DIAGNOSTIC URBAIN

. Etude des entités urbaines

1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.4. Composition et densité batie des extensions urbaines plus récentes des bourgs

Bailly-en-Riviére

L’extension des bourgs pour la création d’habitats : les logements
individuels ou « pavillonnaires » - Etat des lieux

* Des logements individuels nettement majoritaires sur le territoire.

»* Ce type dhabitat prend fréquemment la forme de logements
individuels en lots libres, ou logements « pavillonnaires ». Il s'agit d'un
modele d’habitation trés répandu en France apreés un développement
soutenu depuis plusieurs décennies.

» Toutes les communes du territoire sont concernées par la présence de
ce type dhabitat, dans des proportions différentes. Certaines
communes ont connu un développement tres fort de logements
pavillonnaires (Saint-Aubin-le-Cauf, Envermeu, Sauchay,
Bellengreville, Petit-Caux, notamment au niveau de ses communes
déléguées littorales, pour ne citer qu'elles).

Envermeu * Des quartiers d’habitation qui accordent une large place au jardin et
aux espaces verts privés, avec la plupart du temps des constructions
principales qui sont implantées en milieu de parcelle.

» Une densité batie moyenne qui varie entre 8 et 12 log./ha.

» Des hauteurs qui n'excédent pas 8 & 10m au point le plus haut de la
construction.

Habitats pavillonnaires sur les communes de Saint-Aubin-le-Cauf (& g.), Sauchay (au c.) et Petit-Caux (Derchigny) (a d.)
(source: Géostudio)
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DIAGNOSTIC URBAIN

. Etude des entités urbaines

1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.4. Composition et densité batie des extensions urbaines plus récentes des bourgs

Bellengreville

L'extension des bourgs pour la création d’habitats : les logements

individuels ou « pavillonnaires » - quelles évolutions possibles ? Dans

quel cadre ?

» Certaines constructions connaiftront des extensions, plutdt
horizontales car le rehaussement d'une toiture est trop couteux.

» Les terrains occupés par I'habitat pavillonnaire sont également les
plus exposés aux projets de divisions parcellaires pour revente et
construction de nouvelles habitations. Tout dépend de leur superficie,
de leur largeur ou encore de l'implantation de I'habitation initiale. Ce
potentiel de densification s’exprime déja et est appelé a se renforcer
dans l'avenir pour diverses raisons (colts du foncier en hausse,
volonté d'entretien des jardins en baisse chez une partie des
habitants, vieillissement de la population, .).

* Les enjeux pour le futur réeglement du PLUi : réussir a faire en sorte que
I'extension des constructions existantes se fassent en harmonie avec
le paysage bdati existant, mais aussi qu'en cas de division parcellaire le
projet ne nuise pas a la qualité de vie dans le secteur concerné, ni
n‘entraine aprés coup de difficultés pour la collectivité (probleme de
voisinage, surcharge des réseaux, difficultés de circulation routiere,
probléeme de stationnement, etc)).
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DIAGNOSTIC URBAIN

. Etude des entités urbaines

1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.4. Composition et densité batie des extensions urbaines plus récentes des bourgs

L’extension des bourgs pour la création d’habitats : les logements
individuels groupés - Etat des lieux

= Des logements souvent en lien avec une offre sociale (locatif ou
accession d la propriété).

= Une catégorie de logements qui se retrouve principalement au niveau
des centres-bourgs les plus peuplés et au niveau de la facade
littorale.

* Le terme « groupé » fait référence a la disposition regroupée des
logements, avec une mitoyenneté qui s'opere sur au moins une des
facades. Le caractere individuel tient au fait que chaque logement
dispose d'une entrée individuelle et, possiblement, d’'un jardin privé de
superficie souvent restreinte (quelques centaines de m? au maximum).

» La densité bdatie est assez aléatoire et oscille entre 20 et 40 log./ha
environ.

= Des hauteurs qui restent contenues et qui ne dépassent pas les 8 &
10m au point le plus haut de la construction (selon les cas).

Habitats individuels groupés sur les communes de Petit-Caux (Belleville-sur-Mer a g. et Saint-Martin-en-Campagne au
c.) et Saint-Nicolas-d’Aliermont (& d.) (source : Géostudio)
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DIAGNOSTIC URBAIN

. Etude des entités urbaines

1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.4. Composition et densité batie des extensions urbaines plus récentes des bourgs

Zone de logements individuels groupés a Petit-Caux - Belleville-sur-Mer
), )

L’extension des bourgs pour la création d’habitats : les logements
individuels groupés - quelles évolutions possibles ? Dans quel cadre ?

