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PREAMBULE 
 

Bénouvi l le  est  une commune de p lus  de  2000 habi tants,  s i tuée dans  

l ’agglomérat ion  caenna ise.  S ituée à  mi -chemin entre Caen  et  Ouist reham,  e l le  

s ’ét ire le long du canal  menant  à  la  mer.  Ce l ieu chargé d’h istoire a  vu ,  le  5 ju in  

1944,  les premiers a l l iés  atterr ir  en  p laneur.  

Aujourd’hu i ,  la  commune de Bénouvi l le  est  un l ieu de dest inat ion tourist ique tant  

pour son  h istoire que pour son cadre naturel  remarquable et  sa  qua l i té de vie .  

Bénouvi l le  d ispose de nombreux atouts qui  ont  favor isé son développement ces  

dern ières années  avec p lusieurs  projets d ’envergure (ZAC du Fond  du  Pré,  Avenue 

du Commandant  K ief fer ,  Parc des Berges,  …)  qu i  ont  vu le jour.  

La  commune souha ite donc s’appuyer sur  son attract ivi té pour  conforter  sa  

cro issance rés ident ie l le et  développer une nouvel le o ff re en matière  de logements  

et  a insi  permettre  de compléter  le parcours  résident iel  sur  le terr ito ire .  

Entre voie rap ide,  zone d’act ivité,  et  hab itats  existants,  le  s i te de «  La  Clôture  »  

occupe une p lace stratégique  dans l ’espace urbain  de la  c ommune.  Ces  terres de  

12 ha envi ron const ituent  l ’une des dernières extensions  urba ines sur  la  commun e 

de Bénouvi l le .  

La  commune s ’est  inscr ite dans  une démarche vo lontar i ste de développement  

durable et  souhai te a insi  renforcer  la  d imension paysagère et  qu al i tat ive du sit e  

tout  en développant  un projet  compact,  économe en foncier ,  proposant  des  

terra ins de d imensions  var iées,  bénéfic iant  d ’un tra itement paysager so igné et  

assurant  une par fa i te connexion et  trans it ion avec le t i ssu  urba in  existant.  Ce  

projet  d ’aménagement prend la  forme d’une zone d’aménagement concerté (ZAC)  

dont  l ’ in i t ia t ive de créat ion a  été pr i se par  la  commune af in  de maîtr i ser  les enjeux  

d’aménagement,  en intégrant  la  part ic ipat ion c i toyenne.  
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1.  LE  CONTEXTE 

1.1  L’histor ique du projet  

La démarche du projet  est  in it iée en  2016 par  la  commune de Bénouvi l le,  en  partenar iat  avec  

la  communauté Urbaine de Caen la  mer,  avec la  réa l i sat ion  d’une étude de préf igurat ion  

urbaine du secteur de «  la  Clôture ».  A l ’ i ssue de cet te étude ,  des atel iers part ic ipat i fs  ont  

été organ isés en septembre 2017.  Lors de ces  ate l iers thématiques,  des groupes de t rava i l  

ont  pu  conso l ider  les  ob ject i fs  d ’aménagement et  de programmat ion  du  pro jet .  Une réun ion  

publ ique de rest i tut ion des ate l iers  s ’est  d érou lée le 29  novembre 2017.  

En mars  2018,  le  consei l  munic ipal  p rend la  déc is ion  de poursu ive  l ’opérat ion  d’aménagement  

sous  la  forme d’une Zone d’Aménagement  Concerté (ZAC) dans le respect  des or ientat ions  

d’aménagement et  de programmation déf in ies lors de l ’étude de préf igurat ion urba ine  et  des 

ate l iers  part ic ipat i fs .  

Conformément au code de l ’u rban isme,  la  commune de Bénouvi l le  a  engagé une phase de 

concertat ion préalab le  en invi tant  les bénouvi l la i s  à  veni r  consulter  un dossier  de  

présentat ion du projet  et  a  mis à  d isposi t ion un reg istre .  Concertat ion préa lable dont  le b i lan 

a  été t i ré  en  mai  2018.  

La  ZAC de «  la  Clôture »  est  réa l i sée sous le rég ime de la  concession d 'aménagement.  A cet  

effet ,  la  SHEMA a été désignée aménageur de la  ZAC .  En sa  qua l ité d 'aménageur,  la  SHEMA  

mène l 'ensemble des études et  des  aménagements  nécessai res à  la  réal i sat ion  opérat ionnel le  

de la  ZAC,  sous le contrôle ent ier  et  permanent  de la  commune de Bénouvi l le ,  concédante.  

En avr i l  2019,  u n Assistant  à  Maîtr i se d’ Ouvrage en développement durable  a insi  qu’une 

équ ipe de maîtr i se d ’œuvre sont  sélect ionnés pour la  réa l i sat ion des études re lat ives  à  la  

créat ion de la  ZAC.  

Les études sont  condu ites ,  avec notamment l ’organisat ion de nouveaux ate l iers thématiques.  

Une part ic ipat ion  d u  publ ic  par  voie  é lectron ique est  organisée au mois  d ’octobre  2019.  Le  

doss ier  de créat ion de ZAC est  const i tué  et  va l idé à  la  f in  de l ’année 20 19.  

Suite  aux  élect ions munic ipales  de 2020,  des a justements sont  apportés au projet  durant  

l ’année 2021.  La  concertat ion  publ ique s’est  poursu ivie v ia  la  mise  en p lace  d’une page déd iée 

au projet  sur  la  p late - forme numérique part ic ipat ive COFONDER en 2021 et  2022.  L ’Avant-

Projet  Déf in it i f  de la  ZAC de la  Clôture est  étab l i  en 2022.  En para l lè le ,  le  PLU de Bénouvi l le  

est  modif ié par  deux  procédures conjointes (Révis ion a l légée n°1,  Modi f icat ion n°2 )  

permettant  la  réal isat ion du projet .  
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1.2  La commune de Bénouvi l le  

Bénouvi l le  est  une commune de 2 065  hab itants  (populat ion 20 20,  source  INSEE ),  s i tuée dans  

la  région Normandie et  dans  le département du Calvados.   

La  commune se s i tue dans un entre  deux .  Au Nord,  la  commune s’ouvre vers  les terr i to i res  

l i t toraux,  marit imes,  ba lnéaires et  tourist iques avec Ou istreham. Au Sud,  l ’ouverture se fa it  

vers  les  terr ito ires  urbains of f rant  les  services,  équipements,  act iv ités et  t ransports  avec  

Hérouvi l le -Saint-C la i r  et  Caen.  Bénouvi l le  est  rel iée entre ces deux façades par  la  RD 515,  

rendant  la  commune fac i le d ’accès .  On y  trouve aussi  le  dern ier  point  de  franch issement du  

cana l  et  de l ’Orne qui  permet de rel ier  Caen à  Cabourg.  

La  commune est  également faci lement access ib le par  la  vo ie verte aménagée entre Caen et  la  

Mer,  ce  qui  favor ise  les modes de transport  a lternat i fs  à  la  voi ture.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La  commune de Bénouvi l le  o ff re un cadre de vie agréab le en bordure du cana l  de l ’Orne et  de  

ses espaces nature ls  et  éco logiques,  proposant  des commerces,  serv ices  et  équ ipements.  

C’est  éga lement  un  l ieu chargé d ’h istoire  et  surtout  un l ieu  de mémoire de la  seconde guerr e  

mondia le .  Pour son patr imoine h istor ique  (Egl ise Notre -Dame,  Château de Bénouvi l le,  

Pegasus  Br idge,  ca fé Gondrée) ,  la  commune est  vi s i tée  chaque année par  de nombreux  

tour istes  et  groupes sco la i res .  

 

  

Extra i t  car t e  I G N,  gé opor t a i l  

N 
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1.3  La local isat ion du site  

La ZAC de la  Clôture  concerne une parce l le agr ico le s ituée en  pér iphér ie  du  centre -v i l le  de 

Bénouvi l le .  Le  s ite est  dé l imité à  l ’ouest  par  la  RD 515,  à  l ’est  par  des  zones  d’hab itat  

indiv iduel  et  au sud par  une zone d’act ivité commercia le .   

