caserne en pr®servant 
ses qualités patrimoniales et en valorisant son vaste espace libre central (cf chapitre 4.6). 

Tout projet concernant ces secteurs doit être étudié, non seulement en application du règlement, 
mais ®galement en compatibilit® avec les orientations dôam®nagement. 

(cf. chapitre B relatif aux orientations dôam®nagement et de programmation) 
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2.2 La zone UB : La ville périphérique 

 

 

 

 

 

× Le caractère de la zone 

La zone UB regroupe les espaces qui se sont développés à la périphérie du centre, le long des axes 
structurants ainsi quôen entr®e de ville. Il sôagit dôune zone ¨ caract¯re mixte, o½ lôensemble des 
fonctions urbaines y sont représentées, avec cependant une dominante résidentielle (habitat 
individuel dense et petit collectif). Elle regroupe des formes urbaines variées et une diversité du bâti. 
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× Les espaces concernés 

La zone UB, et ses secteurs, couvre environ 566 hectares, soit 22% du territoire.  

Elle correspond aux espaces urbains périphériques du centre ville et des pôles de centralité, aux 
espaces aux abords des axes structurants : 

- radiants vers le centre ville : rue de la Délivrande, avenue George Clémenceau, rue de 
Falaise, avenue Henry Ch®ron, rue de Bayeux, avenue de Paris et avenue de Rouené ; 

- dans la ville : boulevards Yves Guillou, Detolle, Richemont, et rive droite boulevards 
Raymond Poincaré, Lyautey et Leroy.  

La zone UB est caractérisée par un tissu urbain composite et par une diversité du bâti le long des 
grands axes. Le gabarit dominant des constructions est défini par une hauteur de R+2 et une 
implantation du b©ti en recul de lôalignement. 

Le secteur UBa (81 ha), est délimité le long des axes structurants où une recomposition du bâti 
permettrait de renforcer le caractère de boulevards urbains de ces voies.  

Le secteur UBc (10 ha), correspond à un secteur de la ZAC Decaen, aujourdôhui r®alis®e, au nord du 
boulevard Raymond Poincaré. 

Le secteur UBh (17 ha) correspond à des ensembles bâtis homogènes et identitaires : le Nice 
Cannais (au nord ouest de la rue Caponi¯re) et des ensembles de part et dôautre de la rue de Bayeux.  

 

× Les objectifs poursuivis 

- Favoriser un d®veloppement mixte afin dôaccueillir toutes les fonctions urbaines.  

- Pour la zone UB, permettre une évolution du bâti dans le respect de la morphologie 
urbaine des espaces concern®s et dans la limite dôun gabarit de R+2. 

- Pour le secteur UBa, donner un caractère plus urbain aux axes structurants en 
permettant une densification et en créant des fronts bâtis structurés en correspondance 
avec lôaxe consid®r®, avec des gabarits qui sô®chelonnent entre R+3 ¨ R+6 (Demi-lune).  

- Pour le secteur UBc, conserver la structure urbaine issue du plan masse de la ZAC 
Decaen. 

- Pour le secteur UBh, conserver lôambiance urbaine de chacun des ensembles identifi®s. 

 

  
UB ï rue du Petit Clos Saint-Marc UB ï rue dôH®rouville et rue Camille Guérin 
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UBa3 - boulevard Yves Guillou et rue du Beau Site UBa4 - boulevard André Detolle et rue de Bayeux 

 

  
UBa 5 - rue dôAuge UBa 6 ï place de la Demi Lune 

 

  
UBc ï Quartier Decaen UBh - Rue Georges Goupy 
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PRINCIPES REGLEMENTAIRES Zone UB 

Vocation de la 
zone 

UB et ses secteurs 

 

Toutes les destinations de construction sont admises (habitat, commerces, artisanat, bureaué), d¯s 
lors quôelles demeurent compatibles avec le caract¯re g®n®ral de la zone, dont la dominante est 
résidentielle. 

Formes 
urbaines 

 

Dans la zone UB 

Rapport des 
constructions avec 
la voie, les terrains 
voisins 

Hauteur des 
constructions 

Rapport des 
constructions avec 
leur terrain 
dôassiette 

 

 

Dispositions 
particulières 

Les dispositions morphologiques (article, 6, 7, 9 et 10 du règlement) sont conçues pour que les 
constructions respectent la morphologie du tissu urbain identifié dans la zone UB, tout en favorisant 
une confortation du bâti, dans une limite de hauteur correspondant à R+2 : 

- la règle générale est une implantation des constructions en recul (de 5 m) des voies. Cette marge 
de recul doit faire lôobjet dôun traitement paysager, la possibilit® dôy r®aliser du stationnement y est 
très limitée (cf article 12.5) ; 

- les constructions peuvent être implantées sur les limites séparatives du terrain ou en retrait ; 
- lôemprise au sol des constructions le long des voies, dans une profondeur de 13 m (bande de 

constructibilité principale) comptés par rapport au recul de 5 m, est de 100%. 
- la hauteur des constructions permet de réaliser 3 niveaux : R+2 ou R+1+combles. 

A lôarri¯re des terrains (au-delà de la bande de constructibilité principale) les règles sont conçues 
pour pr®server ou cr®er des cîurs dôilot verts : 

-  les constructions peuvent atteindre les hauteurs définies le long de la voie, mais en respectant des 
retraits par rapport aux limites séparatives (le retrait doit être égal à la hauteur de la construction). 
Seules les constructions dôune faible hauteur ou celles sôadossant ¨ un b©ti existant peuvent être 
implantées en limite séparative ; 

- lôemprise au sol des constructions est limit®e ¨ 35 % et les espaces verts doivent repr®senter au 
moins 50% de la partie du terrain au-delà de la bande. 

