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A. INTRODUCTION 

1) Contexte communal 

La Communauté urbaine Caen la mer est une intercommunalité créée le 1er janvier 2017.  
Elle est située au centre-Nord du département du Calvados, regroupe 48 communes sur 362,9 km² et compte 
268 470 habitants en 2017. L’intercommunalité, la plus peuplée du département, accueille la ville de Caen, 
préfecture du Calvados et siège de la région Normandie.  

La communauté urbaine est compétente en matière d’aménagement de l’espace communautaire (Art. 5216-
5 du CGCT). À ce titre, elle a en charge la modification, l’élaboration, la révision et le suivi des documents 
d’urbanisme sur son territoire. 
A ce titre, la Communauté urbaine de Caen la mer souhaite faire évoluer, par le biais d’une procédure de 
modification, le PLU de Bretteville-sur-Odon. 

 

 

Localisation de la commune de Bretteville-sur-Odon au sein des 48 communes de la Communauté urbaine de Caen la 
mer. 

La commune de Bretteville-sur-Odon, qui compte 4005 habitants en 2019, est située à la jonction entre la 
commune limitrophe de Caen, et la plaine agricole de Caen. 

 

Différents documents de planification couvrent le territoire de la commune de Bretteville-sur-Odon : 

- le SCoT Caen-Métropole, approuvé en 2011 et qui a fait l’objet d’une révision devenue exécutoire 
en 2020, dont le périmètre englobe la totalité de la Communauté urbaine ; 
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- le PLH (programme local de l’habitat) de Caen la mer, adopté le 30 janvier 2020. 

La Communauté urbaine Caen la mer a prescrit en date du 23 mai 2019 l’élaboration d’un Plan Local 
d’Urbanisme intercommunal (PLUi-HM) valant Programme Local de l’Habitat (PLH) et Plan de déplacement 
Urbain (PDU) en collaboration avec les 48 communes qui la composent. 
 

 

2) Historique du PLU 

 

Le Plan Local d’Urbanisme de la commune déléguée de Bretteville-sur-Odon a été approuvé par le Conseil 
Municipal le 8 novembre 2004.  
 
Depuis cette date, il a fait l’objet de plusieurs procédures d’évolution :   
 
➢ Une première modification approuvée le 6 octobre 2008 

Cette procédure a eu pour objet la modification des dispositions du règlement de la zone Uf couvrant le 
quartier Koenig et des terrains militaires attenants. Cette procédure a notamment permis de rendre possible 
la reconversion urbaine de la friche militaire correspondante. 
 
➢ Une première révision simplifiée approuvée le 15 décembre 2008 

Cette première procédure a permis notamment de créer un secteur Nex d’une superficie de 2,3 ha environ 
afin de permettre l’extension du parc d’attraction Festyland. 
 
➢ Une seconde révision simplifiée approuvée le 14 septembre 2009 

Cette procédure a permis la création d’une aire d’accueil des Gens du Voyage.  
 
➢ Une seconde modification approuvée le 13 septembre 2010 

Cette procédure a eu pour objet la modification des dispositions du règlement de la zone Uf couvrant le 
quartier Koenig et des terrains militaires attenants. Cette procédure a notamment permis de rendre possible 
la reconversion urbaine de la friche militaire correspondante. 
 
➢ Une première modification simplifiée approuvée le 24 février 2014 

Cette modification a eu pour but d’harmoniser les règles applicables à chacune des 2 zones d’activités, la 
zones 1Ue (zone des Forques) et la zone 2Ue (zone de la Grande Plaine). Une harmonisation rendue 
impossible au moment de l’élaboration du PLU, le secteur de la Grande Plaine était alors sous le régime d’une 
Zone d’Aménagement Concertée (ZAC), supprimée entretemps. 
 
➢ Une seconde modification simplifiée approuvée le 8 septembre 2014 

La seconde procédure de modification simplifiée a notamment précisé les dispositions de l’article 6 de la 
zone Ue.  
 
➢ Une première révision allégée approuvée le 23 février 2015 

Cette première révision allégée a porté sur la réduction d’une zone naturelle. Elle a ainsi rendu possible la 
réalisation d’équipements sportifs et de détente au profit d’une zone urbaine, à vocation d’activité unique 
(Centre de Dépôt et Maintenance liée à une éventuelle évolution du réseau de tramway). 
 
➢ Une troisième modification approuvée le 7 septembre 2015 

Cette procédure a eu pour finalité l’accompagnement des évolutions urbaines en définissant des volumétries 
spécifiques par secteur et en assurant une gestion adaptée des co-visibilités et du voisinage, ainsi que 
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l’intégration du schéma d’aménagement de la ZAC de la Maslière. Elle a en outre permis la création de 
nouveaux emplacements réservés sécurisant la circulation et la mise à jour de l’emprise du tracé envisagé 
pour la création du boulevard des Pépinières. 
 
➢ Une seconde révision allégée approuvée le 14 mars 2016 

Cette procédure a rendu possible la réduction de la surface d’une zone agricole au profit d’une zone à 
urbaniser, située en limite Nord du quartier Koenig. 
 
➢ Une troisième révision allégée approuvée le 14 mars 2016 

Cette procédure a eu pour objectifs : 

- la réduction d’une zone naturelle (secteur Ne) au profit d’une zone à urbaniser (1AU), selon le 
périmètre de la ZAC de la Maslière ; ZAC ayant fait l’objet d’une étude d’impact environnementale 
en 2010, complétée d’une notice en 2015. Le secteur Ne est un secteur de la zone naturelle et 
forestière où sont autorisés spécifiquement les équipements publics. 

- l’adaptation des règles de recul vis-à-vis de D220, en prenant en compte les nouvelles dispositions 
définies dans le cadre d’une étude d’entrée de ville intégrant la Loi Barnier (art. L.111-1-4 du code de 
l’urbanisme). 

 
➢ Une troisième modification simplifiée approuvée le 27 septembre 2018 

Cette procédure a eu pour objet : 

- la rectification d’erreurs matérielles présentes sur le règlement graphique en ce qui concernent les 
dispositions aux abords des voies à grande circulation (application des articles L111-6 à L111-8 du 
code de l'urbanisme), 

- la clarification et la mise à jour des dispositions écrites du règlement des zones A et N afin de prendre 
en compte à cette date les évolutions de la législation et en particulier les dispositions de l’article 
L.151-13 du code de l'urbanisme. 

 
➢ Une déclaration de projet emportant la mise en compatibilité du PLU approuvée le 27 septembre 2018 

Cette procédure a eu pour finalité la prise en compte du projet d’urbanisation « Le Triangle des Crêtes » 
s’étendant sur une surface de 17,5 ha environ. Cette prise en compte s’est notamment opérée au travers du 
reclassement du terrain d’assiette du projet (couvert par les secteurs Na et Nax avant modification) en 
secteur 1AUm et 1AUmx.  
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3) Objet de la présente procédure 

 
La présente procédure de modification vise à : 
 

• La définition d’orientations d’aménagement et de programmation sur 4 secteurs à enjeux aujourd’hui 
identifiés par la commune, et vis-à-vis desquels des intentions ont déjà été exprimées, soit par leurs 
propriétaires, soit par des opérateurs locaux, 

 

 
Localisation des secteurs d’OAP et des sites au sein des secteurs d’OAP, à Bretteville-sur-Odon (source : Emergence) 

 

• La modification du règlement graphique afin : 
o De prendre en compte les orientations d’aménagement définies et d’ajuster à la marge les 

secteurs 1U et 2U selon les densités existantes et souhaitées, 
o De créer un secteur 1Up dédié au site du CROP (Centre de Ressource de l’Ouïe et de la Parole), 
o De supprimer les secteurs Npi, Nai et 2Ui, initialement identifié comme secteur d’application du 

PPRI, celui-ci étant remplacé par un PPRM valant servitude d’utilité publique. 
 

• La modification de certaines dispositions du règlement écrit afin : 
o De prendre en compte les orientations d’aménagement définies, mais également d’accompagner 

voire d’encadrer au mieux les projets de densification et de renouvellement urbain qui 
commencent à émerger sur la commune (zones U et Uf), 

o D’intégrer certaines dispositions issues du CPUAP (Cahier de Prescriptions Urbaines, 
Architecturales et Paysagères) de la ZAC de la Maslière (secteur 1AU), 

o D’accompagner les modifications du règlement graphique mentionnées précédemment, mais 
aussi d’établir une rédaction cohérente des articles U6, U7, U10 et U11, 
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o De prendre en compte la présence de risques (risques de remontée de nappe phréatique et aléa 
gonflement retrait des argiles), 

o De corriger l’implantation des constructions par rapport aux voies départementales. 
 

• La mise à jour du plan de servitudes d’utilité publique suite à l’évolution de certaines d’entre elles : 
o L’intégration du PPMR (Plan de Prévention Multi-Risques) de la Basse Vallée de l’Orne 

approuvé par arrêté préfectoral le 10 août 2021 au titre des servitudes d’utilité publique. Ce 
dernier abroge ainsi le PPR inondation de la basse vallée de l’Orne, approuvé le 10 juillet 2008, 
annexé au PLU de la commune. La Communauté urbaine Caen la mer a pris un arrêté le 
21/12/2021 afin de mettre à jour les PLU des communes soumises à ce PPMR ; 

o La prise en compte de l’abrogation des servitudes radioélectriques établies au profit de la 
société Orange suite à la publication de deux arrêtés en date du 1er mars 2021 et du 18 mars 
2021 ; 

o La substitution des périmètres de protection de 500 mètres autour des monuments historiques 
par un périmètre délimité des abords, proposé par l’UDAP (Unité Départementale de 
l’Architecture et du Patrimoine) du Calvados ; 

o La prise en compte de l’abrogation des servitudes aéronautique de dégagement de l’aérodrome 
de Caen-Carpiquet arrêté le 29 avril 2014, remplacé par l’arrêté du 5 mars 2019. 

 
 
 
4) Cadre législatif de la procédure de modification 

 
La procédure de modification est utilisée dans les cas où les changements ne nécessitent pas une révision, 
c’est-à-dire, conformément à l’article L.153-31 du code de l’urbanisme, lorsque la commune envisage : 

1. Soit de changer les orientations définies par le Projet d'Aménagement et de Développement 
Durables ; 

2. Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière ; 
3. Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des 

paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de graves risques de 
nuisance. 

4. Soit d'ouvrir à l'urbanisation une zone à urbaniser qui, dans les six ans suivant sa création, n'a pas 
été ouverte à l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions foncières significatives de la part de 
la commune ou de l'établissement public de coopération intercommunale compétent, directement 
ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier. 

5. Soit de créer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur d'aménagement 
valant création d'une zone d'aménagement concerté. 

 
Les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) ne sont pas remises en 
question dans le cadre de la présente procédure. Les ajustements prévus lors de cette modification 
s’inscrivent au contraire dans ses orientations, car le PADD a défini les orientations suivantes : 
 
I - Les déplacements : 

- Un projet d’agglomération : le boulevard des Pépinières 
- Une recherche de cohérence entre les déplacements et stratégie de renouvellement urbain 
- Favoriser le développement des autres modes de transport 

 
II – Environnement et aménagement 

- Le maintien d’une frange verte au niveau du périphérique. 
- La mise en valeur de la vallée de l’Odon. 
- Le traitement du parc urbain du vallon de Venoix au niveau la zone située entre le boulevard des 

Pépinières et le CES. Cet espace pourrait devenir, à terme une véritable zone d’équipements, dans 
un cadre environnemental attrayant. 
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- Travailler la nouvelle entrée de ville qui s’appuie sur le boulevard des Pépinières tout en mettant 
l’accent, là encore, sur les qualités paysagères et identitaires de la commune. 

 
III – L’urbanisation 

- Ouvrir des terrains à l’urbanisation 
- Stopper le développement de la zone d’activités de Bretteville et conforter la possibilité de son 

renouvellement 
- Donner des possibilités de développement économique pour le Site Ouest. Ce Site Ouest est localisé 

essentiellement sur Saint-Germain-la-Blanche-Herbe, Carpiquet et Bretteville-sur-Odon, aux abords 
des échangeurs du Bessin et de Carpiquet sur la RN13, marquant l’entrée Ouest de l’agglomération. 

 
 
La modification aujourd’hui envisagée vise à :  

- définir des orientations d’aménagement et de programmation sur 4 secteurs à enjeux et par là 
même, à doter le PLU d’une nouvelle pièce. Ces OAP maintiendront les éventuels EBC identifiés au 
PLU de 2004. 

- modifier les dispositions du règlement graphique et écrit pour : 
o accompagner les nouvelles OAP (en particulier les dispositions de la zone U concernée 

aujourd’hui par des velléités de densification et/ou de renouvellement urbain explicités ou 
supposées), 

o intégrer les dispositions du CPUAP, 
- Mettre à jour les servitudes d’utilité publique. 

 
Ces ajustements ne viennent donc pas réduire un espace boisé classé (EBC) et n’entrainent pas non plus de 
réduction d’une protection édictée en raison de risques de nuisances, de la qualité des sites ou des paysages 
et ne réduisent pas la superficie des zones Agricoles et Naturelles. 
Par ailleurs, les ajustements prévus dans le cadre de cette modification n’induisent pas d’ouverture à 
l’urbanisation et ne sont pas liés à la création d’une zone d’aménagement concerté. 
 
Ainsi, le projet ne nécessite pas une révision, mais fait l’objet d’une modification. 
 