Ces terres de 12 ha envi ron ,  const i tuant  une des dern ières extensions urbaines communales,  

occupent  une p lace  stratégique.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Le  fonc ier  concerné par  le  pér imètre d e 

la  ZAC comprend la  parce l le cadastra l e  

AI  n°1 (115 993 m 2 )  et  les accroches aux  

vo ir ies ex istantes (bou levard de Lynton  

Lynmouth,  boulevard de la  S ix ièm e 

Airborne,  rue des Ecord ières)   

 

  

Extra i t  car t e  I GN,  gé opor t a i l  

N 

Extra i t  cadas tre ,  gé op orta i l  
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1.4  Les documents d’urbanisme  

P L H  /  S C O T  

La commune appart ient  à  la  communauté urbaine de Caen La Mer .  Dans le Programme Loca l  

de l ’Hab itat  (PLH) de Caen la  Mer pour la  pér iode 2019 -2024 et  le Schéma de Cohérence 

terr i tor ia le  (SCoT)  de  Caen -Métropole approuvé par  dél ibérat ion  du  18 octobre  2019,  la  

commune de Bénouvi l le  est  considérée comme appartenant  à  la  couronne périurba ine proche .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

« Const ituée de vi l lages anc iens ayant  connu une phase intense de pér iurbanisat ion 

(major ita i rement pavi l lonnaire)  au cours des t rente dernières années,  cet te couronne doi t  

engager  une mutat ion  vers  une organisat ion p lus urba ine de son  espace  :  p lus  forte  densité,  

p lus grande compaci té et  mixités socia le et  fonct ionnel le devront  désormais s ’y  développer .  »  

Extrait  du SCoT  

Dans la  couronne périurbaine proche,  i l  sera  appl iqué un  densi té  nette minimale de 20  

logements  à  l ’hectare  pour les  projets en  extension portant  sur  un  terra in  de p lus  de 5 000 

m² .  

Concernant  la  product ion de logement socia l ,  la  commune de Bénouvi l le  appart ient  à  la  

catégor ie  «  communes ou pô les pér iurbains  (en B2 ou C)  » .  Dans cette  catégorie,  toute  

opérat ion d’aménagement de p lus de 1 ha devra  comprendre au moins 10% de logements en  

access ion à  pr ix  abordable  (access ion soc ia le à  la  propr iété  et  acc ession à  pr ix  mait r i sée) .   

Le  SCOT et  le  PLH défin issent  que  60% des  logements so ient  en  

col lect i f/ intermédiai re s/ logements groupés  (maisons de vi l le,  habi tat  part ic ipat i f ,  Lots l ib res  

denses)  et  que 20 % des  logements soient  en  locat i f  soc ia l .  

 

Extra i t  PLH  
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P L U  

Au se in  du P lan Loca l  d ’Urbanisme (PLU) de la  commune de Bénouvi l le ,  dont  la  procédure de 

modi f icat ion n°2 a  été approuvé par  dél ibérat ion le 23 mars  2023 ,  le  secteur de la  C lôture est  

ident i f ié comme secteur  pr iv i lég ié d ’extens ion de la  zone urbanisée.  

La  ZAC de la  C lôture est  intégralement  c lassée en zone 1AUM dans le  règlement du PLU :  

  Zone 1AUM :  zone à  urbaniser  à  vocat ion mixte.  

 

  Ex tra i t  du  PL U  ( mars  202 3)  

La ZAC de la  C lôture fa i t  l ’objet  d ’Orientat ions d ’Aménagement et  de Programmation  (OAP).   

 

 

 

  

Extra i t  d es  OAP  
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2.  LE  SITE 

 

 

 

2.1  Le cadre urbain et paysager  

Le  s ite est  actuel lement une parcel le  agr ico le ,  ne présentant  aucun arbre .  Le terra in  présente  

une pente  de l ’ordre de 2% or ientée Nord/Sud,  avec un po int  haut  s itué à  l ’extrémité  Nord  

du s ite (+23 m NGF) et  un point  bas en l imite Sud -Est  (+13 m NGF) .  

Les pr incipaux accès au s i te se s ituent  au Nord depu is le boulevard de la  S ix ième Ai rborne et  

la  rue des Ecordières,  et  au sud depu is l e boulevard Ly n ton Lynmouth.   

A l ’ouest ,  le  long de la  RD 515,  le  s i te  est  bordé pour  ses  2/3 t iers  sud  par  un  a l ignement  de 

frênes et  son 1/3 nord par  un merlon p lanté d’essences bocagères ( sureau,  noiset ier ,  sau les,  

érables…) .  

Au nord,  un  espace paysager  doté  d’une a ire  de jeux assure la  trans it ion  avec  les habi tat ions  

de la  p lace de la  Monture.   

Sur  l ’ensemble  de la  f range est ,  des  quart iers  pavi l lonna ires  aux  formes orthogona les  

entourent  le s i te .  

A l ’extrémité sud de la  ZAC,  entre le  bou levard  Lynton Lynmouth et  la  RD 515,  une zone 

d’act ivité commercia le a  été aménagée.  E l le comprend notamment une pharmacie et  un  

ancien  supermarché (projet  de reconvers ion  en cours) .  

  

Plan  des  é lé men ts  st ru ctur ants  du  s i te ,  Mosa ï c  

N 
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2.2  Les r isques et nuisances  

Le s ite du  pro jet  présente un  r i sque aux remontées de nappe phréat ique fa ib le,  seu l  

l ’extrémité sud du  terra in  est  concernée par  un  r isque pour les infrast ructures  profondes  (2,5  

à  5 m).  

I l  n ’est  pas connu de présence de pol lut ion des so ls  sur  l ’empr ise du projet ,  aujourd’hu i  à  

vocat ion agr icole .  

 

Le  projet  par  sa  s ituat ion  

géograph ique ne se  s itue pas en  zone 

inondab le.  La  commune de Bénouvi l le  

est  concernée par  le  Plan d e 

Prévent ion Mult i -Risques de la  Basse  

Val lée de l ’Orne mais le pro jet  n e s e  

s i tue pas dans le pér imètre du zonage  

réglementa ire du  PP MR.  

 

En ra ison de la  prox imité de la  RD 515,  la  pr incipa le nuisance à  laquel le est  confrontée le  

s i te ,  est  sonore.  La  RD 515 est  c lassée  «  Route  à  grande c irculat ion  »  et  «  Voie bruyante  de 

catégor ie  2  » .  

  

 

Des mesures acoust iques ont  été  réal i sées sur  le s i te du pro jet  d ’aménagement en mai  2019 

af in  d ’évaluer  l ’ef f icac ité du merlon existant  et  de la  pert inence de sa  prolongat ion .  En haut  

du mer lon,  le  n iveau mesuré est  est imé à  envi ron 74 dB et  à  envi ron 57 dB au n iveau des  

jardins des  habi tat ions  ex istantes .  Le  merlon ex istant  a  une ef f i cac ité  moyenne de l ’ordre de 

10 à  13 dB.  

L ’étude préconise une prolongat ion du mer lon existant ,  avec les ca ractér i st iques su ivantes  :  

hauteur de 4 à  5 m,  végétat ion rase côté vo ir ie,  absence d’arbre au sommet du mer lon et  

végétat ion en part ie basse côté ZAC.  

Pour  les habi tat ions de la  ZAC,  l ’ i so lat ion des  façades devra  être conforme à l ’a rrêté du 23  

ju i l let  201 3.  Cela  aura notamment des  conséquences  sur  la  qual i té  des v itrages s itués sur  les 

façades exposées.  

  

E x t r a i t  d u  P P M R  d e  la  B as s e  V a l lé e  d e  l ’ O r n e  

Proje t  

Pro je t  

E x t r a i t  de s  c a r te s  de  br u i t  s t r at é g i que s  –  D D T M  1 4  
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2.3  Les servitudes 

Le s ite,  dans sa  part ie sud est  soumis à  une serv itude en ra ison de la  l ia i son hertz ienne Caen -

Cabourg  impl iquant  une hauteur maximale de 90 m NGF.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Depuis  la  mise en p lace des pér imètres dél imités des abords des t rois  Monuments Histor iques  

de Bénouvi l le,  le  s i te n ’est  p lus concerné par  la  serv itude re lat ive  à  la  protect ion  du Château  

de Bénouvi l le  c lassé  Monument Histor ique.  