* Les possibilités de divisions parcellaires sont tres limitées, voire
impossible avec ce genre d’habitations car implantées sur des terrains
souvent étroits et restreints en termes de superficie.

* || en va de méme pour les extensions de constructions existantes.
L'implantation en mitoyenneté et le mode de construction retenu pour
'opération initiale limite les possibilités. Au-dela de ca, la gestion de
ce type de projet, généralement assurée par un bailleur sociale ou une
collectivité publique, ne prévoit pas de possibilité d'extension du bati.
Le stationnement est normalement déja géré par le bailleur ou la
collectivité.

Habitats individuels groupés sur les communes de Saint-Nicolas-d’Aliermont (a g.) et de Petit-Caux (Saint-Martin-en-
Campagne au c. et Belleville-sur-Mer a d) et (source : Géostudio)

.l
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DIAGNOSTIC URBAIN

. Etude des entités urbaines

1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.4. Composition et densité batie des extensions urbaines plus récentes des bourgs

Habitat collectif a Envermeu 94 log./ha

L’extension des bourgs pour la création d’habitats : les logements
collectifs - Ftat des lieux

= Une forme d'habitat présente uniquement sur les communes podles
(Petit-Caux, Envermeu et Saint-Nicolas-d'Aliermont).

» ['habitat collectif se caractérise par des acces communs a tous les
logements pour pénétrer au sein dun bdtiment regroupant un
ensemble d'habitations. La construction s’entoure généralement
d'espaces verts communs.

= Des pourtours d'habitations qui sont parfois délaissés ou dont 'aspect
n'invite pas a la convivialité. Ces secteurs étant pour la plupart
dévoués a du stationnement pour automobiles.

* | a densité résidentielle nette est tres variable et oscille entre 25 et

. ; 200 log./ha sur le territoire pour I'habitat collectif. Les densités les plus
llectif a Saint-Nicolas-d'Aliermont 167 log./ha élevées sont relevées sur la commune de Saint-Nicolas-d'Aliermont.

= Des hauteurs plus importantes que pour I'habitat individuel, oscillant
entre 10 et 15m au point le plus haut de la construction, selon le
nombre d'étages. Le plus souvent, les constructions existantes sont
établies en R+3 (rez-de-chaussée surmonté de trois étages).

Habitats collectifs & Saint-Nicolas-d’Aliermont (source : Géostudio)
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. Etude des entités urbaines

1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.4. Composition et densité bdtie des extensions urbaines plus récentes des bourgs

Habitat collectif a Saint-Nicolas-d'Aliermont 46 log./ha

L’extension des bourgs pour la création d’habitats : les logements
collectifs - quelles évolutions possibles ? Dans quel cadre ?

* Les constructions existantes ne feront au mieux que lobjet de
réhabilitations, notamment pour des questions d'amélioration de
Iisolation thermique et acoustique. Les logements collectifs ne font
pas l'objet d'extension de leur volume.

» Les divisions parcellaires ne sont également pas pratiquées sur ce
type de quartier géré |a aussi le plus souvent par un bailleur social ou
une association de copropriété.

* Les enjeux en termes d'évolution de ces constructions et quartiers
d'habitations collectives résident plutét & travers le projets de
destruction et de remplacement par de nouvelles habitations. Il peut
s'agir de projets d’habitats individuels ou en « petits collectifs », avec
des volumes moins imposants. L'objectif est alors de s'assurer qu'en
cas de projet de ce type les constructions respectent une certaine
intégration paysageére, d'autant plus en cas dimplantation sur des
secteurs en limite de l'enveloppe urbaine (& proximité immeédiate
d'espaces agricoles ou naturels). Il faut aussi faire en sorte que le
nouvel aménagement prévoit les espaces de stationnements
nécessaires, ainsi qu'un minimum d’espaces non imperméabilisés.

o
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DIAGNOSTIC URBAIN

. Etude des entités urbaines

1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.4. Composition et densité batie des extensions urbaines plus récentes des bourgs

12% superficie du béati sur la , . 9 o op ¥ » . .
superficie totale de ZA L’extension des bourgs pour l'activité économique - Ftat des lieux

Envermeu

*» Certains bourgs se sont aussi étendus pour accueillir de nouvelles
entreprises qui s'établissent dans des bdatiments dont la superficie
d'emprise au sol et les besoins en stationnement et stockage de
matériel peuvent entrainer une extension urbaine importante.