La modification du PLU selon une procédure dite « de droit commun » est régie par les articles L. 153-41 et 
suivants du Code de l’urbanisme. 
Le projet de modification est soumis à enquête publique réalisée conformément à l’article L.123-2 du code 
de l’environnement par le président de l'établissement public de coopération intercommunale ou le maire 
lorsqu'il a pour effet : 

- soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultantes, dans une zone, de 
l'application de l'ensemble des règles du plan ; 

- soit de diminuer ces possibilités de construire ; 
- soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou à urbaniser. 

 
Les modifications de règlement écrit envisagées par le projet peuvent avoir pour effet de majorer de plus de 
20% les possibilités de construction, ceci de façon locale, notamment dans les secteurs 1U / 2U.  
Par ailleurs, l’instauration d’un périmètre délimité des abords pour les monuments historiques doit faire 
l’objet d’une enquête publique concomitante avec le document d’urbanisme. 
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Diagramme des nouvelles procédures 

 
 
A l'issue de l'enquête publique, le projet, éventuellement modifié pour tenir compte des avis (PLU et PDA) 
qui auront été joints au dossier, des observations du public et des avis du commissaire ou de la commission 
d'enquête, sera approuvé par délibération du conseil communautaire de Caen la mer. 
 
L'acte approuvant une modification deviendra exécutoire dans les conditions définies à l’article L. 153-23.  
 
Par décision du 17 février 2022, suite à l’examen au cas par cas, l’Autorité Environnementale décide que la 
modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon n’est pas soumise à évaluation environnementale. 
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B. LES MODIFICATIONS APPORTEES ET LEURS JUSTIFICATIONS 

Les modifications apportées s’inscrivent dans la continuité des orientations et des objectifs définis en 2004. 

 

1) La création d’orientations d’aménagement et de programmation sur 4 secteurs à enjeux 

 
1.1) Le contexte 
 
A l’instar d’autres communes du cœur d’agglomération, la commune de Bretteville-sur-Odon est confrontée 
aujourd’hui au sein de son tissu constitué (zones U) à l’émergence de plus en plus prononcée voire à la 
mise en œuvre de projets de reconversion urbaine et/ou de démolition-reconstruction, ou encore de 
densification plus ou moins forte, sans disposer toutefois des outils pour accompagner au mieux l’évolution 
des sites concernés et réduire le risque de conflit de voisinage et d’usage qui peut en résulter.     
 
Bretteville-sur-Odon étant située dans la couronne urbaine de Caen, la densité attendue par le PLH est de 35 
logements / ha pour tout projet dont la superficie est supérieure à 5000 m². Pour une superficie inférieure à 
5000 m², le Plan Local de l’Habitat (PLH) n’impose pas de densité. Celle-ci devra être cohérente avec 
l’environnement urbain du projet et les conditions d’accessibilité, de desserte et de stationnement à minima. 

 
Une situation qui peut correspondre à l’évolution « normale » des tissus constitués – tout au moins pour les 
communes les plus importantes ou à défaut les plus urbaines – mais qui peut également s’expliquer en raison 
de la raréfaction organisée et progressive du foncier nu.  
 
En réponse à cette évolution, la commune souhaite se doter aujourd’hui d’un outil aujourd’hui 
incontournable pour maîtriser au mieux l’évolution de certains tissus ou secteurs, les orientations 
d’aménagement et de programmation (OAP). La présente procédure de modification porte ainsi sur la 
réalisation de 4 OAP sur des secteurs aujourd’hui connus comme étant identifiés par des opérateurs locaux 
(promoteurs, constructeurs…). 
 
3 des 4 secteurs retenus pour la création des OAP sont implantés le long des deux voies majeures de la 
commune que sont l’avenue Woodbury et la route de Bretagne. 
 
Le rôle de ces deux voies devrait en outre être amplifié dans les années à venir en raison de : 

• l’aménagement du Boulevard des Pépinières pour la première, 
• la mise en service d’une ligne TC à haute performance pour la seconde.  

 
Outre l’aménagement des sites lui-même, l’intervention sur les terrains aujourd’hui identifiés s’inscrit dans 
une perspective plus large, le renforcement de leur caractère urbain des deux voies mentionnées plus haut 
(transformation en « avenue urbaine »), autrement dit l’atténuation de leur caractère routier.  
 
Un objectif déjà identifié au moment de l’élaboration du PLU – tout au moins pour la route de Bretagne – et 
inscrit comme tel dans le PADD. 
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Le positionnement des sites vis-à-vis des deux épines dorsales de la commune 

 
Ainsi, le PADD de 2004 insiste sur la nécessité de conforter le caractère urbain de la route de Bretagne et 
indiquait déjà à l’époque qu’il était nécessaire de l’aménager « dans une ambiance plus urbaine que 
routière. » Il ajoute en outre que « les pôles de vie le long de la route de Bretagne sont à renforcer et à relier 
par le biais des espaces publics (place de la Mairie, la Baronnie, les pôles commerciaux). » (Extrait du PADD 
p.6) 
 
Les secteurs d’OAP 1 et 2 s’inscrivent totalement dans cette logique et déclinent donc en quelque sorte les 
orientations et les objectifs définis dans ce document.  
 
Dans les OAP telles que définies, ce renforcement du caractère urbain passe par divers leviers : 

• le traitement de la voie lui-même : revêtement (matériaux, coloration…), profil (réduction de la 
bande de roulement, élargissement des trottoirs…), abords (plantations, piste cyclable, etc. 

• la création d’événements : espaces publics, cônes de vue… destinés à rythmer le parcours (travail en 
séquences), 

• le gommage de l’aspect routier de la voie : dilution de la voie sur l’espace public, choix des 
matériaux… 

• la densification ou l’intensification du bâti le long de la voie (emprise et hauteur augmentées, reculs 
d’implantation réduit…).  

 
Au-delà de l’aménagement lui-même (aspect esthétique), l’objectif ici est une meilleure hiérarchisation des 
voies (aspect fonctionnel) : les voies majeures d’un côté (liaisons de transit, liaisons inter-quartiers), les voies 
à caractère résidentiel de l’autre. 
 

Un des objectifs de la modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon est de rendre plus efficient l’exercice 
de l’instruction du droit des sols, à travers la suppression de règles, leurs modifications (pour précisions), et 
l’ajout de recommandations. 
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Le règlement écrit et graphique du PLU ont identifié une zone U qui se divise en 2 secteurs selon la densité 
de l’habitat : 

- un secteur 1U qui correspond aux secteurs les plus denses et ayant un caractère très urbain, 

- un secteur 2U qui présente un caractère plus aéré, principalement affecté à l’habitation sous forme 
de constructions individuelles ou de petits ensembles. 

Les zones faisant l’objet d’OAP s’accompagneront localement d’une modification de zonage, notamment de 
la transformation de secteurs 2U en 1U (ou inversement) selon le contexte urbain des OAP en termes de 
densité. 

 

 

 

1.2) Le secteur 1 
 
Identification du secteur 
Le secteur 1 regroupe deux sites (2 780 m2 et 3 874 m2) – un premier terrain cadastré AD187 et un ensemble 
de terrains (AD152, 153, 154, 155, 156 et 159) – propriété d’un bailleur social ayant manifesté auprès de la 
commune sa volonté de procéder à la démolition-reconstruction des bâtiments existants (habitat 
individuel).  Ces deux terrains bordent la route de Bretagne et ont été regroupés au sein d’une même OAP. 
Les deux sites de cette OAP étant chacun inférieur à 5000 m², ils ne sont pas soumis à l’application de la 
densité du PLH. On précisera néanmoins que le projet a pour objectif une densification à l’échelle des deux 
sites, par la réalisation de deux opérations de renouvellement urbain, pour l’un de type habitat individuel en 
bande, pour l’autre de l’habitat collectif. 
 
Modifications apportées au PLU 
Les modifications apportées au PLU sont : 

- La création d’une OAP commune aux deux sites de ce secteur, 
- La modification du règlement graphique pour placer les deux sites de l’OAP entièrement en secteur 

1U. 
 
Concernant la création de l’OAP, celle-ci prévoit : 

- Pour le site 1 (terrain à l’Ouest) : Une opération d’habitat individuel (maisons en bande) en lieu et 
place des 3 bâtiments existants, 

- Pour le site 2 (terrain à l’Est) : une opération d’habitat collectif – comprenant notamment des 
services et commerces en rez-de-chaussée le long de la route de Bretagne. 
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L’orientation d’aménagement définie sur les sites 1 et 2 du secteur 1 (source : Emergence) 
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Afin de faire correspondre une densité compatible avec ces projets d’habitat dense, le règlement graphique 
est modifié pour placer les deux sites de l’OAP entièrement en secteur 1U : les contours de zone respecteront 
ainsi le découpage parcellaire sur ce secteur d’entrée de ville, renforçant ainsi la constructibilité aux abords 
de la route de Bretagne. 
 

 
Extrait du règlement graphique en vigueur 

 
 

 
Extrait du règlement graphique proposé 
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1.3) Le secteur 2 
 
Identification du secteur 
Ce secteur regroupe également deux sites bordant la route de Bretagne : 

- un premier site (5 120 m2) correspondant à la parcelle AC500, 
- un second site (10 248 m2) d’un seul tenant composé de plusieurs parcelles (AC369, 370, 371, 372, 

373).  
 
La commune réfléchit actuellement à la possibilité de créer une nouvelle centralité à l’échelle de la commune 
autour de ces deux sites, par des opérations de renouvellement urbain de part et d'autre de la route de 
Bretagne dont les programmes pourraient accueillir du logement, des services, des commerces et des 
équipements en plus des aménagements urbains (perméabilités, liaisonnements). Des synergies seront 
également recherchées dans ce sens avec le pôle d’équipements et de services (église, écoles, espaces 
publics…) lui faisant face. 

Pour les deux sites du secteur n°2, la densité minimale attendue sera de 35 logements/ha comme le prévoit 
le PLH. De plus, les objectifs du PLH en matière de mixité sociale devront s’y appliquer. 

Le premier site est composé de quelques constructions et d’un parc boisé sur sa partie Ouest protégé par le 
PLU en vertu de l’article L.113-1 du code de l’urbanisme. Cet Espace Boisé Classé sera maintenu. A terme, la 
commune projette son acquisition afin de le transformer en parc urbain ouvert au public qui pourrait alors 
faire le lien entre les nombreux équipements et services présents sur le secteur et les quartiers d’habitat 
situés à proximité et au-delà. 

Dans sa partie Est, le second site pourra faire l’objet d’une opération de renouvellement urbain à destination 
d’habitat ou encore d’équipements ou de services. 

 
Sur ce site, le porteur de projet prévoit (projet non définitif) un nombre de 92 logements se décomposant de 
la manière suivante :  

- 3 bâtiments R+1+Comble avec sous-sol dans la partie centrale du parc 
- 2 bâtiments R+2+Comble dans la partie Sud de l’opération (absence de sous-sol), 
- 1 bâtiment R+2+Comble avec sous-sol dans la partie Ouest du terrain. 

La maison de maître protégée, située sur la parcelle AC371, pourra être optimisée et adaptée afin de 
continuer à remplir la fonction qui est la sienne aujourd’hui, l’accueil d’entreprises. 

Sont également programmées la réalisation de quelques cases commerciales et de services structurés autour 
d’un espace arboré permettant des usages multifonctionnels (liaisonnements, évènements, terrasse de 
café…).  
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Le futur parc boisé à caractère public faisant le lien entre les services et les quartiers d’habitat 

 
L’environnement sur ce secteur a été pris en compte dans l’élaboration du projet, celui-ci étant concerné par 
la présence d’une ZNIEFF et la présence de risques de remontée de nappe phréatique. 
En premier lieu, le secteur n°2 est bordé au Sud par la présence d’une ZNIEFF. Les ZNIEFF ne sont pas assorties 
de mesures de protection particulière mais elles correspondent aux inventaires des lieux les plus intéressants 
du point de vue floristique et faunistique. La ZNIEFF bordant le Sud du secteur n°2, nommée « Bassin de 
l’Odon », est de type 2, qui correspond à de grands ensembles naturels riches et peu modifiés, pouvant offrir 
des potentialités biologiques importants. Ces espaces doivent faire l’objet d’une prise en compte 
systématique dans les programmes de développement, afin d’en respecter la dynamique d’ensemble. 
 
Cette ZNIEFF « Bassin de l’Odon » a été délimitée par des critères topographiques (lit majeur et coteaux 
adjacents), car cette vallée renferme des habitats naturels intéressants : rivières à salmonidés, pelouses 
siliceuses pentues. La bordure Sud de la parcelle 370, bien qu’identifiée comme faisant partie de la ZNIEFF 2 
sur une largeur de 20 m, ne participe pas à la dynamique de cette ZNIEFF. En effet, la parcelle n°370 
correspond à une friche prairial situé dans un environnement urbain. Il a néanmoins été choisi d’instaurer 
une bande inconstructible de 10 m minimal à partir de la bordure Sud de la parcelle n°370, afin de tenir 
compte du fossé en eau présent sur la parcelle n°88 qui la jouxte, et ceci afin de respecter un des objectifs 
du SCOT Caen Métropole qui est de « Protéger, en dehors des espaces urbanisés, les cours d’eau, chevelus 
et zones humides par des moyens adaptés sur une largeur minimale de 10 m de part et d’autre du cours 
d’eau, depuis les berges. » 
 
Par ailleurs, afin de prendre en compte le risque de remontée de nappe phréatique, le porteur de projet a 
veillé à l’absence de sous-sol en partie Sud du terrain, 25 m en retrait de la limite de propriété. Toutefois, 
afin de garantir un caractère paysager à l’opération, il s’avère nécessaire de réaliser des stationnements en 
sous-sol. Compte-tenu de la pente du terrain, celui-ci ne sera que partiellement enterré dans sa partie Sud. 
 