 

  

E x t r a i t  d u  p l an  d e s  S e r v i t u de s  d ’ U t i l i té  P ub l i q ue ,  P L U  

Proje t  

P é r im è tr e s  d é l im i té s  de s  a bo r ds  M H ,  U D A P  1 4  

Proje t  
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Plan  de  loca l i sa t i on  de s  vu es  

Vue  2  

Vue  n° 1  

Vue n°1 ,  depu is  l ’a cc ès  N ord  ver s  le  s i te  

Vue  n°2 ,  depu is  l ’a cc ès  Sud  ver s  le  s i t e  
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3.  LE  PROJET 

3.1  Les enjeux 

La commune de Bénouvi l le  s ’est  inscr ite  dans  une démarche vo lontar i ste  de développement 

durable et  souhai te a insi  renforcer  la  d imension paysagère et  qual i tat ive du site de «  la  

Clôture »  toute en développant  un projet  compact,  économe en foncier ,  p roposant  des  

terra ins de  d imensions  var iées,  bénéfic iant  d ’un tra itement  paysager  soigné et  assurant  une 

par fa ite  connex ion  avec  le t i ssu  urbain  existant  et  la  promot ion  des  modes de déplacements  

doux.   

Ains i ,  i l  est  souhaité répondre aux enjeux  suivants :   

-  Accuei l l ir  une populat ion dive r s if iée ,  en  const ituant  une off re  de logements adaptée,  de  

formes et  de typolog ies  d if férentes ( indiv iduels ,  groupés)  et  harmonieuses répondant  à  

une demande divers i f iée,   

-  Maîtr iser  l ’urbanisat ion et  préser ver  l ’ ident ité  de « v i l lage » ,  en  proposant  une 

intégrat ion respectueuse de l ’ ident ité de la  commune tout  en s’ inscr ivant  dans une 

approche innovante,  contempora ine et  dans  l ’a ir  du temps.  Le  tra itement  paysager  sera  

un élément c lé de l ’ insert ion de ce nouveau secteur dans son environnement urbain  et  

dans  le grand  paysage,   

-  Maîtr iser  l ’ar chitectur e  et  l ’esthét ique  des nouvel les construct ions  a f in  de renforcer  

l ’att ract iv ité du quart ier  et  de la  commune,   

-  Relever  le  déf i  d ’un  ur banisme p lus dense ,  a f in  de favoriser  un  développement  urbain  

p lus compact  moins  consommateur de ressources et  d ’espace,  conformément au SCOT de 

Caen Métropole,   

-  Or ganiser  un  m ai l lage f in  avec  le  t issu urbain ex istant ,  par  la  restructurat ion des  vo ies  

du s ite pour favoriser  les dép lacements doux  et  la  mise en œuvre de l ia i sons douces,   

-  Répondre  aux enjeux  d ’un développement  durable ,  en  réal i sant  un  quart ier  économe en  

énergie,  en maît r i sant  la  consommat ion  des  ressources et  en favor isant  une mobi l i té 

durable et  équi l ib rée,   

-  Assoc ier  la  populat ion  pour  un pro jet  co -constru it  et  par tagé ,  en  poursu ivant  la  

démarche part ic ipat ive déjà  engagée lors des études préalables.   

 

  

Site  de la 

C lôture  

Zone d’act iv i tés  

et  commerc ia les   

Quart iers  

pavi l lonnai res   

RD 515  

Château de 

Bénouvi l le   

Vieux Bénouvi l le   
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3.2  Les object i fs et orientat ions  

A  -  F a v o r i s e r  u n e  b o n n e  c o u t u r e  a v e c  l ’ e x i s t a n t  e t  u n e  i n t é g r a t i o n  p a y s a g è r e  
r é u s s i e  

  Valor i ser  et  mett re  en  scène une entrée depu is le boulevard Lynton  Lynmouth,  

  Relever  le déf i  de la  densi té tout  en préservant  l ’ ident i té de «  v i l lage »  de  la  commune,  

  Maîtr i ser  la  qual i té architectura le  et  paysagère tout  en permettant  une approche 

innovante,  contemporaine,  

  Permettre une progressiv ité et  une transit ion harmonieuse avec  les espaces  

pavi l lonnaires,  

  Gérer  l ’ in ter face avec la  zone commercia le via  la  programmat ion et  l ’aménagement de 

l ’entrée d’opérat ion,  

  Aménager une l i s ière verte,  écran sonore v i s -à-v is  de la  RD 515,  avec un projet  de 

mer lon p lanté en cont inuité de l ’ex istant ,  

  Bien prendre en compte le  contexte patr imonial  local ,  

  Fai re «  la  par t  be l le »  au végétal  et  au tra itement paysager dans un object i f  g lobal  de  

qual i té  du cadre de v ie :  

o  Accompagner les nouveaux hab itants pour qu’ i l s  d i sposent  d ’espaces pr ivés 

qual i tat i f s  et  in t imes ( implantat ion ,  tra itement  des l imites…),  

o  Penser  le pays age comme support  de la  «  nature  en v i l le  »  (b iod iversi té) ,  

o  Concevoir  l ’espace publ ic  pour l imiter  l ’empr ise des sur faces imperméabi l i sées  

et  favoriser  une in tégrat ion harmonieuse,  adaptée au  contexte,  

o  Penser  l ’espace pub l ic  en termes d ’usages pour rép ondre aux asp irat ions des 

habitants et  évi ter  les «  espaces perdus » .  

  Créer du l ien avec  les quart iers r iverains :  

o  Prévoir  en cœur  d’opérat ion  un espace st ructurant  de  partage,  de rencontre… 

entre  habi tants actuels  et  futurs,  

o  Penser  des i t inérai res dou x (en s ite propre ou simplement sécur isés)  depu is et  

vers les  espaces fédérateurs de  la  commune,  

o  Aménager  le  secteur de  «  La  Montoure »  (nord -ouest  de la  ZAC) comme espace 

fédérateur entre les quart iers .  

  Prendre en compte les tempora l i tés  de la  programma t ion pour aménager 

progress ivement les parce l les selon chaque phase de l ’opérat ion d’aménagement  

 

  

Images  de  ré f érence  //  M e r lon  générateur  d ’ espac es  de  v ie  qua l i ta t i f s  
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B  -  P r o p o s e r  u n e  d e s s e r t e  c o h é r e n t e  e t  h i é r a r c h i s é e  i n c i t a n t  à  l ’ u t i l i s a t i o n  d e s  
t r a n s p o r t s  e n  c o m m u n ,  d e s  m o d e s  d o u x ,  e t  l i m i t a n t  l e s  n u i s a n c e s  i n d u i t e s  

  Appréhender l ’ impact  «  tra f ic  »  du nouveau  quart ier  à  une échel le élargie et  

réorganiser  les  c irculat ions  pour évi ter ,  rédu ire et  compenser  les nu isances  

potent ie l les,  

  Créer un mai l la ge de voies  de c irculat ion h iérarch isées,  dont  l ’aménagement sera  

adapté à  la  fonct ion  des vo ies  et  aux  usages supportés (vo ies  pr imaires,  seconda ires…),  

  Penser  et  gérer  les mobi l i tés pour chacune des phases de l ’opérat ion d’aménagement  

en vue de désengorger  les axes proches  (Avenue de Caen,  Avenue du 5 ju in  1944)  tout  

en  intégrant  les  beso ins  de desserte  progress i fs  du projet  et  de la  zone commercia le  

ex istante,  

  Favoriser  l ’accessib i l i té  aux arrêts de bus pour conforter  vo ire renforcer  l ’o f fre de 

transports en commun existante,  

  Créer et  sécuriser  p lusieurs po ints d ’accès et  d ’accroche au secteur de la  Clôture  

( fac i l i té d ’accès,  d i lut ion du traf ic…),  

  S’ inscr ire dans la  dynamique de développement des réseaux doux  de la  communauté 

urbaine pour  se conn ecter  et  ven ir  en  complémentar i té de l ’of f re  existante ,  

  Réinterroger la  p lace de la  vo iture  dans l ’aménagement  du quart ier  pour :  

o  L imiter  la  vitesse et  pac if ier  les c i rculat ions (prof i l s  de vo ies) ,  

o  Donner la  pr ior i té aux modes doux (s i tes propres,  part age),  

o  Réduire l ’empr ise  et  l ’ impact  paysager du stat ionnement .  