= Création de zones dédiées aux activités industrielles et artisanales,
méme si certaines entreprises ont aussi pu s'implanter ici ou la de
facon individuelle. Un mode de développement hors zone qui est en
toute logique terminé puisque la CCFT, désormais compétente en
matiere de développement économique, gére [implantation de
nouvelles entreprises sur son territoire uniquement au niveau de ses
zones dédiées et clairement identifiées.

* Plusieurs bourgs concernés par ces extensions liées a limplantation

= d'activités économiques (hors agriculture), principalement sur les

superficie totale de ZA communes pdles : Envermeu, Saint-Nicolas-d'Aliermont, Saint-Martin-

3 en-Campagne (Petit-Caux), Dampierre-Saint-Nicolas, Saint-Aubin-

le-Cauf, Bellengreville.

» Des superficies importantes accaparées par 'activité économique. Sur
chaque ZA existante sur le territoire, aucune n'affiche plus de 50%
d'occupation du sol par des batiments. La plupart voient méme leurs
batiments n'occuper que 25% ou moins du sol.

» Des hauteurs variables selon les activités et les époques (10 a 15m).

| ™
- | :

(8
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. Etude des entités urbaines

1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.4. Composition et densité batie des extensions urbaines plus récentes des bourgs

Saint-Nicolas-d'Aliermont 12% superficie du béati sur la , . , . e s . . B )
e i superficie totale de ZA L’extension des bourgs pour 'activité économique - quelles évolutions

possibles ? Dans quel cadre ?

» Les enjeux pour le futur réglement du PLUi :

o Permettre la densification des zones dactivités, |&d ou c'est
possible, selon les activités et les besoins en termes de
circulations, stationnements, stockages, ... ;

o Faciliter les changements dusages et de destinations des
constructions existantes, afin d'optimiser l'utilisation des zones
et limiter ainsi les besoins en foncier nouveau ;

o Trouver le bon équilibre entre des regles qui veillent a la
préservation des paysages, sans trop contraindre les projets
dans leurs volumes de constructions pour ne pas handicaper le
développement de l'activité économique sur le territoire.

. . AL 50% superficie du béti sur la
Saint-Nicolas-d'Aliermont superficie totale de ZA
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1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.4. Composition et densité batie des extensions urbaines plus récentes des bourgs

18% superficie du bati sur la superficie

S __totale de la zone d'équipement L’extension des bourgs pour les équipements

* L'enveloppe bdtie des bourgs a pu s'étendre pour accueillir de
nouveaux équipements, notamment scolaires ou sportifs.

» Sur le plan spatial, les équipements ne sont pas tous répartis de la
méme facon selon les communes, ni selon les besoins. Les grands
équipements de type collége, stade ou piscine sont généralement
implantés a distance relative du centre-bourg car ce type
d'équipement s'accompagne de besoins en stationnement (et donc
d'espaces) relativement importants. Les équipements de type écoles
se trouvent souvent implantées plus & proximité du centre historique.

» L& aussi, les constructions présentes peuvent étre volumineuses, tant
en termes de surfaces au sol que de hauteurs et de volume.

= | g densité bdtie se révéle souvent faible, voire trés faible, avec une
29% superficie du bati sur la superficie emprise au sol cumulée qui représente une minorité de l'espace total
e e dédié a I'équipement en question. Toutefois, la densité ne peut ici se
résumer aux seuls batiments et le fonctionnement des équipements
peut aussi impliquer des besoins en espaces « libres » pour des besoins
de récréation ou de respiration. La densité bdtie relevée interroge
malgré tout quant a la maniére d'optimiser 'usage du foncier dans les
années a venir sur certains secteurs.

Saint-Nicolas-d'Aliermont

» Des hauteurs trés variables selon les usages (de 5 a 15m).
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1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.4. Composition et densité batie des extensions urbaines plus récentes des bourgs

E 18% superficie du bati sur la superficie , . . .
nvermes __totale de la zone déquipement L’extension des bourgs pour les équipements

* Les équipements en question sont gérées par les communes ou la CC
des Falaises du Talou. L'enjeu pour le futur réglement du PLUi est donc
de laisser suffisamment de possibilités de faire de nouveaux projets,
tout en maintenant quelques attentes en termes dintégration
paysagere et de respect de I'environnement bati.