 
On ajoutera ici que d’après les données de la DREAL Normandie, le site 4 du secteur 2 présente des 
prédispositions à la présence de zones humides. Le porteur de projet y a fait réaliser une pré-évaluation 
environnementale comportant une étude faune-flore-habitats ainsi qu’une étude délimitation de zones 
humides réalisée en novembre 2019 par S.A. 3E Ingénierie Environnement (voir annexe n°7). Cette étude 
conclut à l’absence de zones humides sur ce site. 
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Modifications apportées au PLU 
Les modifications apportées au PLU sont : 

- La création d’une OAP commune aux deux sites de ce secteur, 
- La modification du règlement graphique pour placer les deux sites de l’OAP entièrement en secteur 

1U, 
- La création d’un emplacement réservé (n°8) en cohérence et en complément avec les orientations 

d’aménagement définies en vue de la réalisation d’un cheminement piétonnier. 
 
Concernant la création de l’OAP, celle-ci et présentée ci-après : 
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L’orientation d’aménagement définie sur les sites 3 et 4 du secteur 2 (source : Emergence) 
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Afin de faire correspondre une densité compatible avec ces projets d’habitat dense, le règlement graphique 
est modifié pour placer le site 4 de l’OAP entièrement en secteur 1U. 
 

 
Extrait du règlement graphique en vigueur 

 

 
Extrait du règlement graphique proposé 
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1.4) Le secteur 3 
 
Identification du secteur 
Ce site d’une surface de 2 120 m2 – qui s’apparente à un délaissé d’opération (terrain nu) – se compose de 
deux parcelles (AA287, AA 294).  Il est destiné à accueillir une petite opération d’habitat en bande. 
Le site de cette OAP étant inférieur à 5000 m², le PLH n’impose pas de densité. Le projet devra 
impérativement tenir compte et s’adapter à son environnement urbain : 

- La typologie du bâti environnant, 
- La prise en compte des contraintes d’accessibilité et de stationnement, seul un accès automobile 

sera créé et devra être calibré de manière à assurer la sécurité de la desserte du site, 
- La prise en compte de plusieurs dispositions en faveur d’un aménagement urbain de qualité (front 

bâti, plantations). 
Le classement de ce site en zone 2U répond à la volonté de limiter la densification sur ce secteur pavillonnaire 
peu dense révélant également des problèmes d’accessibilité et de trafic automobile. Des opérations plus 
denses existent sur la commune permettant d’équilibrer et respecter l’objectif moyen de densité fixé. 
 
 
Modifications apportées au PLU 
Les modifications apportées au PLU sont ici uniquement la création d’une OAP. 
 

 
L’orientation d’aménagement définie sur le secteur 3 (source : Emergence) 

 
Ce secteur étant déjà situé entièrement en secteur 2U, il ne nécessite pas de modification du zonage. 
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1.5) Le secteur 4 
 
Identification du secteur 
Ce secteur, d’une surface de 3 460 m2, est composé d’une seule parcelle cadastrée AC 497. Il est actuellement 
occupé par deux bâtiments voués à la démolition et fait l’objet d’une attention particulière de la part 
d’opérateurs locaux.  
Le site de cette OAP étant inférieur à 5000 m², le PLH n’impose pas de densité. Il est noté que le projet prévoit 
une opération d’habitat individuel voire de type habitat en bande qui doit s’insérer harmonieusement au 
sein de la zone afin de favoriser la réalisation de logements individuels au sein d’un environnement arboré. 
C’est pourquoi, ce site sera classé en zone 2U (au lieu de 1U). 
 
 
Modifications apportées au PLU 
Les modifications apportées au PLU sont : 

- La création d’une OAP, 
- La modification du règlement graphique pour placer le site entièrement en secteur 2U, 
- La création d’un emplacement réservé (n°8) en cohérence et en complément avec les orientations 

d’aménagement définies en vue de la réalisation d’un cheminement piétonnier au Sud de la parcelle. 
 
Concernant la création de l’OAP, celle-ci est présentée ci-après : 
 

 
L’orientation d’aménagement définie sur le secteur 4 (source : Emergence) 

 
 
  



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    22 

Le règlement graphique est modifié afin de déclasser ce terrain (actuellement classé 1U) et de le reclasser en 
secteur 2U, ceci à des fins de cohérence avec l’OAP définie empêchant indirectement la réalisation 
d’immeubles d’habitat collectif dans le but de préserver l’homogénéité du tissu environnant composé pour 
l’essentiel d’habitat individuel.  
 
Les contours du secteur 1U respecteront dorénavant les contours des secteurs effectivement concernés par 
la présence d’habitat collectif. 
 

 
Extrait du règlement graphique en vigueur 

 

 
Extrait du règlement graphique proposé 
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2) La création d’un secteur 1Up dédié au site du CROP 

 
2.1) Le contexte 
 

Le siège du CROP de Normandie (Centre de 
Ressource de l’Ouïe et de la Parole) est situé avenue 
de Glattbach. Cet établissement accueille des 
enfants âgés de 3 à 20 ans et présentant des 
déficiences auditives, ainsi que des troubles sévères 
du langage avec ou sans handicap associés. La 
capacité d’accueil de cet établissement est de 90 
places, dont 30 places en hébergement éducatif.  
 

 
Les bâtiments du CROP 

Les missions de cet établissement sont les suivants : 

• Prestations de services pluridisciplinaires (éducatif, Médico-Psycho-Social, pédagogique) autour d’un 
Projet Individualisé d’Accompagnement pour chaque usager, 

• Accueil par groupe de besoin en fonction des profils cliniques et de leur développement : groupe à 
effectif restreint (5 à 9 jeunes par groupe), 

• Hébergement éducatif de semaine ou en demi-pension en fonction du projet individualisé de 
l’usager. 

 

 
Le site du CROP et sa desserte 

 
Le site du CROP s’étend sur une surface de 6,3 ha, pouvant générer un potentiel de logements relativement 
important du fait de son classement en 1U. Le CROP a aujourd’hui une activité pérenne et pourrait avoir 
envie de développer ses activités. Il est ainsi nécessaire de lui permettre d’évoluer, en gelant la possibilité 
d’un programme de logements. 
Outre le respect des objectifs de production de logements définis par le PLH – qui s’en trouveraient fortement 
remis en question dans l’hypothèse d’une opération de démolition-reconstruction de logements – cette 
nécessité de maîtriser le devenir du site s’explique également par les problèmes de desserte dont il pâtit 
aujourd’hui.  
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L’avenue de Glattbach sera amenée à jouer un rôle important dans les années qui viennent, notamment 
une fois réalisé le boulevard des Pépinières, dont l’ouverture est prévue en 2025 après la mise en service de 
l’échangeur et celle de la nouvelle bretelle sur le périphérique Ouest espérée en 2023. Ces aménagements 
ont pour objectif de désengorger le secteur Ouest de Caen (quartier Koenig, Bretteville-sur-Odon et Beaulieu) 
ainsi que le quartier du Chemin Vert depuis le périphérique Nord. Pour l’heure, cet axe important se 
caractérise par un goulet d’étranglement à son extrémité sud, à hauteur de son intersection avec la route 
de Bretagne. Une situation qui a contraint la commune à réaménager la section de la voie correspondante 
en sens unique. 
 

 
Un goulet d’étranglement et des abords de voie au statut incertain (source : Emergence) 

 
En réponse à ce rétrécissement de la voie, la commune a créé en 2015 3 emplacements réservés le long de 
l’avenue (les emplacements n°3, 4 et 5) afin de rendre possible son élargissement. Dans cette attente, il est 
donc jugé préférable aujourd’hui de « geler » la constructibilité du site dans l’attente de cet élargissement 
(hors constructions directement liées aux besoins de l’établissement existant), le gabarit actuel de la voie ne 
permettant pas une desserte satisfaisante du site en cas d’opérations d’habitat importantes. 
 
Afin de maîtriser le devenir de ce site actuellement zoné en 1U, il a été décidé de créer un nouveau secteur 
– le secteur 1Up – sur l’emprise du site du CROP. Les articles 1 et 2 du règlement écrit du secteur 1U seront 
modifiés pour interdire dans ce nouveau secteur toute nouvelle construction, en dehors des constructions 
nécessaires au bon fonctionnement de l’établissement existant. 
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2.2) Les modifications apportées au PLU 
 
Les modifications apportées au PLU sont : 

- La création d’un sous-secteur 1Up au sein du secteur 1U sur le règlement graphique, 
- La modification du règlement écrit pour incorporer et réglementer le nouveau sous-secteur 1Up. 

 
Le règlement graphique sera modifié de la façon suivante : 
 

 
Extrait du règlement graphique en vigueur 

 

 
Extrait du règlement graphique proposé 
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Les modifications apportées au règlement écrit sont les suivantes (ajout de la référence au sous-secteur 1Up 
dans le caractère général de la zone U et dans les articles 1 et 2 de la zone U avec un règlement dédié) : 
 

Caractère général de la zone U 

PLU en vigueur PLU modifié 

La zone U regroupe des terrains urbanisés et 
desservis ; elle est principalement affectée à 
l'habitation et aux activités qui en sont le 
complément naturel. Elle se divise en deux secteurs, 
de densité différente : 

Le secteur 1U correspond au secteur le plus dense 
et ayant un caractère très urbain. 

 

 

 

 

 

 

Le secteur 2U présente un caractère plus aéré-
principalement affecté à l'habitation sous forme de 
constructions individuelles ou de petits ensembles 
(…). 

La zone U regroupe des terrains urbanisés et 
desservis ; elle est principalement affectée à 
l'habitation et aux activités qui en sont le 
complément naturel. Elle se divise en deux 
secteurs, de densité différente : 

 

Le secteur 1U correspond au secteur le plus 
dense et ayant un caractère très urbain. 

Le secteur 1U comprend un sous-secteur 1Up à 
l’intérieur duquel les nouvelles constructions 
doivent impérativement être nécessaires au bon 
fonctionnement des activités existantes sur 
place.   

 

Le secteur 2U présente un caractère plus aéré-
principalement affecté à l'habitation sous forme 
de constructions individuelles ou de petits 
ensembles (…). 

 

U1 - Occupations du sol interdites 

PLU en vigueur PLU modifié 

Les occupations et utilisations du sol qui sont 
incompatibles, du fait des nuisances qu'elles 
supposent, avec la vocation dominante de la zone 
sont interdites, soit en particulier : 

• Les constructions à usage industriel, d'entrepôts 
commerciaux et agricoles ainsi que les 
établissements à caractère artisanal susceptibles 
de causer une gêne pour le voisinage. 

• Les lotissements autres que ceux mentionnés à 
l'article U2. 

• Les installations classées, sauf celles mentionnées 
à l'article U2. Le stationnement de plus de 3 mois 
de caravanes. 

 

(…) 

Les occupations et utilisations du sol qui sont 
incompatibles, du fait des nuisances qu'elles 
supposent, avec la vocation dominante de la 
zone sont interdites, soit en particulier : 

• Les constructions à usage industriel, 
d'entrepôts commerciaux et agricoles ainsi 
que les établissements à caractère artisanal 
susceptibles de causer une gêne pour le 
voisinage. 

• Les lotissements autres que ceux mentionnés 
à l'article U2. 

• Les installations classées, sauf celles 
mentionnées à l'article U2. Le stationnement 
de plus de 3 mois de caravanes. 

• En secteur 1Up, toute nouvelle construction en 
dehors de celles mentionnées à l’article U2. 

(…) 
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U2 - Occupations et utilisations du sol soumises à conditions particulières 

PLU en vigueur PLU modifié 

• Les constructions neuves, sous réserve des 

interdictions mentionnées à l'article U1. 

• Le changement de destination des bâtiments 

existants et la construction des annexes, à 

condition que cela n'entraîne pas un 

accroissement des nuisances. 

• Les lotissements à usage principal d'habitation. 

• Tout projet devra, par tranche de 5 logements, 

intégrer au minimum 1 logement social ou à 

financement aidé.  

 

 

 

• Les constructions neuves, sous réserve des 

interdictions mentionnées à l'article U1. 

• Le changement de destination des bâtiments 

existants et la construction des annexes, à 

condition que cela n'entraîne pas un 

accroissement des nuisances. 

• Les lotissements à usage principal 

d'habitation. 

• Les constructions, ouvrages ou travaux 
autorisés dans la zone à la condition d’être 
compatibles avec les dispositions du 
Programme Local de l’Habitat. 

• En secteur 1Up, seules sont autorisées les 
constructions directement liées et nécessaires 
au bon fonctionnement de l’activité existante 
au moment de l’approbation.  

 
On précisera ici qu’outre la prise en compte du secteur 1Up à l’article 2, ce même article fait dorénavant 
expressément référence au PLH. La disposition visant à réaliser un logement social par tranche de 5 
logements est quant à elle supprimée en conséquence. 
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3) La suppression des secteurs Npi, Nai et 2Ui 

 
3.1) Le contexte 
 
Le Plan de Prévention Multi-Risques (PPMR) de la Basse Vallée de l’Orne a été approuvé par arrêté 
préfectoral le 10 août 2021. Ce document abroge le PPR inondation de la Basse Vallée de l’Orne, approuvé 
le 10 juillet 2008. La Communauté urbaine Caen la mer a pris un arrêté le 21 décembre 2021 afin de mettre 
à jour les PLU des communes soumises à ce PPMR (voir annexe n°5). 
 