Des dispositions particulières, encadrées, sont prévues pour permettre une adaptation de la règle en 
vue dôam®liorer lôinsertion du projet ¨ des configurations particuli¯res ainsi que pour prendre en 
compte les sp®cificit®s de lôimplantation des constructions existantes. Ces dispositions sont 
également graphiques, comme les marges de recul qui peuvent imposer un recul des constructions 
par rapport ¨ lôalignement plus important ou moindre que celui de 5 m¯tres pr®vu par la r¯gle ®crite. 

Aspect extérieur 
des constructions 

 

Des dispositions différenciées sont organis®es dôune part pour les travaux sur les constructions 
existantes, dôautre part pour les constructions nouvelles afin de pr®server le patrimoine existant et de 
lôenrichir par des constructions de facture contemporaine, et de qualit®. 

Des dispositions pour les clôtures concourent à la qualité du paysage des rues. 

Stationnement  Cf. chapitre C ï 3.4 relatif aux normes imposées en matière de stationnement 

Particularités 
des secteurs 

UBa 

 

Les règles ont été conçues pour favoriser la structuration des grands axes structurants de la ville et 
maintenir ou cr®er des cîurs dôilot verts ¨ lôarri¯re : 

- les constructions sôimplantent ¨ lôalignement dans une bande de constructibilit® principale de 18 m. 
Dans cette bande les constructions peuvent atteindre une emprise de 100%. Un module 
dôadaptation dôimplantation des constructions est pr®vu quand la limite dôun secteur UBa jouxte une 
zone UB ou UC. 

- les hauteurs des constructions sont variables selon les segments de voie considérés au regard de 
lôemprise de la voie et de la hauteur des constructions environnantes. Elles sô®chelonnent de R+3 ¨ 
R+5 et R+6, dans le secteur de la Demi Lune notamment. 

- au-delà de la bande de constructibilité principale, 30% de la partie du terrain doit être végétalisée, 
les constructions peuvent avoir des hauteurs égales à celle autorisée le long de la voie, mais en 
respectant un retrait par rapport aux limites du terrain égal à leur hauteur. Une possibilité est prévue 
pour transf®rer une partie de lôemprise au sol des constructions de la bande de constructibilité 
principale vers lôarri¯re du terrain.  

UBc 

 

UBh 

Le PLU reprend les dispositions préexistantes du PAZ de la ZAC Decaen pour garantir une 
continuité de la règle. 

Des dispositions spécifiques sont prévues pour chacun des ensembles homogènes identifiés aux 
plans de zonage afin de conserver leurs caractéristiques. Ces dispositions, qui viennent en 
complément ou en substitution de la règle générale fixée pour la zone UB, sont définies dans le 
document 3-2-b du PLU. 

Dispositions 
particulières 

Linéaires de rez-de- 
chaussée actifs 

Le maintien des activités en rez-de-chaussée des constructions le long des segments de rues 
commerçantes, est garanti par les dispositions relatives «aux linéaires de rez-de-chaussée actifs » 
(cf. chapitre 7.2 relatif à cette disposition). 

Mixité réglementée 
dans lôhabitat  

La majeure partie de la zone UB et de ses secteurs, est intégrée dans le périmètre de Mixité 
r®glement®e dans lôhabitat (cf. chapitre D 3-1) 
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2.3 La zone UC : Les quartiers à dominante pavillonnaire 

 

× Le caractère de la zone 

La zone UC regroupe les espaces dont lôorganisation urbaine et la morphologie du b©ti correspondent 
majoritairement ¨ la d®finition dôune typologie pavillonnaire. Elle est marqu®e par une densit® de 
jardins qui lui confère un caractère verdoyant. 

Il sôagit dôune zone dont le caract¯re r®sidentiel est pr®pond®rant. 

Toutefois, elle est ®galement destin®e ¨ accueillir dôautres fonctions, activit®s ®conomiques, 
®quipements dôint®r°t collectif dans la limite dôune compatibilité avec leur environnement. 

× Les espaces concernés 

La zone UC couvre environ 274 hectares, soit un peu plus de 11 % du territoire communal.  

Elle correspond aux espaces rassemblant toutes les caract®ristiques dôun habitat pavillonnaire. Le 
bâti, peu dense, sôorganise g®n®ralement en recul de la voie d®gageant des jardins en fond de terrain. 
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Les constructions, implantées en limites séparatives ou en retrait, sont soit de plein pied, soit en rez-
de-chauss®e surmont® dôun ®tage droit ou en combles. 

Construits depuis les ann®es 1920 jusquô¨ nos jours, ces espaces se situent ¨ la p®riph®rie de la ville. 

Au sein de la zone UC, le secteur UCh (108 ha) correspond à des ensembles pavillonnaires dont les 
caractéristiques architecturales, urbaines ou paysagères leur confèrent une homogénéité ou une 
identit® particuli¯re quôil convenait dôidentifier pour mieux les pr®server. 

 

 

  

UC - quartier Bellevue UC - rue Pierre Heuze 

 

  
UC - rues Alexandre Bigot et Auguste Blanc UC - quartier Venoix 

 

  
UCh - avenue de Rouen UCh - rue dôAurigny 




































































































































