 

 

 

 

 

 

 

 

  
Images  de  ré f érence  //  Ru e  urba ine  p lantée  

Images  de  ré f érence  //  S ta t i onnem ent  in tégré  
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C  –  D é v e l o p p e r  u n e  o f f r e  d e  l o g e m e n t s  d i v e r s i f i é e  

  Une programmat ion d ’envi ron 150 logements  indiv iduels ,  et  6  macro  lots  avec  de 

l ’hab itat  part ic ipat i f ,  des maisons sén iors ,  des maisons de v i l le  et  du logement  

col lect i f .  Ce programme mixte permet  de  :  

o  Proposer  des logements  en access ion et  soc iaux ,  

o  Proposer  des logements  adaptés aux pe rsonnes âgées  (p la in -pied) ,  

o  Créer un cœur de quart ier  structuré par  des maisons de vi l le,  

o  Proposer  des lots l ib res  (moyenne des lots environ 460 m2) pour des franges  

urbaines apaisées.  

o  Proposer  des lots  l ibres  denses (compr is  entre  250 et  300m2 envi ron  en  cœur  de 

quart ier  

  

D  –  U n e  g e s t i o n  d e s  e a u x  p l u v i a l e s  c o m m e  v e c t e u r  d e  b i o d i v e r s i t é  e t  d e  p a y s a g e  
a u  c œ u r  d u  q u a r t i e r  

  Organiser  une trame paysagère permettant  d ’avoir  des cont inui tés  éco logiques et  des 

réservoir s  de  b iodivers i té,  support  de gest ion des ea ux p luv ia les ,  

  Favoriser  une gest ion des eaux de p lu ie innovante par  d i f férents d isposi t i f s  aér iens et  

paysagers  (noues,  bass ins paysagers,  jeux d’eau…) part ic ipant  à  l ’or ig inal i té  de  

l ’opérat ion et  à  l ’ambiance des l ieux,  

  Rechercher une mutual i sat ion des u sages pour une ut i l i sat ion mult ip le des espaces de 

col lecte des eaux p luvia les .  

 

E  –  I n s c r i r e  l e  q u a r t i e r  d a n s  u n  o b j e c t i f  g l o b a l  d e  s o b r i é t é  e t  d e  t r a n s i t i o n  
é n e r g é t i q u e  

  Coupler  les  enjeux  de densi té,  de mixi té  de logements avec une volonté de maît r i se  

én ergét ique,  

  Favoriser  l ’émergence de formes architecturales compactes,  

  Penser  l ’ implantat ion et  la  concept ion des logements  pour  max imiser  les apports  

gratuit s  du sole i l  (en fonct ion des enjeux de cohérence urbaine),  

  Promouvoir  l ’u t i l i sat ion de matér iaux  (cycle  de v ie)  et  de modes construct i fs  

respectueux  de l ’environnement,  

  Éva luer  le potent iel  local  en ENR et  le tradu ire  concrètement en ob ject i fs  à  l ’échel le  

du nouveau quart ier ,  

  Envisager  une gest ion in  s itu  et  coopérat ive des déchets organ iques.  

 

 

  

Imag es  de  ré f érence  //  Ha b itat  inn ovan t  sou s  f or me d ’ î l ot s  /  C ou lée  ver te  en tr e  i mmeub les  d ’hab ita t i on  
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1.  LES MOBIL ITES 

1.1  Le réseau viai re  

Les accès  et  voi r ies sont  réf léch ies à  l ’échel le du quart ier  pour proposer  une desserte  

cohérente et  h iérarchisée ,  et  l imitant  les nu isances  indu ites.  

Le  nouveau  quart ier  s ’art icu le autour d ’une vo ie pr incipale,  or ientée Nord -Sud,  qu i  s ’ inscr it  

dans  la  cont inu ité du boulevard de Lynton Lynmouth et  se poursuivant  jusqu’au bou levard  de 

la  S ix ième A irborne.  Les  points d ’accroches avec les boulevards de Lynton Lynmouth et  de la  

S ix ième A irborne const i tuent  a ins i  les accès pr incipaux du  nouveau  quart ier .  

De part  et  d ’autre  de la  voie  pr inc ipa le ,  p lusieurs  vo ies  secondaires assurent  la  desserte du  

nouveau quart ier .  Ces voies  seconda ires sont  partagées.  Les  deux  voies  seconda ire s para l lè les  

à  la  voie  pr inc ipa le  sont  à  double sens.  Les autres vo ies secondaires sont  à  sens  unique.  Le s  

c ircu lat ions sont  pensées dans le  souci  de  réa l i ser  des vo ies  paci f iées pour desservi r  les zones 

rés ident ie l les.  

Une l ia i son douce est  aménagée avec la  rue des Ecord ières.  La  géométr ie et  la  largeur d e 

cette vo ie permettra  une ouverture éventuel le à  la  c i rculat ion  depu is le nouveau  quart ier  

vers  la  rue des  Ecord ières  (par  exemple en  cas d ’avar ie sur  la  voie pr incipa le l imitant  l e s  

accès) .  

 

  

Ac cès  depu i s  le  b ou le vard  Lynton  Lynm ou th  

Ac cès  depu i s  le  b ou le vard  de  la  S i x iè me  A irb orne  
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Plan  des  réseau x v ia i re s  

 



BENOUVILLE  –  Z AC DE  L A C LOTURE –  DO SSIER  DE  RE AL ISAT ION
  26  

 

1.2  Les l ia isons douces 

Un réseau de l ia i sons douces dessert  l ’ensemble  du nouveau quart ier .  Ce réseau propose des  

l ia i sons cont inues,  confortab les  et  sécurisées pour les déplacements doux (p iétons,  vélos ,  

trott inettes…).  

Vér i table  colonne vertébrale  du  pro jet ,  l a  voie  pr incipa le est  équ ipée à  la  fo is  d ’un t rot toi r  

p iéton et  d ’un aménagement mixte (p iéton s/vélos) .  

Aux  f ranges ouest  et  sud du  pro jet ,  u ne vo ie verte  un it  les d i fférents secteurs de  la  ZAC et  

pourra o f fr i r  un i t inéra i re de promenad e.  

En complément,  p lusieurs  connex ions douces  transversales re l ient  la  voie verte à  l ’axe  

pr incipa le,  notamment au n iveau du par c central .  

L ’ensemble  est  rel ié par  des t rot toi rs,  sentes et  vo ies  partagées.  

Ce réseau de l ia i sons douces  est  raccordé au réseau existant  en p lusieurs points  :   

  En part ie nord de la  ZAC :  au n iveau du boulevard  de la  S ix ième Ai rborne  et  de la  

rue de la  Crète  ;  

  En part ie centra le de la  ZAC  :  au  n iveau  du lot i ssement de l ’a l lée des T i l leu ls  et  de  

la  sente menant  à  la  rue d u Garcel le  et  à  l ’avenue de Caen .  Une l ia ison douce est  

réa l i sée avec la  rue des Ecord ières.  

  En part ie sud de la  ZAC  :  au  n iveau du bou levard Lynton Lynmouth et  de l ’ancien 

supermarché.  

Les futurs hab itants p euvent  se rendre dans le centre -vi l le  de Bénouvi l le  v ia  l ’a l lée des  

Ti l leu ls  ou de la  rue du Garcel le,  et  sur  le chemin de halage du canal  de Caen à  la  mer via  le  

boulevard Lynton Lynmouth et  la  rue des bel les Portes.  

A noter,  une réf lexion est  en cours entre les communes de Bénouvi l le  et  B la invi l le  pour 

rejo indre les 2 communes via  un projet  de passerel le p iétonne au -dessus de la  RD 515,  à  

l ’extrémité Sud -Ouest  de l a  ZAC  

Images  de  ré f érence  //  Vo i e  ver te  /  Sen te  /  Aménage ment  m ix te  
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Plan  des  l ia i son s  d ouc es  
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1.3  La voie principale  

La vo ir ie pr incipale traverse la  ZAC depu is  le boulevard  Lynton Lynmouth vers le  boulevard  

de la  S ix ième A irborne.  E l le sera d imensionnée pour la  desserte de l ia i son bus.  

Cet  axe  structurant  comprend trois  sect ions d ist inctes .   