Ce PPMR réglemente l’urbanisme au regard des risques naturels suivants : 

• inondation par submersion marine (submersion marine, chocs mécaniques) avec prise en 
compte des conséquences du changement climatique, 

• inondation par débordement de cours d’eau, 

• érosion, 

• migration dunaire. 
 
Il concerne les communes de : Amfreville, Ranville, Bénouville, Blainville-sur-Orne, Colombelles, Hérouville-
Saint-Clair, Mondeville, Caen, Fleury-sur-Orne, Louvigny, Bretteville-sur-Odon, Eterville, Verson, Fontaine-
Etoupefour, Saint-André-sur-Orne, Feuguerolles-Bully et May-sur-Orne, Lion-sur-mer, Hermanville-sur-Mer, 
Colleville-Montgomery, Ouistreham, Merville-Franceville-plage, Sallenelles. 
 
Le plan de prévention des risques vaut servitude d’utilité publique. Ce document, comportant un zonage et 
un règlement écrit dédié, est donc annexé au PLU au travers de la présente procédure.  
 
Le PLU en vigueur ne matérialisait pas l’ancien PPRI de la Basse Vallée de l’Orne sur le plan des servitudes 
d’utilité publique. Ce PPRI était matérialisé au travers du règlement graphique avec des secteurs indicés « i » 
au sein des secteurs NP, Na et 2U (NPi, Nai et 2Ui). 
 
Le PPMR valant servitude d’utilité publique, il n’est plus nécessaire de disposer de secteurs spécifiques aux 
zones concernées par des inondations (d’autant plus que l’emprise de ces zones a évolué). Il est donc proposé 
de supprimer les secteurs NPi, Nai et 2Ui pour qu’ils deviennent respectivement Np, Na et 2U, et de 
supprimer les références aux secteurs NPi et 2Ui dans le règlement écrit (la référence au secteur Nai y est 
absente), de même que les références au PPRI afin de tenir compte de son abrogation. 
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3.2) Les modifications apportées au PLU 
 
Les modifications apportées au PLU sont : 

- La suppression des secteurs NPi, Nai et 2Ui, qui deviendront respectivement NP, Na et 2U sur le 
règlement graphique, 

- La modification du règlement écrit pour supprimer les références à ces secteurs, ainsi qu’à la 
référence du PPRI. 

 
Le règlement graphique sera modifié de la façon suivante : 
 

 
Extrait du règlement graphique en vigueur 

 

 
Extrait du règlement graphique proposé 
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Les modifications apportées au règlement écrit sont les suivantes (suppression des références aux secteurs 
NPi et 2Ui, et de la référence au PPRi) : 
 
En zone U : 

Caractère général de la zone U 

PLU en vigueur PLU modifié 

(…) 

Le secteur 2Ui correspond au périmètre 
d'application du plan de prévention des risques 
«inondations» de la Basse Vallée de l'Orne tel qu'il 
a été approuvé par arrêté préfectoral en date du 18 
octobre 1999. 

(…) 

Les secteurs 1U et 2U sont concernés par les 
dispositions du plan de prévention multirisques 
annexé au dossier de PLU et valant servitude 
d'utilité publique. 

 

 
 

U2 - Occupations et utilisations du sol soumises à conditions particulières 

PLU en vigueur PLU modifié 

(…) 

• En secteur 2Ui : les occupations ou utilisations du 

sol ci-dessus sont autorisées sous réserve qu'elles 

respectent les dispositions réglementaires du 

plan de prévention telles qu'elles figurent dans 

les servitudes d'utilité publique. 

(…) 

• les occupations ou utilisations du sol ci-dessus 

sont autorisées sous réserve qu'elles 

respectent les dispositions du plan de 

prévention multirisques annexé au dossier de 

PLU et valant servitude d'utilité publique. 

 

 
 
En zone N : 

Caractère général de la zone N 

PLU en vigueur PLU modifié 

Sont classées en Zone Naturelle et Forestière les 
parties du territoire, équipées ou non : 

1. Où l'intérêt des milieux naturels, la qualité des 

sites ou des paysages qui les composent justifient 

qu'elles soient protégées du développement de 

l'urbanisation. Elles sont regroupées dans un 

secteur Np. Les secteurs Npi correspondent aux 

secteurs inondables de la zone Np. 

(…) 

Sont classées en Zone Naturelle et Forestière les 
parties du territoire, équipées ou non : 

1. Où l'intérêt des milieux naturels, la qualité des 

sites ou des paysages qui les composent 

justifient qu'elles soient protégées du 

développement de l'urbanisation. Elles sont 

regroupées dans un secteur Np.  

(…) 
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N1 - Occupations du sol interdites 

PLU en vigueur PLU modifié 

En secteurs Na, Npi et Npx et Ns : Est interdit tout 
ce qui n'est pas autorisé dans l'article N.2 

(…) 

 

En secteurs Na et Npx et Ns : Est interdit tout ce 
qui n'est pas autorisé dans l'article N.2 

(…) 

 
 

N2 - Occupations et utilisations du sol soumises à conditions particulières 

PLU en vigueur PLU modifié 

(…) 

En secteur Np et Ne : 

La reconstruction à l'identique des constructions 
après sinistre 

(…) 

 

De plus en secteur Npi : 

• Les occupations ou utilisations du sol ci-dessus 

sont autorisées sous réserve qu'elles respectent 

les dispositions réglementaires du Plan de 

Prévention des Risques d'inondations de la Basse 

Vallée de l'Orne telles qu'elles figurent dans les 

servitudes d'utilité publique. 

(…) 

(…) 

En secteur Np et Ne : 

La reconstruction à l'identique des constructions 
après sinistre 

(…) 

 

De plus, en secteur Np : 

• Les occupations ou utilisations du sol ci-dessus 

sont autorisées sous réserve qu'elles 

respectent les dispositions du Plan de 

Prévention Multirisques de la Basse Vallée de 

l'Orne annexé au dossier de PLU et valant 

servitude d'utilité publique. 

(…) 
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4) La modification du règlement écrit permettant de mieux encadrer les projets de 
densification et de renouvellement urbain 

 
4.1) Le contexte 
 
L’évolution actuelle de l’urbanisation tend vers une densification de l’existant et vers des projets de 
renouvellement urbain, intégrant de nouvelles formes architecturales, de nouveaux matériaux... Afin de 
permettre ces projets, il est nécessaire d’adapter le règlement écrit aux tendances actuelles, sans pour autant 
dénaturer l’esprit de ce règlement. Cette adaptation s’accompagne par ailleurs de quelques modifications 
permettant une rédaction cohérente entre les articles. 
 
C’est pourquoi, il est proposé d’apporter différentes modifications permettant : 

- une plus grande densité (modification des distances d’implantation…), 
- l’utilisation du bac acier devenue assez courante,  
- une plus grande hauteur des constructions pour prendre en compte les normes d’isolation phonique 

et thermique, 
- la prise en compte du cas particulier des terrains en pente… 

 
 
4.2) Les modifications apportées au PLU 
 
Les modifications apportées au PLU concernent plusieurs articles du règlement écrit des zones U (articles 3, 
6, 10 et 11) et UF (article 6) : 
 

➢ Article 3 de la zone U : La largeur minimale des accès desservant les terrains – et les rendant de facto 
constructibles – est réduite à 3,5 m contre 4 m actuellement. 

 

U3 – Accès et voirie 

PLU en vigueur PLU modifié 

Accès 

Tout terrain enclavé est inconstructible, à moins 
que son propriétaire n’obtienne un passage 
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions 
fixées par l’article 682 du Code Civil ; en aucun cas, 
l’accès ne peut avoir une largeur inférieure à 4 
mètres. 

(…) 

Accès 

Tout terrain enclavé est inconstructible, à moins 
que son propriétaire n’obtienne un passage 
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions 
fixées par l’article 682 du Code Civil.  

En aucun cas, l’accès ne peut avoir une largeur 
inférieure à 3,5 mètres. 

(…) 

 
 

➢ Article 6 de la zone U : Les dispositions se rapportant au secteur 2U sont complétées de manière à 
rendre dorénavant possible l’implantation des constructions à l’alignement, à l’instar de ce qui est 
autorisé en secteur 1U.  

 

U6 – Implantation des constructions par rapport aux voies 

PLU en vigueur PLU modifié 

Les constructions respecteront les marges de recul 
portées au plan de zonage. En l’absence 
d’indications, les dispositions suivantes 
s’appliquent : 

Les constructions respecteront les marges de 
recul portées au plan de zonage. En l’absence 
d’indications, les dispositions suivantes 
s’appliquent : 
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En secteur 1U : Les constructions sont autorisées 
soit à l’alignement, soit en retrait de l’alignement. 
En cas de retrait, celui-ci ne peut être inférieur à 2 
mètres. 

En secteur 2U : Tout point d'une construction 
nouvelle devra être implanté avec un retrait 
minimum de 4 mètres par rapport à l’alignement. 

Ces dispositions ne tiennent pas compte des 
débords de toitures. 

(…) 

 

En secteur 1U : Les constructions sont 
autorisées : 

- soit à l’alignement,  
- soit en retrait de l’alignement. En cas de 

retrait, celui-ci ne peut être inférieur à 2 
mètres. 

En secteur 2U : Tout point d'une construction 
nouvelle devra être implanté : 

- soit à l’alignement,  
- soit avec un retrait minimum de 4 

mètres par rapport à l’alignement. 

Pour ces deux secteurs, ces dispositions ne 
tiennent pas compte des débords de toitures. 
(…) 

 
 

➢ Article 7 de la zone U : Pour ce qui concerne le secteur 1U, la profondeur de la bande de 
constructibilité principale est portée à 20 m – contre 15 m actuellement – afin de renforcer la 
constructibilité aux abords des voies majeures – en particulier le long de la route de Bretagne – et de 
tenir compte de l’évolution des gabarits de construction des immeubles d’habitations. Dans le même 
temps, l’obligation de retrait des futures constructions du secteur 1U qui seraient situées en limite 
séparative avec une secteur 2U est portée à 5 m, contre 10 m actuellement. 
Pour ce qui a trait au secteur 2U, la règle générale est totalement réécrite à des fins identiques visant 
notamment un renforcement de la constructibilité du secteur. Ainsi, la construction en limite 
séparative est désormais autorisée (sous conditions de hauteur), tandis que le retrait minimal de la 
construction (en cas de retrait effectif) est ramené à 3 m, contre 4 m actuellement.  

 

U7 – Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives 

PLU en vigueur PLU modifié 

En secteur 1U : 
 
La distance comptée horizontalement de tout point 
d’un bâtiment (hors débords de toitures) au point le 
plus proche de la limite séparative doit être au 
moins égale à la moitié de la différence d’altitude 
entre ces deux points, sans pouvoir être inférieure à 
4 mètres. 
 
Toutefois, 
- A l’intérieur d’une bande de 15 mètres de 

profondeur, à partir de l’alignement (ou de la 
limite de retrait obligatoire qui s’y substitue en 
application de l’article U.6) : 

 
Les constructions joignant la limite séparative 
périphérique sont autorisées. 
 
(…) 
 
- À l’extérieur d’une bande de 15 mètres de 

profondeur : 

En secteur 1U : 
 
La distance comptée horizontalement de tout 
point d’un bâtiment (hors débords de toitures) 
au point le plus proche de la limite séparative 
doit être au moins égale à la moitié de la 
différence d’altitude entre ces deux points, sans 
pouvoir être inférieure à 4 mètres. 
 
Toutefois, 
- A l’intérieur d’une bande de 20 mètres de 

profondeur, à partir de l’alignement (ou de la 
limite de retrait obligatoire qui s’y substitue en 
application de l’article U.6) : 

 
Les constructions joignant la limite séparative 
périphérique sont autorisées. 
 
(…) 
 
- À l’extérieur d’une bande de 20 mètres de 

profondeur : 
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(…) 
 
Entre limite séparative d’un secteur 1U avec un 
secteur 2U, les nouvelles constructions ne pourront 
s’établir qu’à une distance équivalente à leur 
hauteur en tout point de la construction avec un 
minimum de 10 mètres. Les abris de jardin, les 
clôtures et les constructions inférieures à 1 m ne 
sont pas concernés par cette disposition. 
 
 
En secteur 2U : 
 
La distance comptée horizontalement de tout point 
d’un bâtiment au point le plus proche de la limite 
séparative doit être au moins égale à la moitié de la 
différence d’altitude entre ces deux points sans 
pouvoir être inférieure à 4 mètres. Ce minimum est 
ramené à 2 mètres dans le cas de parcelles 
anciennes d’une superficie inférieure à 600 m². 
 
Toutefois, 
Peuvent être également autorisées les 
constructions sur les limites séparatives, sous 
réserve que dans une bande de 4 mètres de large, à 
partir de la limite séparative concernée : la hauteur 
sur ladite limite soit limitée à 4 mètres, la toiture 
présentant ensuite une pente maximale de 60° et 
minimale de 20°. Si le mur en limite séparative est 
un mur pignon, la hauteur au faîtage soit de 6 
mètres maximum et celle à l'égout de 3 mètres 
maximum. 
 
Cependant dans le cas d'implantation d'une 
construction en adossement à des bâtiments 
existants de plus grande hauteur, afin d'assurer 
l'harmonie des façades, les règles fixées ci-dessus 
peuvent être modifiées, sans dépasser la hauteur du 
bâtiment auquel elle s'adosse. 
 