* Les nouveaux projets pourront concerner aussi bien l'évolution de
batiments existants (réhabilitation, extension éventuelle), comme leur
destruction/remplacement (ou non) ou encore la construction de
nouvelles infrastructures.

* Le reglement du PLUI n‘aura pas pour vocation de limiter la hauteur
des constructions, ni leur volume général, au risque de compliquer la
mise en place de projets importants pour le territoire puisque portés
par la collectivité publique.

29% superficie du bati sur la superficie

Saint-Nicolas-d'Aliermont totale de la zone d'équipement

* Le stationnement des véhicules, comme la gestion des eaux pluviales
ou encore les aménagements paysagers seront gérés par la
collectivité dans l'intérét général. La encore, le réle du PLUI est plutdt
de s'assurer de la bonne intégration des projets, notamment en termes
d'aspects extérieurs et de traitement des franges de 'opération.
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DIAGNOSTIC URBAIN

. Etude des entités urbaines

1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.5. Les écarts d’urbanisation
Définition
= Les écarts d'urbanisation doivent étre percus comme les secteurs en dehors (ou & l'écart) des bourgs et ou se trouvent des

constructions. En Normandie, comme le plus souvent au niveau national, ces constructions résultent & l'origine d'une activité agricole.
Autrefois, une maison en pleine campagne, éloignée des bourgades, servait a loger les familles vivant d'une activité agraire.

* Au fil des années, les écarts d'urbanisation agricole et les corps de ferme se sont entourés de constructions nouvelles, sans lien
particulier avec l'agriculture, pour former par endroits des regroupements bdtis plus ou moins grands et plus ou moins resserrés, pour
aboutir & ce que l'on nomme aujourd’hui des hameaux. Ceux-ci sont présents depuis longtemps dans le paysage et sont
caractéristiques du territoire de la CCFT et de son caractére trés agricole.

» Aujourdhui, les hameaux du territoire arborent des formes et des organisations multiples. Certains, en raison du peu de constructions
qui les composent et de la faible densité batie que I'on y trouve, peuvent davantage étre considérés comme des secteurs d'habitats
isolés plutdt que comme étant de véritables hameaux constitués. On parle alors d’habitat « diffus » ou isolé.
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DIAGNOSTIC URBAIN

. Etude des entités urbaines

1.1. La morphologie urbaine du territoire
1.1.5. Les écarts d’urbanisation

Les hameaux — trame batie

[ Corps de ferme
71 Hameau

= Rares sont les hameaux qui n'abritent pas un corps de ferme, en

i N Avesnes-en-Val
.lf”" ‘\‘ activité ou non, ce qui témoigne du caractere agricole territoire. Ces
//' '= corps de ferme forment les noyaux bdtis historiques en zone rurale,
’/’. '; = autour desquels se sont agglomérées des constructions résidentielles
/_‘__,’ U \\___/; _\I au fil des années pour former un regroupement bdati qui se distingue
(:::_: - 1 '\ dans le paysage.
= I

Les hameaux du territoire forment ainsi un conglomérat de

= “}' N constructions, plus ou moins regroupées et distantes les unes des
B N‘\> autres.
\\\ //
Sy,

1 Corps de ferme
1 Hameau

Exemples de hameaux constitués autour de corps de ferme sur la CCFT

Falaises
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(source: Géostudio)

La forme et la superficie des parcelles est trés aléatoire dans un
hameau, d'autant plus s'il s'agit d’habitat ancien ou de corps de ferme.
Pour des logements pavillonnaires plus récents, le découpage et
I'organisation des parcelles sont beaucoup plus réguliers et la trame

— " it e batie plus resserrée. Le tissu bati des hameaux comprend des

',"-'\\ /,,:':",' cgnstructipns molgl:é tout prgches les unes de§ CIL:I'tI’eS, de I’ordre d’u‘nel

(\ . \\ & //}g// C|Anquonto|ne d\e metres envwon‘, ce qui renvoie a ung C'erto'lne unite

N 4 \ : Y 4 bdtie. Au-delad de cette distance purement indicative, une

’/' ol 4 3}"‘; S construction peut apparaitre comme étant plus isolée, a l'écart du

i . '/.',/’ — X ‘\\\ hameau, méme si cela peut toutefois étre a relativiser selon certains

\‘l' ‘::_’:\__: o/ A f{’ \/\, cas de figure qui peuvent expliquer des implantations distantes entre

('I?’ \\!// k\\[/(/ certaines constructions du méme hameau, comme la topographie du
i v = terrain par exemple.
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