La  première  sect ion s’ inscr i t  dans la  cont inu ité du boulevard Lynton Lynmouth requal i f ié.   

La  deux ième sect ion  au centre  du pro jet  est  une vér i tab le  rue urbaine,  ouverte sur  les  

habitat ions  et  le parc central .  

La  trois ième sect ion assure la  d ist r ibut ion  de la  part ie nord  de la  ZAC.   

Des espaces d’ inf i l t rat ion des eaux p luv ia les de ta i l le  var iab le  accompagnent  les  

aménagements de cette  vo ie pr incipa le .  

 

 

 

Plan  des  se ct i ons  de  la  vo i e  pr inc ipa le  
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Coupe  de  pr in c ipe  de  la  s e ct ion  n°1  de  la  voie  pr inc i pa le  

Coupe  de  pr in c ipe  de  la  s e ct ion  n°2  de  la  voie  pr inc i pa le  

Coupe  de  pr in c ipe  de  la  s e ct ion  n°3  de  la  voie  pr inc i pa le  

Images  de  ré f érence  //  Ru e  urba ine  /  Avenue  p lant é e  /  N oue  paysagère  
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1.4  Les voies secondaires  

Les  voies  secondaires  sont  des voies partagées.  E l les ne  comportent  pas d ’espaces st r ictement  

réservés à  un type de c i rcu lat ion .  Se lon les  secteurs de la  ZAC,  les  vo ies  secondaires  

présentent  des prof i l s  d i f férents .  Néanmoins,  el les présentent  toutes une largeur min imale  

de 6,0 0.  

 

 

 

Lorsque les vo ies secondaires sont  à  sens un ique,  quelques arbres sont  p lantés sur  l ’espace 

pour les c irculat ions p iétonnes ,  obl igeant  a ins i  les p iétons à  se déporter  ponctuel lement sur  

la  chaussée partagée.   

Pour  les  voies  secondaires à  double  sens,  une bande plantée de 2,00  m de large est  aménagée 

le  long  de l ’espace pour les  c irculat i ons p iétonnes ou de l ’autre  côté  de la  chaussée partagée.  

 

  

Coupe  de  pr in c ipe  d ’une  voi e  se c onda ire  

Images  de  ré f érence  //  Vo i e  partagée  
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1.5  Le stat ionnement  

En complément  des p laces pr ivat ives  

prévues sur  chacun des lots et  

macro lots,  112 p laces  envi ron de 

stat ionnement pub l ic  sont  répart ies  

sur  l ’ensemble de la  ZAC.  

E l les sont  pr incipalement organ isées  

sous la  forme de poches de 

stat ionnement  (envi ron 12 poches de 

3 à  13 p laces) .  

Seule la  sect ion  n°3  de la  voie  

pr incipa le est  dotée de 

stat ionnement longi tudinal  (environ  

13 p laces) .  

La  grande major i té  des  espaces de 

stat ionnement est  perméab le et  

paysager .  

Sachant  qu’ i l  est  prévu 225  

logements envi ron sur  la  ZAC,  le  

projet  présente  un  rat io  de  1 p lace  

de stat ionnement  publ ic  p our  2  

logement s.  

 

  

Plan  des  p lac es  de  s tat ion nement  pub l i c  

Images  de  ré f érence  //  S ta t i onnem ent  per méab le  e t  paysager  
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1.6  Les l imites publ iques / privées  

Les l imites entre les  voies pub l iques et  les parcel les  pr ivées seront  t ra i tées avec soin.   

Deux type de l imites seront  réal i sées  par  l ’aménageur  ou  le constructeur  su ivant  les l imites 

f i xées au Cahier  des Charges de Cess ion des Terrains ,  a f in  d ’avoi r  une cohérence v isuel le le 

long  des  rues.  E l les seront  très végétal i sées  :  

-  Sur  la  p lupart  du l inéai re ( l imite  1  :  cou leur  orange sur  le  p lan),  les haies décr ites c i -dessous  

seront  p lantées  devant,  côté vo ir ie,  et  les  c lôtures  const i tuées  de  poteaux bois  et  gr i l lage d’une 

hauteur d’1.20m seront  implantées sur  l ’ar r ière,  côté parce l le.  

-  Sur certa ins  tronçons  ( l imite2  :  couleur  rouge sur  le p lan),  les c lôtures  de type l i sse double en 

bois,  hauteur 1.20m et  gr i l lagée seront  implantées sur  le devant,  côté vo ir ie,  car  un  espace vert  

publ ic  se t rouve déjà  devant.  La  ha ie sera p lantée côté parcel le.  

 

 

Plan  du  t ra i te men t  des  l im ite s  
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Images  de  ré f érence s/ /  c l ôture s  e t  pa l et te  végéta le  

L IMITE  1       L IMITE  2  

Haie  de vant  a ve c  p oteau x boi s  e t  gr i l lage  sur  l ’a r r ièr e         C lô ture  d oub le  l i s se  bo is  de vant  la  ha ie  

                

Haies  p lantée s  de vant  la  c lô ture       Ha ies  p lantée s  derr ière  la  c l ôture  

           

 

 

Exemple de palette végéta le  pour  la  ha ie en  l imite de voie  :  mixtes d ’essences persi stantes et  

d ’essences caduques,  f leur ies  et  odorantes  favorisant  la  b iodivers ité  

     

Essen ces  pers is tante s      Essen ces  caduques  
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2.  LES ESPACES PUBLICS ET PAYSAGERS 

2.1  La trame paysagère 

Le projet  repose sur  une trame végétale dense.  A la  man ière d’un paysage bocager,  la  

végétat ion et  notamment les arbres  sont  présents dans chacun des  espaces publ ics de  la  ZAC.  

Sous la  forme de noues,  d ’a l ignements d ’arbres et  d ’espaces p lantés,  le  végé ta l  marque le 

paysage de chacune des rues .  Environ 150 arbres  de haute t ige  sont  p lantés le  long  des  

d if férentes voies.   

 

Plan généra l  des aménagements de  la  ZAC  
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2.2  Le parc central  

Au centre de l ’opérat ion,  un parc traversant  créé un espace de resp irat ion entre les fu tures  

zones  d’hab itat ion.  Cet  espace structurant  const itue une trans it ion entre les  moit iés Nord et  

Sud de la  ZAC et  entre  les franges Ouest  et  Est .   

En  dehors des cheminements,  le  parc centra l  est  intégralement perméable aux eaux p luvia les .  

Les  vastes étendues  engazonnées  sont  p lantées d’arbres  t iges de  type verger ,  de  haies  

fru it ières  et  de  noues  p lantées.  Cet  espace est  appelé  à  évoluer  et  s ’adapter  su ivant  les 

beso ins exprimés par  les futurs hab itants .  

  

Images  de  ré f érence  //  Pa rc  urba ine  /  Verger  /  P ota ger  c ol le ct i f  

Esqu is se  du  par c  centra l  

Verger  
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2.3  L’entrée sud 

L’entrée Sud s’ inscr i t  dans la  cont inui té paysagère du bou levard Lynton Lynmouth.  Les  

a l ignements de  t i l leu ls  sont  prolongés,  assurant  a insi  la  greffe  avec  l ’ex istant.  Le gabari t  du  

boulevard est  adapté,  a f in  de  donner  de l ’espace aux déplacements doux.  

Le  seu i l  de la  ZAC est  néanmoins marqué par  l ’aménagement  d’un p lateau suré levé,  

permettant  également de sécuriser  la  traversée de la  vo ie douce.  

La  vo ie douce assurant  la  l ia ison entre le  mer lon et  la  frange Est  de l ’opérat ion est  

accompagnée d’un mai l  paysager  entremêlant  espaces p lantés,  noues paysagères et  étendues  

engazonnées.   

P lusieurs connexions p iétonnes permettent  de re l ier  la  ZAC à  l ’ancien supermarché en cours  

de reconvers ion .  

 

  

Esqu is se  de  l ’en trée  Sud  

Voie douce  

Plateau 

suré levé  Mai l  paysager  

Images  de  ré f érence  //  C ou lée  ver t e  /  Espac es  p lant és  
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  Vue d ’ambian ce  de  l ’entr é e  Sud  
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2.4  L’entrée nord  

Le  bou levard  de la  S ix ième Ai rborne  étant  s itué  en  contrebas  de la  parcel le de  l ’opérat ion,  le  

dén ive lé est  géré  par  une butte p lantée.   