 
En fond de parcelle1, les nouvelles emprises au sol 
ne pourront s’établir dans une bande de 5 m 
mesurée depuis le fond de parcelle. Les abris de 
jardin, les clôtures et les constructions inférieures à 
1 m ne sont pas concernés par cette disposition. 
 
 

 
(…) 
 
Entre limite séparative d’un secteur 1U avec un 
secteur 2U, les nouvelles constructions ne 
pourront s’établir qu’à une distance équivalente 
à leur hauteur en tout point de la construction 
avec un minimum de 5 mètres. Les abris de 
jardin inférieurs à 16 m² de surface de plancher, 
les clôtures et les constructions inférieures à 1 m 
de hauteur ne sont pas concernés par cette 
disposition. 
 
En secteur 2U : 
 
1 - Règles d’implantation par rapport aux limites 
séparatives latérales qui joignent une voie 
publique ou privée 
 
Les constructions doivent être implantées : 
- soit en limite(s) séparative(s) latérale(s), à la 

condition que la hauteur de la construction ne 
dépasse pas 3 m, 

- soit avec un retrait de 3 m minimum. 
 

 
(..)  
 
2 - Règles d’implantation par rapport aux autres 
limites séparatives 
 
En fond de parcelle1, les constructions doivent 
être implantées : 
- soit en limite séparative, à la condition que 

la hauteur de la construction ne dépasse pas 
2,5 m, 

- soit avec un retrait minimum de 5 m. 
 
 
1 Limite de propriété qui ne borde ni n’entre en 
contact avec la limite d’alignement. 
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➢ Article 10 de la zone U : Les modalités de calcul de la hauteur, ainsi que les dispositions prenant en 

compte le cas particulier des terrains en pente, sont totalement réécrites pour la zone U. Il est 
désormais fait référence à la hauteur des façades et à la hauteur maximale des constructions pour 
son calcul. 
La hauteur maximale des façades est également portée à 7 m, contre 6 m actuellement en secteur 
2U. Une modification permettant de prendre en compte l’évolution des normes de construction, 
notamment en matière d’isolation phonique et thermique, qui ont pour effet d’élever 
mécaniquement la hauteur des bâtiments. 

 
 

U10 – Hauteur des constructions 

PLU en vigueur PLU modifié 

Sur l’ensemble de la zone 
 
Le terrain naturel est celui existant en amont de 
l’aménagement. En présence de dénivelées 
artificielles (carrières ou constructions), le niveau 
du « terrain naturel » à prendre en compte sous 
l’emprise de la construction (lorsqu’il est situé 
sous le niveau de la chaussée au droit de celle-ci) 
est celui du niveau de l’axe de la chaussée, 
perpendiculairement à celle-ci. 
 
Dans le cas de l’application des dispositions ci-
dessus ou de remodelage du terrain, les 
dispositions ci-dessous restent applicables et la 
hauteur de la façade apparente par rapport à tout 
point du terrain défini comme ci-dessus ou 
remodelé ne pourra en tout état de cause excéder 
de plus de 2 mètres la hauteur maximale des 
constructions. 
 
Toutefois, les équipements d’infrastructure seront 
exemptés de la règle de hauteur lorsque leurs 
caractéristiques techniques l’imposent. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Sur l’ensemble de la zone 
 
La hauteur maximale des façades inclut 
l'ensemble des plans de façade (excepté ceux 
des attiques), non compris l'éventuel garde-
corps surmontant l'acrotère.  
 
Ne peuvent dépasser de cette hauteur maximale 
des façades que les volumes sous toiture, sous 
terrasse, sous attique, les pignons, les 
cheminées, les cages d’escaliers et d’ascenseurs 
et les éléments en saillie de la façade. 
 
La hauteur de tous les plans de façades (excepté 
ceux des attiques) se mesure ainsi sur voie 
(automobile, piétonne, piste cyclable, etc.) à 
partir du niveau du sol de la voie à l'alignement 
à l'aplomb de la construction. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La hauteur maximale des constructions est 
définie par un gabarit résultant de l'application 
simultanée : 
- d'une hauteur maximale des façades 

principales sur rue déterminant deux lignes 
horizontales ; 

- d’un plan incliné à 45° partant de chacune de 
ces horizontales ; 

- d’une hauteur maximale des constructions. 
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En secteur 1U : 
 
Compte tenu des voies adjacentes, la hauteur 
maximale des constructions est limitée à la plus 
courte distance les séparant de l’alignement 
opposé ou de la limite de retrait obligatoire qui s’y 
substitue en application de l’article U6. 
 
Lorsqu’une construction est édifiée à l’angle de 
deux voies d’inégale largeur, les règles applicables 
à la façade sur la voie la plus large s’imposent à la 
façade bordant la voie la plus étroite sur une 
longueur de 15 mètres à compter du point de 
rencontre des deux alignements ou, le cas 
échéant, des autres limites qui en tiennent lieu. 
 
Sur les voies et terrains en pente, la hauteur 
maximale des constructions, par rapport au 
terrain naturel avant aménagement, pourra être 
augmentée progressivement compte tenu de la 
pente sans pouvoir dépasser de plus de 2 mètres 
celle fixée ci-dessous. 

Le volume ainsi défini n'inclut ni les lucarnes, ni 
les éléments permettant l'accroche sur une 
toiture contiguë, ni les éléments en saillie de la 
façade. 
 
Les règles de hauteur définies ci-après ne 
s’appliquent pas pour l’isolation thermique ou 
phonique des constructions existantes à la date 
d’approbation du Plan Local d’Urbanisme dans la 
limite d’une hauteur de 0,30 mètres. 
 
Le cas particulier des terrains en pente 
 
Lorsque la voie ou le terrain est en pente, les 
façades des bâtiments sont divisées en sections 
qui ne peuvent dépasser 10 m de long et la cote 
du gabarit ou de la hauteur de chaque section est 
prise au point médian de chacune d'elle. 

 
Dans ce cas, et pour la détermination de la 
hauteur maximale, les bâtiments sont 
fractionnés en sections de 10 mètres comptés 
perpendiculairement par rapport aux voies et 
dans le sens de la pente. 
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En secteur 1U, sous réserves des dispositions 
précitées : 
 
Dans une bande de 15 mètres comptée depuis 
l’alignement, la hauteur maximale des 
constructions par rapport au terrain naturel, avant 
aménagement, est limitée à 9 mètres à l’égout, la 
pente au comble devant être comprise entre 40° 
et 60° et 12 mètres au faîtage (au-dessus de cette 
limite, seuls peuvent être édifiés les ouvrages 
indispensables et de faible emprise telles que 
souches de cheminées et de ventilation et locaux 
techniques). En cas de comble mansardé, le pan 
supérieur (terrasson) ne pourra être plan ni 
correspondre à une terrasse. 
 
Au-delà d’une bande de 15 mètres comptées 
depuis l’alignement, la hauteur à l’égout de toiture 
est limitée à 6 m, la pente au comble devant être 
comprise entre 40° et 60°, et la hauteur maximale 
est limitée à 10 mètres. En cas de comble 
mansardé, le pan supérieur (terrasson) ne pourra 
être plan ni correspondre à une terrasse. La pente 
de toit peut être réduite à 20° minimum entre la 
limite séparative et son recul à 4 m. 
 
Au-dessus de ces limites, seuls peuvent être 
édifiés les ouvrages indispensables et de faible 
emprise telles que souches de cheminée et de 
ventilation et locaux techniques. 
 
En secteur 2U, sous réserves des dispositions 
précitées : 
 
La hauteur maximale des constructions par 
rapport au terrain naturel avant aménagement est 
limitée à 6 mètres à l’égout de toiture, la pente au 
comble devant être comprise entre 40° et 60°, et 
la hauteur maximale est limitée à 10 mètres 
maximum. En cas de comble mansardé, le pan 
supérieur (terrasson) ne pourra être plan ni 
correspondre à une terrasse. La pente de toit peut 
être réduite à 20° minimum entre la limite 
séparative et son recul à 4 m. 
 
 
Au-dessus de ces limites, seuls peuvent être 
édifiés les ouvrages indispensables et de faible 
emprise telles que souches de cheminée et de 
ventilation et locaux techniques. 
 

 
En secteur 1U, sous réserves des dispositions 
précitées : 
 
Dans une bande de 20 mètres comptée depuis 
l’alignement, la hauteur maximale des 
constructions par rapport au terrain naturel, 
avant aménagement, est limitée à 12 m et la 
hauteur des façades limitée à 9 m.  La pente de 
la toiture devra être comprise entre 40° et 60°. 
En cas de comble mansardé, le pan supérieur 
(terrasson) ne pourra être plan ni correspondre 
à une terrasse. 
 
 
 
 
Au-delà d’une bande de 20 mètres comptées 
depuis l’alignement, la hauteur maximale des 
constructions est limitée à 10 m et la hauteur des 
façades à 6 m. La pente de la toiture devra être 
comprise entre 40° et 60°. En cas de comble 
mansardé, le pan supérieur (terrasson) ne 
pourra être plan ni correspondre à une terrasse. 
La pente de toit peut être réduite à 20° minimum 
entre la limite séparative et son recul à 4 m. 
 
 
 
 
 
 
En secteur 2U, sous réserves des dispositions 
précitées : 
 
La hauteur maximale des constructions par 
rapport au terrain naturel avant aménagement 
est limitée à 10 mètres et la hauteur des façades 
à 7 m.  

 
La pente de la toiture devra être comprise entre 
40° et 60°. En cas de comble mansardé, le pan 
supérieur (terrasson) ne pourra être plan ni 
correspondre à une terrasse. La pente de toit 
peut être réduite à 20° minimum entre la limite 
séparative et son recul à 3 m. 
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Dans le cas d’une extension d’une construction de 
plus grande hauteur, reprenant aspect, forme et 
volumétrie de la construction initiale, les règles 
fixées ci-dessus peuvent être adaptées, sans 
dépasser la hauteur du bâtiment auquel elle 
s’adosse. 
 
Sur les voies et terrains en pente, la hauteur 
maximale des constructions par rapport au terrain 
naturel avant aménagement pourra être 
augmentée progressivement compte tenu de la 
pente sans pouvoir dépasser de plus de 2 mètres 
celle fixée ci-dessus. 
 

 
 

➢ Article 11 de la zone U : Le bac acier est désormais expressément autorisé afin de sécuriser les 
autorisations d’urbanisme, ce matériau étant aujourd’hui très utilisé. 
Les règles de hauteur concernant les clôtures sur rue sont également modifiées et rendent désormais 
possible l’édification de clôtures d’une hauteur plus élevée. 

 

U11 – Aspects extérieurs 

PLU en vigueur PLU modifié 

ESTHETIQUE GENERALE 
(…) 
 
B / Couvertures : 
 
Les matériaux de couverture autorisés sont : la 
tuile plate naturelle ou vieillie, la tuile mécanique 
petit moule à raison de 22 au m², l’ardoise 
rectangulaire, naturelle ou artificielle teintée dans 
la masse, et posée à pureau droit. D’autres 
matériaux de couverture sont autorisés s’ils 
répondent à une recherche architecturale 
affirmée ou à un objectif de développement 
durable. 
 
Dans tous les cas, sont interdits : 
 
- la tuile grand moule et modèle « losange » 
- la tôle ondulée « traditionnelle » 
- les couvertures fibrociment en plaques 

ondulées ou en ardoises posées en diagonale 
- les bardeaux d’asphalte imitation ardoise, 

imitation tuile ou autre teinte 
 
 
FORMES ET VOLUMES 
 
(…) 
 

ESTHETIQUE GENERALE 
(…) 
 
B / Couvertures : 
 
Les matériaux de couverture autorisés sont : la 
tuile plate naturelle ou vieillie, la tuile mécanique 
petit moule à raison de 22 au m², l’ardoise 
rectangulaire, naturelle ou artificielle teintée dans 
la masse, et posée à pureau droit. D’autres 
matériaux de couverture sont autorisés s’ils 
répondent à une recherche architecturale 
affirmée ou à un objectif de développement 
durable. 
 
Dans tous les cas, sont interdits : 
 
- la tuile grand moule et modèle « losange » 
- la tôle ondulée « traditionnelle » (hors bac acier 

et zinc) 
- les couvertures fibrociment en plaques 

ondulées ou en ardoises posées en diagonale 
- les bardeaux d’asphalte imitation ardoise, 

imitation tuile ou autre teinte 
 
FORMES ET VOLUMES 
 
(…) 
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B / Clôtures : 
 
Par délibération du Conseil Municipal, tout projet 
relatif aux clôtures est soumis à déclaration 
préalable. 
 
Elles seront constituées de haies vives ou de tout 
autre dispositif à claire voie. Leur hauteur ne devra 
pas dépasser 2 m en limite séparative. 
 
Sur rue, leur hauteur ne devra pas dépasser 1,20 
m et elles seront constituées de soubassements 
d’une hauteur comprise entre 0,20 et 0,60 m. Les 
haies et les portails pourront avoir une hauteur de 
1,60 m sur rue. 
(…) 
En secteur 1U : Les clôtures pleines sont 
autorisées si elles n’apportent aucune gêne à la 
visibilité le long des voies publiques. 
 
En secteur 2U : Les clôtures pleines ne sont 
autorisées qu’en mitoyenneté sur les limites 
séparatives de propriétés, en dehors des marges 
de recul depuis l’alignement. 

B / Clôtures : 
 
Par délibération du Conseil Municipal, tout projet 
relatif aux clôtures et portails est soumis à 
déclaration préalable. 
 
Elles seront constituées de haies vives. Leur 
hauteur ne devra pas dépasser : 
- 2 m en limite séparative, 
- 1,80 m maximum en limite de l’alignement (les 
1,80 m seront calculés depuis le niveau du 
domaine public). 
 
 
(…) 
 

 
➢ Article 6 de la zone UF : En zone UF (zone correspondant au quartier Koenig, destinée à accueillir des 

équipements publics, des activités économiques et les hébergements qui y seront liées, ainsi que les 
équipements et infrastructures nécessaires à l’aérodrome), le recul minimal des constructions – en 
cas de recul par rapport aux voies ou aux emprises publiques – est porté à 3 m, contre 4 m 
actuellement.    

 

UF6 – Implantation des constructions par rapport aux voies 

PLU en vigueur PLU modifié 

(…) 
Hors les espaces précédents, les dispositions 
suivantes s'appliquent : 
 
Les retraits exigés par rapport à l'axe des différentes 
voies sont les suivants : 

• RD220 : 35 m 

• Autres RN et RD : 25 m 
 
Un retrait de 25 mètres est exigé par rapport à l'axe 
de déviation future de la RD9, appelée boulevard 
des Pépinières dans le PADD. 
 
Dans les autres cas, les constructions peuvent être 
édifiées en limite de voie ou d'emprise publique, ou 
avec un recul de 4 m minimum par rapport à la 
limite de la voie ou de l'emprise publique. 

(…) 
Hors les espaces précédents, les dispositions 
suivantes s'appliquent : 
 
Les retraits exigés par rapport à l'axe des 
différentes voies sont les suivants : 

• RD220 : 35 m 

• Autres RN et RD : 25 m 
 
Un retrait de 25 mètres est exigé par rapport à 
l'axe de déviation future de la RD9, appelée 
boulevard des Pépinières dans le PADD. 
 
Dans les autres cas, les constructions peuvent 
être édifiées en limite de voie ou d'emprise 
publique, ou avec un recul de 3 m minimum par 
rapport à la limite de la voie ou de l'emprise 
publique. 
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5) La modification du règlement écrit permettant de mieux prendre en compte les risques 

 
5.1) Le contexte 
 
Une partie des secteurs est concernée d’une part par des risques de remontée de nappe phréatique (voir 
cartographie en annexe n°8) et d’autre part par des aléas retrait-gonflement des argiles (voir cartographie 
en annexe n°9). Les OAP renvoient au règlement écrit afin de connaître les dispositions techniques à prendre 
en compte. 
 
Les secteurs d’OAP n’étant pas les seuls concernés, il est proposé d’apporter une modification au règlement 
écrit au sein des zones concernées par ces risques, afin que l’ensemble du territoire communal tienne compte 
de ces risques. 
 
 
5.2) Risques de remontée de nappe 
 
Dans l’article 1 (Occupations du sol interdites) des zones U et N (secteurs dans lesquels sont présents des 
débordements de nappe), il sera ajouté : 
• Dans les différents secteurs de débordements de nappe observés (voir annexe 1, et site internet 
www.donnees.normandie.developpement-durable.gouv.fr/pdf/ZNS/14101ZNS.pdf), sont interdites toutes 
nouvelles constructions. 
 
Dans l’article 2 des zones U, UE, AU, A et N (Occupations et utilisations du sol soumises à conditions 
particulières), il sera ajouté : 
• Dans les zones soumises à des risques d’inondations par remontée de nappe : 
Dans les différents secteurs où la profondeur de nappe en situation de très hautes eaux, est comprise entre 
0 et 2,5 m (voir annexe 1 et site internet : www.donnees.normandie.developpement-
durable.gouv.fr/pdf/ZNS/14101ZNS.pdf), les constructeurs et aménageurs prendront les mesures techniques 
appropriées à la nature du sol afin d’adapter les réseaux, installations et constructions qu’ils projettent, 
notamment en ce qui concernent les sous-sols, l’infiltration des eaux pluviales et l’assainissement autonome 
(avis favorable du SPANC nécessaire) telles que : 

- La surélévation des équipements (chaudières, compteurs EDF…) 
- La réalisation des réseaux électriques descendants ; 
- La pose d’au moins un volet non électrique ; 
- L’utilisation des revêtements hydrofuges ou peu sensibles pour les sols et les murs ; 
- La mise en place des moyens d’occultation des voies d’eau et des entrées d’air ; 
- L’installation des clapets anti-retour sur les réseaux d’eaux usées ; 
- La réalisation de sous-sols étanches ; 
- La mise en place d’un système adapté pour prendre en compte les citernes contenant des 

produits polluants qui sont enterrés. 
 
 
5.3) Aléa retrait-gonflement des argiles 
 
Dans l’article 2 des zones U, UE, AU, A et N (Occupations et utilisations du sol soumises à conditions 
particulières), il sera ajouté : 
• Dans les zones d’aléas retrait-gonflement des argiles identifiées comme moyennes et fortes (voir annexe 2 
et site internet  https://valflux.dreal-norm.fr/donneesCommunales.php) : 
- Le vendeur d’un terrain destiné à de la construction d’une maison individuelle, devra fournir une étude 

géotechnique. 
- Le constructeur d’une maison individuelle devra suivre une étude géotechnique de conception ou 

appliquer les dispositions constructives forfaitaires. 

file://///caen.priv/DGA_DEVELOPPEMENT_ET_AMENAGEMENT/URBANISME/3.4_URBA%20REGL/1_MAINTENANCE%20PLU/Bretteville%20sur%20Odon/Bretteville%20sur%20Odon/2020_Modification%20n°4/PROCEDURE/06%20ENQ%20PUB/5-PVS/www.donnees.normandie.developpement-durable.gouv.fr/pdf/ZNS/14101ZNS.pdf
file://///caen.priv/DGA_DEVELOPPEMENT_ET_AMENAGEMENT/URBANISME/3.4_URBA%20REGL/1_MAINTENANCE%20PLU/Bretteville%20sur%20Odon/Bretteville%20sur%20Odon/2020_Modification%20n°4/PROCEDURE/06%20ENQ%20PUB/5-PVS/www.donnees.normandie.developpement-durable.gouv.fr/pdf/ZNS/14101ZNS.pdf
file://///caen.priv/DGA_DEVELOPPEMENT_ET_AMENAGEMENT/URBANISME/3.4_URBA%20REGL/1_MAINTENANCE%20PLU/Bretteville%20sur%20Odon/Bretteville%20sur%20Odon/2020_Modification%20n°4/PROCEDURE/06%20ENQ%20PUB/5-PVS/www.donnees.normandie.developpement-durable.gouv.fr/pdf/ZNS/14101ZNS.pdf
https://valflux.dreal-norm.fr/donneesCommunales.php
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6) La modification du règlement écrit en rapport avec les voiries 

 
6.1) Le contexte 
 
Dans le cadre de la consultation des personnes publiques associées de cette procédure, le Département du 
Calvados a fait part du fait que : 
- la RD220 relève du réseau secondaire d’intérêt local du Département, pour lequel le règlement 

départemental de voirie ne prévoit aucune marge de recul. 
- La réalisation du Boulevard des Pépinières n’est pas portée par le Département mais par Caen la mer. Il 

est nécessaire de supprimer la référence à la RD9 pour « Boulevard des Pépinières ». 
- Concernant les aménagements possibles pour les clôtures, des aménagements différents sont possibles 

afin de garantir la sécurité publique. 
 

 
 
6.2) Les modifications apportées au PLU 
 
Les modifications apportées au PLU concernent l’article UF6 du règlement écrit en ce qui concerne 
l’implantation des constructions par rapport aux voies : 
 

UF6 – Implantation des constructions par rapport aux voies 

PLU en vigueur PLU modifié 

(…) 
 
Hors les espaces précédents, les dispositions 
suivantes s'appliquent : 
 
Les retraits exigés par rapport à l'axe des différentes 
voies sont les suivants : 

• RD220 : 35 m 

• Autres RN et RD : 25 m 
 
Un retrait de 25 mètres est exigé par rapport à l'axe 
de déviation future de la RD9, appelée boulevard 
des Pépinières dans le PADD. 
 
Dans les autres cas, les constructions peuvent être 
édifiées en limite de voie ou d'emprise publique, ou 
avec un recul de 4 m minimum par rapport à la 
limite de la voie ou de l'emprise publique. 

(…) 
 
Hors les espaces précédents, les dispositions 
suivantes s'appliquent : 
 
Le retrait exigé par rapport à l’axe des voies 
nationales, départementales et du boulevard 
des Pépinières est de 25 m. 
 
 
Dans les autres cas, les constructions peuvent 
être édifiées en limite de voie ou d'emprise 
publique, ou avec un recul de 3 m minimum par 
rapport à la limite de la voie ou de l'emprise 
publique. 

 

Concernant les clôtures, il sera ajouté la mention suivante dans l’article U11 : 
« Nonobstant ces dispositions, des aménagements différents de ceux listés pourront être exigés localement 
par le gestionnaire du domaine public concerné afin de garantir la sécurité publique (covisibilité, etc.). » 
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7) La prise en compte du CPUAP de la ZAC de la Maslière dans le règlement du PLU 

 
6.1) Le contexte 
 
La ZAC habitat de la Maslière – déclarée d’intérêt communautaire – a été créée en 2012. Elle est aujourd’hui 
terminée et s’étend sur 9 ha. Les dernières autorisations d’urbanisme ont été délivrées en 2022. Le traité de 
concession a été prolongé jusqu’à fin juin 2024 pour permettre l’aménagement des derniers espaces publics. 
Les orientations de développement et d’aménagement dans le cadre de l’étude du Quadrant Ouest sont en 
cours de réflexion au sein des services de Caen la mer et des partenaires associés. 
La poursuite du développement de ce secteur sera expertisée dans le cadre de l’élaboration du PLUI-HM. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Source : Atelier Ruelle 

 
 
Le projet s’inscrit en cohérence avec les projets 
voisins d’envergure métropolitaine (Boulevard des 
Pépinières, quartier Koenig…). Il constitue donc un 
enjeu majeur pour la commune. Ce nouveau 
quartier accueille une diversité de typologies bâties 
(terrains à bâtir, maisons de ville, petits collectifs…) 
et de logements permettant de répondre à une 
multiplicité de demandes. 
  
 
 
 
Dans le cadre de cette ZAC, un CPUAP (Cahier de Prescriptions Urbaines, Architecturales et Paysagères) a 
été établi afin d’encadrer les constructions. L’objectif de la commune et de Caen la mer est d’intégrer les 
principales dispositions de ce document dans le règlement du PLU. 
 
La ZAC de la Maslière est couverte par le secteur 1AU du règlement. 
 
 
 
7.2) Les modifications apportées au PLU 
 
Les articles 6, 7, 10, 11 et 13 de la zone AU sont modifiés et/ou complétés dans l’optique de la prise en 
compte du CPUAP. 
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➢ Article 6 de la zone AU : Le CPAUP de la ZAC de la Maslière définit un retrait maximum à ne pas 
dépasser afin de maintenir les maisons au contact avec la rue, considérant que cet espace est 
particulièrement important en ce sens qu’il constitue l’espace de transition entre l’espace public et 
l’entrée de la maison. Cette disposition est donc transposée dans le règlement du PLU. 

 

AU6 – Implantation des constructions par rapport aux voies 

PLU en vigueur PLU modifié 

 
Tout point d'une construction nouvelle devra être 
implanté avec un retrait minimum de 4 mètres par 
rapport à l'alignement.  
 
Toutefois, le long des voies douces (voies non-
ouvertes à la circulation automobile), les 
implantations des constructions pourront 
s'effectuer jusqu'à l'alignement. 
 
(…) 
 

 
Tout point d'une construction nouvelle devra être 
implanté avec un retrait compris entre 4 mètres et 
6 mètres par rapport à l'alignement.  
 
Toutefois, le long des voies douces (voies non-
ouvertes à la circulation automobile), dans une 
bande de terrain d’une profondeur de 4 m à 
compter de la limite de propriété, pourront 
s’implanter des constructions dont : 
➢ la hauteur ne dépasse pas un rez-de-chaussée, 
➢ la longueur ne dépasse pas 10 m au contact de 

la voie douce.  
 
En outre, la marge de recul au droit d’une place de 
stationnement (garage indépendant ou intégré 
dans le volume du rez-de-chaussée), sera de 6m. 
 
(…) 

 
➢ Article 7 de la zone AU : Le CPAUP fait référence à la notion de « jardin intime » qui désigne un 

espace privé privilégié, qui, outre ses usages de loisirs et d’agréments, assure des fonctions 
environnementales et écologiques importantes. 
En principe, aucune construction ne pourra s’implanter dans le jardin « intime », et ce pour préserver 
les îlots de verdure et surtout préserver assez de surface perméable pour permettre la gestion de 
l’eau sur la parcelle. Les seules constructions admises seront les petites structures légères, type 
cabanes de jardin ou abris pour le bois de chauffage par exemple. Elles ne devront pas dépasser 2,5 
m de haut pour une emprise maximale de 5m2. 
Le règlement du PLU réintègre ce principe en distinguant désormais les limites séparatives latérales 
des autres limites séparatives, de fond de parcelle notamment. 

 

AU7 – Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives 

PLU en vigueur PLU modifié 

 
 
 
 
Les constructions nouvelles sont implantées en 
limite séparative de propriété ou à une distance de 
celle-ci au moins égale à 4 mètres. 
 