La  butte p lantée const itue un signa l  en entrée d’opérat ion,  générant  un ef fet  porte.  

Densément  p lanté,  ce bosquet  créé un refuge de b iodiversité.   

Le ta lu s  enherbé gérant  les pentes  domine  une vaste sur face engazonnée permettant  des  jeux 

l ibres .  

La  connexion v ia i re entre le boulevard de la  S ix ième Ai rborne et  l ’opérat ion se fa i t  par  

l ’ intermédia ire d’un p lateau partagé qu i  donnera  la  pr ior ité aux déplacemen ts doux et  duquel  

émergent  des massi fs  et  des arbres d ’ornements .  

 

  Esqu is se  de  l ’en trée  N ord  

Plateau 

partagé  

Ta lus 

enherbé  

Butte p lantée  

Pla ine  

engazonnée  

Images  de  ré f érence  //  Gr ad ins  enherbé s  /  B osque t  /  P la teau  partagé  
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Vue d ’ambian ce  de  l ’entr é e  N ord  
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2.5  La frange Ouest  

En frange Ouest  de la  ZAC,  un mer lon p lanté est  créé dans la  cont inu ité du merlon existant  

pour minimiser  les  nuisances sonores de la  route départementa le.  D’une hauteur  min imum 

de 4 m,  le mer lon présente un prof i l  d i ssymétr ique pour augmenter  son ef f i cacité.  Côté  

RD515,  la  pente est  for te et  p lantée d’une végétat ion de fa ib le hauteur (>50 cm).  A insi ,  cette  

face du mer lon jouera un rôle d ’écran sonore.  Côté ZAC,  la  pente est  douce et  p lantée d’arbres 

et  d ’arbustes,  é lo ignant  a insi  la  source sonore et  of f rant  un espace paysager.  

Le nouveau mer lon se prolonge légèrement en d i rect ion l ’Est  au  Sud de la  ZAC,  pour  protéger  

du bru it  les futures hab i tat ions au Sud -Ouest  de  l ’opérat ion.  

Une promenade champêtre ,  chemin  p iéton et  cyclab le de 3,00 m de large,  est  aménagée au  

p ied du mer lon existant  et  du nou veau mer lon.  Connectée en p lusieurs  points aux d i f férents 

secteurs de la  ZAC,  cet  espace a  vocat ion à  être vivant  et  animé.  Cette  promenade est  rel ié e  

aux entrée s Nord et  Sud  de la  ZAC.  

Cette  l i s ière verte de 600 m de long  contr ibue à  apporter  un  cadre de v ie de  qua l i té  aux  

futures  hab itat ions de la  ZAC tout  en l imitant  les  nuisances sonores de la  route  

départementa le  vois ine.  

 

 

Coupe  de  pr in c ipe  de  la  f r ange  Oues t  

Images  de  ré f érence  //  L ia is ons  dou ces  /  V o ie  ver te  /  Mer l on  p lanté  
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Esqu is se  de  la  f range  Oue s t  

Promenade 

champêtre  

Merlon 

ex istant  

Nouveau mer lon  
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3 .  LE  PROGRAMME DES TRA VAUX ET LES RESEAUX  

3.1  Plan général  d’aménagement  

 

Les travaux seront  déf in is  se lon les modal ités su ivantes  

 

a. Chaussées – voie partagée  

-  Couche ant icontaminante  :  géotext i le rout ier  

-  Couche de forme potent iel le  pour  const itut ion d’une PF2  :  GNT 0/120,  épa isseur 0.40  m,   

-  Couche de fondat ion      :  GNT 0/31.5 type B2,  épaisseur 0.25 m,  après compactage  

-  Couche de base              :  GNT 0/31.5 type B2,  épaisseur 0.20 m,  après compactage  

-  et/ou  :  Grave Bi tume,  épaisseur 0 .08 à  0.12  m,  après  compactage  

-  Imprégnat ion                  :  imprégnat ion b icouche grav i l lonnage,  

-  Couche de roulement      :  béton  b itumineux  0/10 dosé à  120 kg/m2 no ir  

   béton cou lé,  épaisseur  0.18m à 0 .23m – f in it ion à  déf in i r  

 

La  const i tut ion de la  chaussée pourra  être adaptée su ivant  les solut ions techniques à  proposer  

par  les entreprises  exécutantes.  E l le  sera  d imensionnée pour  un  tra f ic  de type T3  pour  la  vo ie  

pr incipa le et  T5 pour les vo ies secondaires  et  tert ia ire.  

 

b. Stat ionnements 

-  Couche ant icontaminante  :  géotext i le rout ier  

-  Couche de fondat ion      :  GNT 0/120,  épa isseur 0.25 m,  après compactage  

-  Couche de base              :  GNT 0/31.5,  épaisseur 0.10 m,  après compactage  

-  Imprégnat ion                  :  imprégnat ion b icouche grav i l lonnage,  

-  Couche de roulement      :  béton  b itumineux  0/10 dosé à  100 kg/m 2  no ir   

   Ou so lut ion perméable  par  exemple  dal les béton engazonnées  

 

c. Trottoir – cheminement  

-  Couche ant icontaminante  :  géotext i le rout ier  

-  Couche de base              :  GNT 0/31.5,  épaisseur 0.30 m,  après compactage  

-  Imprégnat ion                  :  imprégnat ion b icouche grav i l lonnage,  

-  Revêtement  :  béton  coulé épa isseur 0.13m à  0 .15m – f in it ion à  déf in i r  

   ou Béton b itumineux 0/6 dosé à  100 kg/m 2  no i r  

   ou Sable stabi l i sé renforcé épa isseur 8 cm,  ou équ ivalent  

   (  su ivant  p lan)  
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Plan  d ’aménage ment  géné ra l   
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3.2  Eau potable  

Le  réseau  d’adduct ion  d ’eau  potable  sera  bouclé sur  les  réseaux existants,  Boulevard  de la  6 è m e  

A irborne,  rue des Ecord ières et  Bou levard  Lynton Lynmouth.  

Les  canal i sat ions seront  de  d iamètre 160 à  60mm en  fonte,  PEHD pour les  d iamètres  infér ieurs  

su ivant  l ’accord techn ique du  concessionnaire.   

Les  branchements des  lots  seront  exécutés au moyen  de col l iers  de pr ise  en charge et  bouches 

à  c lés et  des canal i sa t ions en PEHD Ø 19/25 mm ou Ø 50 mm pour certa ins macro lots la i ssées en 

attente dans les c i terneaux  type Carson (ou  agréé par  le  concessionna ire)  dest inés  à  recevoir  le  

compteur  s itué à  l ’ intér ieur  des  lo ts ,  avec  rob inet  invio lab le.  

Les implantat ions f igu rées sur  le p lan c i -après sont  ind icat ives et  pourront  évoluées su ivant  les  mises  

au point  techn iques coordonnées avec les services gest ionnaires de réseaux avant  exécut ion.  Les 

natures d’ouvrages pourront  évo luées  su ivant  les accords techn iques des conces s ionnaires .  

PROTECTION INCENDIE  

L’opérat ion sera défendue par  2 poteaux incendie à  créer  dans le cadre du pro jet  au dro it  des  voies,  à  

moins de 200m de chacun des logements.  Le gabarit  et  le  tracé des voies permettent  la  c irculat ion des  

véhicu les de  secour s .  

Plan  pro jet é  du  ré seau  AE P  
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3.3  Eaux pluviales  

Les eaux de  ru i sse l lement des espaces communs seron t  co l lec tées par  des  noues  e t  espaces ver ts  en creux 

au dro i t  des voies pe rme t tan t  la  co l lec te ,  le  s tockage e t  l ’ in f i l t ra t ion des eaux de  ru isse l lement e t  par  un 

réseau ente r ré  d i r i gean t  l es  eaux ve rs  des ouvrages d ’ i n f i l t ra t ion.   

Le  déb i t  de  fu i te  se ra  assuré  pré fé rent ie l lement  par  in f i l t ra t i on .  En complément,  un déb i t  de  fu i te  pourra se  

re je te r  vers  le  réseaux ava l  ex is tan t  Boulevard  Lyn ton Lynmouth  Le  d imensionnement  des ouvrages est  p révu  

pour  la  ges t i on d ’une p lu i e  d ’ in tens i té  d ’occurrence cen tennale .   