 
 
 
 

 
1 - Règles d’implantation par rapport aux limites 
séparatives latérales 
Les constructions nouvelles sont implantées en 
limite séparative de propriété ou à une distance de 
celle-ci au moins égale à 4 mètres. 
En outre, en cas d’implantation en limite 
séparative, la longueur de façade est limitée à 10 
m pour toute construction dont la hauteur est 
supérieure à 3 m par rapport au terrain naturel. 
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Ces dispositions ne tiennent pas compte des 
débords de toitures. 
 
(…) 
 

2 - Règles d’implantation par rapport aux autres 
limites séparatives 
Les constructions doivent être implantées avec un 
retrait minimal de 10 m. Pour les parcelles à faible 
profondeur (inf. ou égale à 25m), le retrait 
minimal est ramené 7,5 m. 
Sont toutefois autorisées dans cette bande de 
retrait les petites constructions légères de type 
abris de jardin, d’une emprise au sol ne dépassant 
5 m2 et à la condition que leur hauteur n’excède 
pas 2,5 mètres. 
 
Ces dispositions ne tiennent pas compte des 
débords de toitures. 
 
(…) 
 

 
 

➢ Article 10 de la zone AU : Aucune disposition n’a été définie dans le PLU concernant la hauteur des 
constructions en secteur 1AU, à la différence du CPAUP qui, en cohérence avec le parti 
d’aménagement retenu pour l’opération de la Maslière, encadre précisément la hauteur des futures 
constructions autorisées. Le secteur 1AU ne couvrant à ce jour que le quartier de la Maslière, les 
dispositions du CPAUP en matière de hauteur sont transposées dans le règlement écrit du PLU. 

 

AU10 – Hauteur des constructions 

PLU en vigueur PLU modifié 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En secteur 1AUm 
La hauteur maximale des constructions est fixée 
dans les orientations d’aménagement. 
 

En secteur 1AU 
La hauteur maximale des constructions nouvelles 
est limitée à : 

• Dans le cas de toiture terrasse : 9 m au point 
haut de l’acrotère, soit un rez-de-chaussée et 
deux étages (R+2, hors sous-sols éventuels) au 
maximum, 

• Pour les toitures en pente : 6 m à l’égout du toit 
et 9 m au faîtage, soit un rez-de-chaussée, un 
étage et un niveau sous combles (R+1+C, hors 
sous-sols éventuels) au maximum. 

 
En secteur 1AUm 
La hauteur maximale des constructions est fixée 
dans les orientations d’aménagement. 
 

 
 

➢ Article 11 de la zone AU : L’article 11, concernant l’aspect extérieur des constructions, ne comporte 
à ce jour que des dispositions d’ordre très général. Aussi, est-il complété sur la base des dispositions 
contenues dans le CPAUP. Un distinguo s’opère dorénavant entre le secteur 1AU et le reste de la 
zone à l’intérieur de laquelle continueront à s’appliquer les dispositions en vigueur aujourd’hui. 
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AU11 – Aspect extérieur des constructions 

PLU en vigueur PLU modifié 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En secteur 1AU 

Façades 

Les façades des constructions seront traitées en 
harmonie avec la typologie architecturale 
environnante. 

Sont interdits l’emploi à nu de matériaux destinés 
à être recouverts (types carreaux de plâtre, 
briques creuses, parpaings, etc.), ainsi que 
l’emploi en façade de matériaux de type bardages 
métalliques bruts (non laqués), et des imitations 
de matériaux tels que fausses briques, faux pans 
de bois... et de tous matériaux hétéroclites ou 
disparates non prévus pour cet usage. 

Est interdit, tout pastiche d’une architecture 
archaïque ou étrangère à la région. 

 

Toitures 

La toiture pourra être traitée de manière 
traditionnelle (toit double pente dont les pans 
sont inclinés entre 45° et 55°, 4 pentes) selon les 
modes de construction locaux (couverture 
ardoises ou tuiles) ou de manière plus 
contemporaine (toiture monopente ou toiture 
terrasse). 

Tout pastiche type « toiture mansardée » est 
proscrit. 

Dans tous les cas, il s’agira de privilégier les formes 
simples afin de diminuer l’impact de la toiture sur 
le plan paysager. Le pétitionnaire devra veiller 
également à harmoniser la toiture de la 
construction projetée avec celles des maisons 
mitoyennes ou de la construction principale en cas 
d’extension.  

Les chiens-assis sont autorisés, sous réserve que 
leur largeur n’excède pas 2,5 m. Si la toiture est 
composée de plusieurs chiens assis, la somme de 
leur largeur ne devra pas dépasser 2/3 de la 
largeur de la façade le long de laquelle ils sont 
implantés. 

Les matériaux de toiture doivent être en harmonie 
avec la couleur des façades, des menuiseries, mais 
aussi avec les toitures avoisinantes. 

Sont interdits les matériaux plastiques (tuiles en 
résines polymères) ou vernis (tuiles vernissées), 
les tuiles béton grand moule, ainsi que les 
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Objectif : il s’agit, au travers des opérations 
d’aménagement, de favoriser l’intégration de 
constructions nouvelles en créant un cadre de vie de 
qualité et en préservant l’harmonie du paysage 

 

Esthétique générale : Les constructions de quelque 
nature qu’elles soient, doivent respecter l’harmonie 
crée par les bâtiments existants et le site. Elles 
doivent présenter une simplicité de volume, une 

étanchéités bitumineuses autoprotégées pour les 
toitures terrasses. 

 

Clôtures  

La hauteur totale des clôtures ne peut excéder 
1,20 m le long d’un espace public (circulé ou non) 
et 1,50m en limite séparative (latérale et en fond 
de parcelle entre deux propriétés privées). 

Sont interdits : les matériaux opaques (plaques 
béton, parpaing, briques, panneaux de 
remplissage pleins), l’emploi de tous matériaux 
hétéroclites ou disparates non prévus pour cet 
usage. 

Les clôtures seront à claire voie pour permettre les 
communications biologiques, sans soubassement, 
doublées à l’intérieur de la parcelle par des haies 
vives, composées d’au moins 3 espèces locales, 
dont 1 persistante. 

Les portes ou portails doivent être en harmonie 
avec le reste de la clôture de par leur forme, leur 
couleur ou leur matériau. La largeur des portails 
devra être comprise entre 3 m et 3,50 m. 

Le long des rues, venelles et sentes, la teinte des 
clôtures sera sombre (RAL 7016 gris anthracite, 
RAL 6005 vert mousse, RAL 7009 gris vert) ou de 
couleur aluminium blanc (RAL 9006). 

En limite séparative latérale et de fond de parcelle, 
les clôtures seront en RAL 6005 (vert mousse). 

 

Coffrets, branchements 

Afin de permettre l’installation des coffrets 
techniques et des boîtes à lettres, il devra être 
réalisé un muret de la hauteur nécessaire à leur 
intégration, sur une largeur maximum de 1,50 m, 
pouvant également servir à dissimuler les bacs à 
collecte des ordures ménagères et du tri sélectif. 

 

Dans le reste de la zone 

Objectif : il s’agit, au travers des opérations 
d’aménagement, de favoriser l’intégration de 
constructions nouvelles en créant un cadre de vie 
de qualité et en préservant l’harmonie du paysage 

 

Esthétique générale : Les constructions de 
quelque nature qu’elles soient, doivent respecter 
l’harmonie crée par les bâtiments existants et le 
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unité d’aspect et de matériaux compatibles avec la 
bonne économie de la construction. Est interdit, 
tout pastiche d’une architecture archaïque ou 
étrangère à la région. 

 

Matériaux : les constructions devront être réalisées 
en matériaux dont la teinte se rapprochera le plus 
possible des matériaux traditionnels utilisés dans la 
région. 

 

site. Elles doivent présenter une simplicité de 
volume, une unité d’aspect et de matériaux 
compatibles avec la bonne économie de la 
construction. Est interdit, tout pastiche d’une 
architecture archaïque ou étrangère à la région. 

 

Matériaux : les constructions devront être 
réalisées en matériaux dont la teinte se 
rapprochera le plus possible des matériaux 
traditionnels utilisés dans la région. 

 

 
 
 

➢ Article 13 de la zone AU : Les dispositions de l’article 13 sont complétées en cohérence avec les 
indications du CPAUP. Une nouvelle fois, seul le secteur 1AU est concerné par ces nouvelles 
dispositions. 

 

AU13 – Espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs, et de plantations 

PLU en vigueur PLU modifié 

Rappel : L’autorisation de travaux, le permis de 
construire peuvent être subordonnés au maintien 
des caractéristiques paysagères des différents 
espaces ou à la création d’espaces verts 
correspondant à l’importance de l’opération à 
réaliser (coupure à l’urbanisation, plantations…) 

La végétation existante doit être respectée. 
Toutefois, si pour des raisons techniques dûment 
reconnues, des arbres doivent être abattus, ils 
seront remplacés par un nombre au moins égal 
d’arbres de haute tige et de même essence à planter 
sur la parcelle. 

Les aires de stationnement seront obligatoirement 
paysagées. 

Il sera de même fait usage de végétation chaque fois 
qu’un équipement devra être en tout ou partie 
dissimulé. 

La végétation utilisée devra s’inspirer de la 
végétation locale. 

 

Rappel : L’autorisation de travaux, le permis de 
construire peuvent être subordonnés au maintien 
des caractéristiques paysagères des différents 
espaces ou à la création d’espaces verts 
correspondant à l’importance de l’opération à 
réaliser (coupure à l’urbanisation, plantations…) 

La végétation existante doit être respectée. 
Toutefois, si pour des raisons techniques dûment 
reconnues, des arbres doivent être abattus, ils 
seront remplacés par un nombre au moins égal 
d’arbres de haute tige et de même essence à 
planter sur la parcelle. 

Les aires de stationnement seront 
obligatoirement paysagées. 

Il sera de même fait usage de végétation chaque 
fois qu’un équipement devra être en tout ou 
partie dissimulé. 

La végétation utilisée devra s’inspirer de la 
végétation locale. 

En outre, en secteur 1AU, les espaces laissés libres 
par les constructions seront paysagers et plantés à 
raison d’un arbre par parcelle. De même, les haies 
monospécifiques ne sont pas autorisées. Elles 
doivent être composées d’au moins 3 espèces 
locales dont 1 persistante. 
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8) La mise à jour des servitudes d’utilité publique et des prescriptions 

 
Depuis l’élaboration du PLU de Bretteville-sur-Odon en 2004, plusieurs servitudes ou prescriptions ont 
évolué. Il est aujourd’hui nécessaire de les actualiser. 
 
7.1) Les prescriptions 
Les prescriptions apparaissant sur le plan de zonage sont les suivantes : 
 
➢ La bande inconstructible en application de l’article L.111-6 du code de l’urbanisme 
Les Routes classées à Grande Circulation (RGC) sont fixées par le décret 2010-578 du 31 mai 2010 modifiant 
le décret 2009-615 du 3 juin 2009. Ces routes sont :  
➢ Les routes nationales définies à l’article L. 123-1 du code de la voirie routière et mentionnées par le 

décret du 5 décembre 2005 susvisé ; 
➢ les routes dont la liste est annexée au décret ; 
➢ les bretelles reliant entre elles soit deux sections de routes à grande circulation, soit une section de 

route à grande circulation et une autoroute.  
 
Bretteville-sur-Odon est concernée par l’A84, la RN814 et la RD220, classées à grande circulation par ces 
décrets. En application de l'article L 111-6 du Code de l'urbanisme, en dehors des espaces urbanisés des 
communes, les constructions ou installations sont interdites dans une bande de 100 mètres de part et d'autre 
de l'axe des autoroutes, des routes express et des déviations au sens du Code de la voirie routière et de 75 
mètres de part et d'autre de l'axe des autres routes classées à grande circulation. Cette interdiction s'applique 
également dans une bande de 75 mètres de part et d'autre des routes identifiées par le document 
d'orientation et d'objectifs du SCoT (dernier alinéa du Ill de l'article L. 122-1-5 du Code de l'urbanisme).  
Elle ne s'applique pas :  
➢ aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routières ; 
➢ aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routières ;  
➢ aux bâtiments d'exploitation agricole ;  
➢ aux réseaux d'intérêt public.  

Elle ne s'applique pas non plus à l'adaptation, au changement de destination, à la réfection ou à l'extension 
de constructions existantes. 
 
Des adaptations de ces règles de recul ont été réalisées, comme par exemple pour l’avenue de Woodbury, 
au droit du quartier de La Maslière, dans le cadre d’une entrée de ville intégrant Loi Barnier (article L.111-1-
4 du code de l’urbanisme) (révision allégée n°3 du 14 mars 2016). 
 
 
➢ La zone d’exposition au bruit des infrastructures routières 
Dans chaque département, le préfet est chargé de recenser et de classer les infrastructures de transports 
terrestres (routes, voies ferrées) en fonction de leurs caractéristiques sonores et du trafic (articles L.571-10 
et R.571-32 à R.571-43 du code de l’environnement). Ce dispositif réglementaire permet de repérer les 
secteurs les plus affectés par le bruit, où les constructions nouvelles doivent respecter des prescriptions 
particulières d’isolement acoustique de façade, afin de prévenir toutes nouvelles nuisances liées au bruit. 
Le classement sonore porte sur les infrastructures existantes et en projet (article R.571-33 du CE) parmi : 
- Les voies routières dont le trafic moyen annuel, ou prévu dans l’étude ou la notice d’impact du projet 

d’infrastructure, est supérieur à 5 000 véhicules par jour 
- Les lignes ferroviaires interurbaines assurant un trafic moyen supérieur à 50 trains par jour 
- Les lignes en site propre de transports en commun et les lignes ferroviaires urbaines, dont le trafic moyen 

est supérieur à 100 autobus ou trains par jour 
Dans le Calvados, le classement porte sur les infrastructures de transports terrestres détaillées dans l’arrêté 
préfectoral datant du 15 mai 2017 (voir annexe n°1). 
Sur Bretteville-sur-Odon, les voies routières concernées par cet arrêté sont l’A84, la RN814, la RD220, la 
RD212 et la route de Bretagne. 
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➢ La zone d’exposition au bruit de l’aérodrome de Caen-Carpiquet 

L’aérodrome de Caen-Carpiquet dispose d’un plan d’exposition au bruit (PEB) qui a été approuvé par arrêté 
préfectoral en date du 17 mars 2008 (voir annexe n°2). Le précédent PEB avait été approuvé le 20 juillet 1984. 
C’est ce dernier PEB qui apparait sur les plans de zonage du PLU depuis son approbation en 2004, mais le PEB 
approuvé en 2008 n’a jamais été mis à jour sur le plan de zonage lors des différentes procédures d’évolution 
de celui-ci, bien qu’il y ait été fait mention dans 2010. 
Cette modification n°4 vient donc mettre à jour cette prescription sur le plan de zonage. 
De ce fait, les zones Ue et AU sont concernées par cette zone d’exposition au bruit. La mention suivante, 
existante en zone U, est ajoutée à l’article 2 de ces zones : 
« Dans les secteurs de bruit reportés sur le règlement graphique : les constructions sont soumises à des 
normes d’isolement phonique en application des derniers arrêtés préfectoraux ». 
 

  
PEB de 1984 PEB de 2008 

Evolution de la zone d’exposition au bruit de l’aérodrome de Caen Carpiquet (en hachures rouges)  

 
 

➢ La zone inconstructible 
Une zone inconstructible a été identifiée au PLU approuvé en 2004. Cette zone inconstructible est localisée 
à l’Ouest de la Ferme de Than, classée Monument Historique. 
 
 

➢ Les espaces boisés classés 
Des boisements ont été identifiés au PLU approuvé en 2004 au titre de l’article L.113-1 du code de 
l’urbanisme (anciennement L.130-1 du code de l’urbanisme). 
 
 

➢ Les espaces boisés à créer 
Un boisement à créer a été identifié au PLU approuvé en 2004 au titre de l’article L.113-1 du code de 
l’urbanisme (anciennement L.130-1 du code de l’urbanisme). 
 
 

➢ Les emplacements réservés 
Sept emplacements réservés sont actuellement en vigueur : 
- Les ER1 et 2 ont été créés par approbation du PLU le 8 novembre 2004 : 

- ER1 : Aménagement du carrefour RD14, 760 m², bénéficiaire : commune 
- ER2 : Traitement des eaux pluviales (bassin de retenue), 1520 m², bénéficiaire : commune 

- Les ER 3 à 7 ont été créés par approbation de la modification n°3 le 7 septembre 2015 : 
- ER3 : Elargissement et aménagement de voie, 180 m², bénéficiaire : commune 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    50 

- ER4 : Elargissement et aménagement de voie, 80 m², bénéficiaire : commune 
- ER5 : Elargissement et aménagement de voie, 180 m², bénéficiaire : commune 
- ER6 : Elargissement et aménagement de voie, 220 m², bénéficiaire : commune 
- ER7 : Elargissement et aménagement de voie, 125 m², bénéficiaire : commune 

 
La présente modification ajoute 1 emplacement réservé supplémentaire : 
- E8 : Création d'un cheminement piétonnier, 380 m², bénéficiaire : commune 
 

 
Emplacement réservé n°8 sur la parcelle n°AC497 

 
 
 
7.2) Les servitudes d’utilité publique 
Plusieurs servitudes radioélectriques qui étaient au profit de France Telecom devenue Orange et de 
Télédiffusion de France ont été abrogées suite à la publication de deux arrêtés en date du 1er mars 2021 et 
du 18 mars 2021 (voir annexe n°3). 

➢ Servitudes PT1 relatives à la protection contre les perturbations électromagnétiques 
➢ Servitudes PT2 relatives à la protection contre les obstacles 

Cette abrogation induit dorénavant l’absence de servitudes PT1 et PT2 sur le territoire de Bretteville-sur-
Odon. 
 
 
Les servitudes d’utilité publique s’appliquant sur la commune de Bretteville-sur-Odon sont les suivantes : 
 

➢ AC1 - Servitude de protection des Monuments historiques classés ou inscrits 
Il existe plusieurs monuments historiques sur la commune : 
- L’ensemble du domaine de la Baronnerie, 
- La Ferme de Than (potager et ses meurs, logis, écuries, ponts, berges), 
- Le clocher de l’ancienne église. 
 
Un périmètre de protection modifié (PPM) a été initialement défini autour des monuments historiques de 
Bretteville-sur-Odon. Un PPM permet de réserver l’action de l'Architecte des Bâtiments de France aux zones 
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les plus intéressantes situées autour d'un monument historique. Autrement dit l'ancien périmètre de 500 
mètres autour du monument est remplacé par un secteur géographique recentré sur les enjeux essentiels et 
sur les lieux les plus sensibles au regard de la préservation du monument concerné. 
Cependant, il n’a pas été retrouvé de trace d’arrêté préfectoral établissant ce PPM. 
C’est pourquoi, une procédure de périmètre délimité des abords (PDA) a été lancée en 2022. Ce PDA permet 
la constitution d’un ensemble cohérent avec le / les monuments historiques concernées, en tenant compte 
du contexte architectural, patrimonial, urbain ou paysager. La proposition de PDA, réalisée par l’UDAP du 
Calvados, doit être soumise à l’accord de l’autorité compétente en matière de plan local d’urbanisme. Le 
dossier de proposition de PDA par l’Unité Départementale de l’Architecture et du Patrimoine du Calvados est 
annexé en annexe n°4. Le périmètre proposé est présenté ci-après. 
 

 
Proposition de périmètre Délimité des Abords (source : UDAP, novembre 2022) 

 
 

➢ PM1 - Servitude relative au Plan de Prévention Multi-Risques de la Basse Vallée de l’Orne 
Le PPMR (Plan de Prévention Multi- Risques) de la Basse Vallée de l’Orne a été approuvé par arrêté 
préfectoral le 10 août 2021 au titre des servitudes d’utilité publique. Ce dernier abroge ainsi 
le PPR inondation de la basse vallée de l’Orne, approuvé le 10 juillet 2008. 
L’arrêté préfectoral du 10 août 2021, l’extrait du plan de zonage et le règlement écrit de ce PPMR sont joints 
au présent dossier de modification en annexe n°4. 
Un arrêté de la Communauté urbaine de Caen la mer Normandie a été pris le 20 décembre 2021 pour acter 
la mise à jour des PLU de la Communauté urbaine dont celui de Bretteville-sur-Odon. Cependant le zonage 
n’avait pas été modifié en conséquence, ce qui est chose faite grâce à la présente modification. 
En effet, le PLU en vigueur ne matérialisait pas l’ancien PPRI de la Basse Vallée de l’Orne sur le plan des 
servitudes d’utilité publique. Ce PPRI était matérialisé au travers du règlement graphique avec des secteurs 
indicés « i » au sein des secteurs NP, Na et 2U (NPi, Nai et 2Ui). 
Le PPMR valant servitude d’utilité publique, il n’est plus nécessaire de disposer de secteurs spécifiques aux 
zones concernées par des inondations (d’autant plus que l’emprise de ces zones a évolué). Il est donc proposé 
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de supprimer les secteurs NPi, Nai et 2Ui pour qu’ils deviennent respectivement Np, Na et 2U, et de 
supprimer les références aux secteurs NPi et 2Ui dans le règlement écrit (la référence au secteur Nai y est 
absente), de même que les références au PPRI afin de tenir compte de son abrogation (voir chapitre n°B.4 
de la présente modification). 
Dorénavant, le PPMR apparaît sur le plan des servitudes. 
 
 
 

➢ T1 - Servitudes relatives aux voies ferrées 
La ligne 366000 de Mantes-La-Jolie à Cherbourg passe dans la partie Nord-Est de la commune. Il lui est 
affectée une servitude T1 correspondant à une zone de 5 m de part et d’autre de l’axe de la ligne. 
 
 

➢ T5 - Servitudes aéronautiques de dégagement 
L’aérodrome de Caen-Carpiquet est soumis à une servitude aéronautique de dégagement.  L’arrêté du 29 
avril 2014 portant approbation du plan de servitudes aéronautiques de dégagement de l’aérodrome de Caen-
Carpiquet (Calvados) a été abrogé et remplacé par l’arrêté du 5 mars 2019 (voir annexe n°6). 
L’ensemble de la commune est compris dans l’enveloppe de la zone maximale de dégagement, et est donc 
soumise à cette servitude. 
L’altitude maximale à ne pas dépasser pour les obstacles est de 119,14 m, pour la partie de territoire située 
à l’Est des lignes présentant des indications de hauteur à ne pas dépasser. 
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C. SYNTHESE 

Les modifications apportées s’inscrivent dans la continuité des orientations et des objectifs définis en 2004. 

 

1) Récapitulatif des modifications apportées et des pièces modifiées 

 

Pièces du PLU Ajustement Nature des ajustements 

Rapport de 
présentation 

OUI Notice de présentation complémentaire 

PADD NON  

OAP OUI Création de 4 OAP sur 4 secteurs 

Règlement écrit OUI 

Zone U : caractère de la zone, articles 1, 2, 3, 6, 7, 10, 11 
Zone Ue : article 2 
Zone UF : articles 2, 6 
Zone AU : articles 2, 6, 7, 10, 11 et 13 
Zone A : article 2 
Zone N : caractère de la zone, articles 1 et 2 

Règlement 
graphique 

OUI 

Modification des contours des secteurs 1U et 2U 
Création du secteur 1Up 
Suppression des secteurs Npi, Nai et 2Ui 
Création d’un nouvel emplacement réservé (n°8) 
Mise à jour des prescriptions 

Annexes OUI Mise à jour du plan des servitudes 
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2) Evolution des surfaces 

 

Zonage du PLU en vigueur Zonage du PLU modifié 

        

Zones ha Zones ha 

1U 31,1 1U 24,5 

    1Up 6,3 

2U 84,7 2U 85,3 

2Ui 0,3     

2Us 2,3 2Us 2,3 

Total zones urbaines mixtes 118,4 Total zones urbaines mixtes 118,4 

        

Ue 53,8 Ue 53,8 

Uet 5,7  Uet  5,7 

Uf 65,5 Uf 65,5 

Total zones U spécifiques 125 Total zones U spécifiques 125 

        

1AU 9,9 1AU 9,9 

1AUm 18 1AUm 18 

AU 35 AU 35 

Total zones à urbaniser 62,9 Total zones à urbaniser 62,9 

        

Total zones constructibles 306,3 Total zones constructibles 306,3 

        

A 88,8 A 88,8 

Total zones agricoles 88,8 Total zones agricoles 88,8 

        

Na 102,8 Na 103 

Nai 0,2     

Ne 43,8 Ne 43,8 

Np 44,7 Np 102 

Npi 57,3     

Ns 2,6 Ns 2,6 

Nv 1,5 Nv 1,5 

Total zones naturelles 252,9 Total zones naturelles 252,9 

        

Total zones A et N 341,7 Total zones A et N 341,7 

        

Total général 648 Total général 648 
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3) Evolution des plans 

 
Evolution du plan de zonage 
 

 
Plan de zonage en vigueur (2018) 

 

 
Plan de zonage modifié par la modification n°4 
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Evolution du plan des servitudes 

 
Plan des servitudes du PLU de 2004 

 

 
Plan des servitudes modifié par la modification n°4 
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D. ANNEXES 

1) Extraits de l’arrêté préfectoral du 15 mai 2017 portant sur le classement sonore des 
infrastructures de transports terrestres dans le département du Calvados 
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2) Arrêté préfectoral du 17 mars 2008 portant sur le Plan d’exposition au bruit de l’aérodrome 
de Caen-Carpiquet 
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3) Abrogation des servitudes radioélectriques 
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4) Proposition d’un Périmètre délimité des abords 

 

 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    96 

 
 

 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    97 

 

 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    98 

 
 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    99 

 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    100 

 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    101 

 
 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    102 

 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    103 

 
 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    104 

 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    105 

 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    106 

 
 
 
 

 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    107 

 

 
 
 

 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    108 

 

 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    109 

 
 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    110 

 
 
 

 
 



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    111 

 
 

  



NOTICE DE PRESENTATION  DOSSIER D’APPROBATION 

Modification n°4 du PLU de Bretteville-sur-Odon – Notice de Présentation    112 

5) Plan de Prévention Multi-Risques de la Basse Vallée de l’Orne 
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6) Arrêté du 5 mars 2019 approuvant le plan de servitudes aéronautiques de dégagement de 
l’aérodrome de Caen-Carpiquet 
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7) Etude Faune-Flore-Habitats dans le cadre d’une pré-évaluation environnementale en vue 
de la mise en place d’un projet immobilier sur le secteur 2 (source : 3 E ingénierie 
environnement, novembre 2019) 
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8) Profondeur de la nappe phréatique en période de très hautes eaux (source : DREAL 

Basse-Normandie, février 2014) 
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9) Prédispositions aux risques de retrait gonflement des sols argileux (source : site internet 

Carmen) 

 

 
 