I l  es t  rappe lé  que les  eaux p luv i a les p rovenan t des  to i tu res e t  des espaces  pr iva t i fs ,  seront  ob l i gato i rement  

recue i l l i es  e t  évacuées sur  le  fond des  p arce l les  au moyen d ’épandages soute r ra ins superf i c ie ls ,  à  la  charge  

des acqué reurs.  

Ces ouvrages seron t  d imensionnés e t  réa l isés sous l ’en t iè re  responsabi l i té  des acquéreurs.  I ls  se ron t  prévus  

pour  la  ges t i on d ’une p lu i e  d ’ in tens i té  d ’occurrence cen tennale .  

Le  pro je t  fe ra l ’ob je t  d ’une déclara t ion au t i t re  de  la  lo i  su r  l ’eau .  Le  doss ie r  de  déc la ra t i on au t i t re  de  la  lo i  

sur  l ’eau déf in i ra  précisément les  ca rac tér i s t iques  des ouvrages de ges t i on des eaux p luv i a les.  

Les imp lan ta t ions  f i gu rées sur  le  p lan c i -ap rès  sont  ind ica t i ves  e t  pour ron t  évoluées su i van t  les  mises au 

poin t  techniques coordonnées  avec les  se rv ices  ges t ionnai res de  réseaux  avan t  exécu t ion.  Les  natures 

d ’ouvrages pourron t  évoluées su i vant  les  accords techniques des concess ionnai res .  
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Plan  pro jet é  du  ré seau  d ’E aux P luv ia le s  
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3.4  Eaux usées 

Le réseau cde co l lec te  des eaux usées se ra gravi ta i re .  I l  se ra cons t i tué  de  cana l isa t ions Ø 200mm en  

Po lyp ropy lène SN16.  Ce t te  condui te  achemine ra les  eaux jusqu ’au réseau ex is tan t  rue  des  Ecord iè res 

e t  Bou levard  Lyn ton Lynmouth .  

Les branchements des lo ts  se  compose ron t  de  cana l isa t ions en Polypropy lène de  Ø 160mm e t  de  

boî tes de  b ranchement à  passage d i rec t  avec tampon en fon te  posées en espace commun au dro i t  des  

parce l les ,  p ro longés d ’une amorce de canal i sa t ion  de  Ø 125mm bouché en  son ex t rémi té  péné t ran t  

d ’envi ron un mè t re  à  l ’ in té r ieu r  des parce l les .   

Un passage caméra e t  essai  d ’é tanché i té ,  se ron t  e f fectués.  

Les imp lan ta t ions  f igu rées sur  le  p lan c i -ap rès son t  i nd ica t ives e t  pourron t  évo luées su i van t  les  mises 

au poin t  techniques coordonnées avec les serv ices ges t ionnai res  de  réseaux avan t  exécu t ion.  Les 

na tu res d ’ouvrages pour ron t  évo luées su i vant  les  accords techniques des concess ionnai res.  

 

Plan  pro jet é  du  ré seau  E a ux U sée s  
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3.5  Réseau électr ique 

L’aménageur réal i sera le réseau basse tension  par  câb les enterrés a l imentant  les cof frets de 

d istr ibut ion .  Le quart ier  sera  raccordé à  part ir  du point  de  l ivra ison mis à  d ispos it ion par  ENEDIS .  

Deux postes HTA seront  à  créer  en espace commun.  La  desserte sera également assurée depu is 

le poste HTA ex istant  au  droi t  du Bou levard  Lynton Lynmouth.  

Le dossier  d ’exécut ion  de ces t ravaux sera remis au serv ice de contrô le  des  d ist r ibut ions 

d’énergie pour l ’enquête administ rat ive hab ituel le.  

La  loca l i sat i on des ouvrages  et  des branchements  est  suscept ib le de  var ier  en ra ison  d’ impérat i f s  

techniques lors de la  réal i sat ion  des  travaux .  

Les implantat ions f igurées sur  le p lan c i -après sont  ind icat ives et  pourront  évoluées su ivant  les  mises au 

point  techniques  coordonnées  avec  les  services gest ionna ires de  réseaux avant  exécut ion.  Les natures  

d’ouvrages pourront  évoluées  su ivant  les accords techn iques des concessionna ires.  

 

Plan  pro jet é  du  ré seau  ELE C  
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3.6  Eclairage publ ic  

L’aménageur réa l i sera le réseau d’écla irage .  Le réseau sera a l imenté depuis une armoire à  créer  

dans  le cadre de l ’opérat ion.  

Le réseau sera posé en t ranchée commune ou séparée.   

L ’écla irage sera réal i sé par  des lampadaires ,  de  type déterminé en accord avec la  municipal i té  

et  le  service gest ionnair e.  

Les implantat ions  f igurées sur  le p lan  c i -après sont  indicat ives  et  pourront  évoluées su ivant  les  

mises au po int  techniques coordonnées avec les serv ices gest ionnaires de réseaux avant  

exécut ion.  Les natures  d’ouvrages  pourront  évo luées  su ivant  les acco rds techn iques de s  

concess ionna ires  

 

 

Plan  pro jet é  du  ré seau  d ’E c la i rage  Pub l ic  
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3.7  Télécommunicat ions  

L’aménageur réa l i sera l ’ infrast ructure du  réseau  de té lécommunicat ions comme ind iqué au p lan 

c i -après .  Le  réseau  sera  raccordé au réseau Télécommunicat ions  existant  rue des Ecordières  et  

Bou levard Lynton  Lynmouth.  

Les fourreaux seront  posés en tranchées communes.  Ce réseau sera const itué de trois  fourreaux 

Ø42/45mm et  de chambre de t i rage à  part i r  desquel les les parce l les seront  desservies avec deux 

fourreaux de Ø42/45mm se pro longeant  à  l ’ intér ieur  d ’un c iterneau s i tué à  l ’ intér ieur  des lo ts 

et  raccordé au réseau existant.  L ’ in frastructure  permettra  le passage de la  f ib re  opt ique.  

Les implantat ions f igurées sur  le p lan sont  indicat ives.  

 

 

Plan  pro jet é  du  ré seau  Te l ec om  
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3.8  Réseau gaz 

 

Sous réserve de la  vo lonté  du concessionna ire,  l ’opérat ion pourra it  être a l imentée en gaz .  

L ’aménageur mettra  à  la  d isposi t ion du concessionnaire une sur largeur de t ranchée au droit  des  

autres réseaux de desserte .  La  réal i sat ion du réseau de desserte en gaz  sera mise en  œuvre sous  

l ’ent ière volonté et  responsabi l i té du concessio nnaire .  

 

3.9  Collecte des Ordures Ménagères  

La col lecte  des  Ordures  Ménagères  est  envisagée en  porte  à  porte.  Le  gabari t  des voies permet 

la  c i rcu lat ion  des véh icu les  de co l lecte.  Les acquéreurs des  macro lots  devront  prévoir  des  a ires  

de présentat ion adaptées à  leur  nombre de logement,  au droit  de  l ’espace pub l ic .  

Le projet  prévoi t  éga lement la  mise en p lace de deux containers enterrés const ituant  deux point s  

d ’apport  vo lonta ire du verre.  
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03 – PROJET DE PROGRAMME GLOBAL DES CONSTRUCTIONS  
 

ZONE D ’AMENAGEMENT  

CONCERTE DE LA CL OTURE 

 

 

Ma i  2023  
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Le projet  doi t  permettre de re lever  le déf i  de la  dens ité tout  en préservant  l ’ identité  de  «  vi l lage  »  de 

la  commune.  

Le programme rés ident iel  g loba l  comprend envi ron 225 logements.  

En pér iphérie,  dans la  cont inu ité de l ’hab itat  ex istant ,  sont  prévus  envi ron  88 lots  l ibres à  bât i r .  

A l ’ intér ieur  du nouveau  quart ier  seront  constru it  environ 60 lots  l ibres  denses .  

Sur  les  6 macro lots,  p lus au  Sud,  seront  constru it s  :  

-  12 logements d ’hab itats  part ic ipat i fs  

-  18 logements déd iés aux sen iors  

-  21 m aisons de vi l les  environ .   

-  Des immeubles d’envir on 26  logem ents col lect i fs  ou intermédia ir es ,  avec la  poss ibi l ité  de  

commerces au rez  de chaussée  seront  constru it s  au  Nord du mai l  paysager .  

 

Tab leau  de  répart i t i on  et  de  sur fac es  de s  d i f fér ents  loge men ts  

 

 

Ces d i fférentes typolog ies permettent  une d iversi té du type de programmes résident iels  ( locat i f  socia l ,  

access ion socia le et  pr ivée,  lots à  bât ir )  et  d ’accuei l l i r  une popu lat ion aux prof i l s  d ivers.   

Les  abords végétal i sés en bordure  de cheminements  ou  de la  voie  pr inc ipale démontrent  une vo lonté  de 

développer  des  ambiances  notamment «  champêtres  » .  P lus ieurs  espaces publ ics,  de partage ou  p lus 

int imes vont  concour ir  à  une vie de quart ier  comparab le à  une vie de v i l lage .  

La  d ispos it ion des d i f férents programmes permet une progress ion et  une trans it ion har monieuse avec 

les  espaces  pavi l lonnaires .  En  effet ,  les lots  individuels  sont  préférent ie l lement d ispo sés en  f range du  

projet .  La  sur face de ces lots en frange Nord -Est  et  Sud -Est  est  comprise entre 3 71 et  696 m²  (sur faces 

parce l la ires les p lus importantes du programme) .  
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Plan  pro jet é  de  la  répart i t ion  des  l oge ment s  

 

 

Le nouveau quart ier  a  été pensé en  3 phases dans un souci  d ’aménagement complet  de la  desserte et  des 

logements  le  long  de la  rue pr incipa le.  La  première  tranche d’aménagement  est  la  part ie centrale nord -

sud .  
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Plan  pro jet é  du  phasage  d e  l ’ opérat i on  
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04 – MODALITES PREVISIONNELLES DE FINANCEMENT  
 

ZONE D ’AMENAGEMENT  

CONCERTE DE LA CL OTURE 

 

 

Ma i  2023  
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4.1 ESTIMATION DES DEPENSES EN €  HT :  

 
Maîtrise foncière  

Ce poste concerne les acquis it ions fonc ières nécessa ires à  la  réal isat ion de la  ZAC et  englobe également 

les f ra is  l iés à  ces acqu isi t ions  et  de compensat ion agr icole ( f ra is  d 'acte notamment) .   

Le montant  prévis ionnel de ce poste  s 'é lève  à 3  103 776 € HT.   

 
Études  

Les  études concernent  pr incipa lement les études réal i sées  par  des  prestatai res  extér ieurs  comme les  

d iagnost ics,  re levés  de géomètres et  analyses des so ls  (géotechniques,  pol lu t ion) .   

Une part  des études de maîtr i se d 'œuvre urba ine est  intégré au  poste  études pour  la  const itut ion des  

doss iers de ZAC.  

Le montant  prévis ionnel des études est  de  378  950 €  HT.   

 
Honoraires techniques  

Ce poste  de dépenses prévoit  les prestat ions de géomètre de ZAC,  les fra is  de  consei l  jur id ique,  les 

études de maît r i se  d 'œuvre urba ine des in frast ructures  a ins i  que les missions de maîtr i se d 'œuvre l iées  

à  la  démol it ion de l ’ensemble du bât i  de  la  ZAC sur  les futures empr ises  cessib les  et  d ’aménagement.  Ce 

poste  in tègre  éga lement les miss ions  d’assi stance à  maît r i se d ’ouv rage portant  sur  le  développement  

durable et  sur  l ’archéologie.  Enf in  les honorai res des prestat ions d’architecte consei l  de la  ZAC y  sont  

également in tégrés.  Ce poste in tègre les fra is  l iés aux foui l les  archéo logiques préa lables à  

l ’aménagement .  

Le montant  prévis ionnel des honor a ires techniques est  de 648 257 € HT.   

 
Travaux  

Ce poste de dépenses concerne l 'ensemble des travaux nécessa ires à  l 'aménagement de la  ZAC (mise en  

état  des so ls,  v iabi l i té,  réseaux d ivers ,  aménagement paysagers,  fra i s  de raccordem ent des 

concess ionna ires,  etc. ) .   

Le  développement  du  projet  de  ZAC engendre une certa ine prudence l iée  à  la  consol idat ion  des dépenses  

notamment aux a léas actuel  d ’ in f lat ion a insi  que de commerc ia l i sat ion.  Par  conséquent,  le  b i lan intègre 

donc un poste généra l  de rév is ion  et  d ’a léas.   

Le montant  prévis ionnel de ce poste  est  de 5  233 467 € HT.  

 

Frais divers  
Le  b i lan intègre également un poste de f ra is  d ivers  pour des prestat ions annexes  ( f ra is  d ’appels d ’of fres,  

constats d ’huiss iers,  etc. ) .  Egalement ce po ste comprend l ’ensemble  des part ic ipat ions versées par  

l ’aménageur à  la  commune pour  pourvo ir  à  la  réal i sat ion  des équ ipements  pub l ics répondant  aux  besoins 

de l ’opérat ion,  le  fond de concours au  t i t re du  boni  fonc ier  a ins i  que la  valor i sat ion d’une part ie  de la  

parce l le AH1.   

Le montant  prévis ionnel est  de 1  048 343 € HT.   

 
Commercialisation 

Ce poste comprend les  f ra is  de  communicat ions qui  seront  mis en œuvre pour promouvoir  la  

commerc ia l i sat ion des lots de la  ZAC et  in former les habitants de  l ’avancement  du projet  et  de 

l ’organ isat ion des t ravaux.  
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Le montant  prévis ionnel est  de 643 324 € HT.   

 

Charges de gestion et conduite d’opération 
Le développement de l 'opérat ion impose l 'engagement des fra is  inhérents au p i lo tage de l 'opérat ion par  

l ’aménageur ( fra i s  de  maîtr i se d 'ouvrage).  Des charges de gest ion correspondant  à  la  gest ion 

patr imonia le du site,  aux impôts fonciers et  taxes sur  l ’ensemble de la  durée de l ’opérat ion sont  

également intégrés  au b i lan .  

Cela engendre donc des  fra is  de gest ion  et  de r émunér at ion  est imés à 960 733 €  HT.   

 

Frais financiers 
Le poste des fra is  f inanc iers correspond au remboursement des in térêts d ’emprunt.  

En complément des intérêts  l iés  à  la  mobi l i sat ion des  fonds propres  nécessai res  à  l ’équi l ib re  de la  

trésorer ie  sont  imputés.  

Cela engendre donc des  fra is  de f inanciers  est imés à 586 457 € HT.   

 

Le montant total  des dépenses est estimé à 12  603 307 € HT.  

 

4.2 ESTIMATION DES RECETTES EN €  HT :  

 
Cession de terrains pour logements, équipements et activités  
Le n iveau attendu de cessions de charges fonc ières est  de  :   

-  Cess ion de charges foncières pour les  lo ts promoteurs :  883  500 € HT  

-  Cess ion de charges foncières pour les  lo ts l ibres :  11  654 990 € HT  

Le montant  total  prévis ionnel des cess ions de charges fonc ières  est  de 12  538 490 € HT.   

 
Subventions 
A  ce jour,  2  n iveaux de subvent ions ont  été ident i f iés  :  

-  une subvent ion au t i tre de la  pr i se en charge du réseau d’ assain issement  par  la  Communauté de 

Communes de Caen la  Mer  :  364 600 € HT  

-  une subvent ion  de réfact ion par  ENEDIS sur  la  créat ion du réseau é lectr ique  :  76 472 € HT  

Le montant  total  prévis ionnel des subvent ions est  de 441 072 € HT.   

 
Participations  
I l  s ’agi t  de part ic ipat ion  qui  pourraient  êt re versée à  l ’opérat ion.   

Le b i lan f inanc ier  prévoi t  une part ic ipat ion pour la  pr i se en charge de travaux de v iab i l isat ion du  

boulevard Lynton Lynmouth au bénéfice du lot i ssement vo is in  

Le montant  est imé de  ce poste est  de 100 000 € HT.   

 

Le montant total  des recettes est donc estimé à 13  079 562 € HT.  

 

Voir  tab l eau  c i  j o in t  
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