Le Plan Local d’Urbanisme
(PLU) est le document de
planification a ['échelle
communale. Il a remplacé
le Plan d’Occupation des
Sols avec la Loi SRU du13

décembre 2000.

Le dossier de PLU est
composé de divers
éléments :

- Un PADD

- Des orientations
@’aménagement
par quartier ou par

secteur (facultatives)

- Un réglement et ses
documents graphiques

- Un rapport
de présentation

- Des annexes
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Prise en compte de coupures vertes
dans le PLU

Saint-Nicolas-d’Aliermont

Commune du département de Seine-Maritime, Saint-Nicolas
d’Aliermont comptait 4 000 habitants en 1999. En bordure de
la forét d'Arques-la-Bataille, la commune représente la ville
centre de larriere-pays rural et bénéficie de la proximité du
pole d’agglomération de Dieppe (prés de 10 km).

La révision du POS en PLU a été prescrite le 2 aott 2001 et le
conseil municipal a approuvé le PLU le 15 février 2005.

Le but de cette fiche est de présenter les caractéristi- = o VH
ques des deux coupures vertes remarquables de » !'e_gra“d paysage de sal“t Nlcolas
d’Aliermont

Saint-Nicolas-d’Aliermont, les enjeux qui ont été
identifiés a leur sujet dans le PADD et enfin la tra-

duction réglementaire retenue, a la suite d’une pro- La commune de Saint-Nicolas-d’Aliermont  est
position de transfert de COS. Le principal enjeu de caractérisée par une urbanisation historique et
ce PLU a été de permettre le développement urbain linéaire le long de la RD 56. Elle est limitée au
tout en maintenant les caractéristiques remarquables Nord et au Sud par deux chemins communaux pa-
du grand paysage. ralleles, appelés les « forrieres ».
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Deux coupures vertes sont présentes le long de cet
axe : celle du chiteau de Thévray et celle de la ferme
des Toutelles. Ces deux espaces de verdure sont les
seuls qui interrompent la régularité, voire 'effet de
corridor, de la linéarité batie de Saint-Nicolas
d’Aliermont, qui s’étend sur pres de sept km. Elles
font partie intégrante de lidentité paysagere de la
commune et représentent deux forts reperes visuels.
En effet, en les traversant, il est possible de perce-
voir ’étendue de I'espace naturel, du fait d’une situa-
tion en promontoire par rapport a la vallée de
I’Eaulne au Nord et de la Béthune au Sud.

La coupure verte du chateau de Thévray

Le parc du chateau de Thévray constitue une cou-
pure nette a 'urbanisation de part et d’autre de la
route départementale n°® 56. Elle marque la limite
entre le centre-bourg dense et animé de commerces,
et le tissu urbain résidentiel plus distendu, s’étendant
plus vers PEst. Ses caractéristiques historiques ont
été relativement bien conservées et la beauté du
parc subsiste : une double allée d’arbres centrale
marquant I'acces au chateau, des alignements d’ar-
bres plantés sur des talus tout autour de la propriété,
de belles masses boisées et des vergers.

La coupure verte de la ferme des Tourelles

A TEst de la commune, la coupure verte de la ferme !
des Tourelles présente un paysage rural cauchois
remarquable. Elle marque la limite entre le tissu ur-
bain résidentiel et le secteur de Bout d’Amont.
Ce lieu correspond a la configuration historique des
clos masures normands, avec des alignements
d’arbres sur le pourtour de la propriété, des talus
boisés, une cour carrée a ’abri des vents et délimitée
par des constructions en brique (maison et annexes),

un verger constitué de pommiers et deux mares. Protéger et valoriser le paysage et les espaces naturels
Malgré la préservation des principales caractéristi- Préserver el aménager Ies coupures verlas

ques, la disparition d’alignements d’arbres a atténué P Frotéger les dléments constitulifs de dentité paysagéne
le caractére de ce clos masure. ot ayant un rile dcologique

Proléger les boisemenls
Favoriser le renouvellement urbain

I:E Favariser le renouvellamant urbain au sein des secteurs urbanisés

!.e PAD’D : u“e. sensihilisation [ E;;:;;e;:ﬁ::lles zones & urbaniser et composer de nouvesaUx
a Ia preservatlon du paysage [ menabiliter les immeubles du quartier Bel-alr

Assurer la cohésion territoriale
tabamidy

= Requalifier I'axe central en 3 séguences (#ude a réaliser)

. . . . . R s Requalifier les enirées de ville principales
Saint-Nicolas-d’Aliermont doit garantir son role de Ammviliorer le cadrs 09 vie des habilants au travers des ESpaces

pole de développement en faisant face a de nom- et équipements publics
breux enjeux, liés en partie 2 son statut de ville- Ddink ol arctiny infansention miinickpece
. . . . P = Sl resinuciurer r equipements existant
centre. En particulier, les objectifs municipaux > - E:mmg ;im';;;r af ll‘r[:::af?ja j;;ﬁa:: Esﬁ;';i ;t'
d’évolution démographique sont un retour au niveau = ESQHIIPEW:nfhP;":l:GS = S
. . I - Seclewr & bhabdiler (Etablissemen
de la population de 1990 afin de garantir I'utilisation i I e .
, ;o N ®  Aménager et composer des espaces publics de qualité
de P’ensemble des équipements. Cela correspond a : e : :
I PR . W Compléter Moffre d'équipements of de services publics
un besoin de réalisation de quinze logements/an,
it d I . sen 2010 Favaoriser le développement économigue
soit deux cent logements jusquen : B Ouvrir de nouveaux seclewrs pour les enireprses & proximité
des zones d'activités
= Conforter les zones aclivités exsstantes
Conserver les sidqges d'exploitation agricole
Assurer la protection de Penvironnement et de |la population
O sécuriser des croisernents sur les voles principales
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/|

PADD : Orientu’rioﬁs générqies - Synthese

Quatre axes d’actions ont été choisis par les élus :
- Préserver les composantes paysageres tout en poursuivant le développement urbain
- Compléter loffre d’équipements et de services et faciliter les déplacements
- Développer et maintenir les activités économiques

- Protéger la population contre les risques
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Dans P'axe 1 du PADD, il s’agissait de proposer le développement urbain de la commune de maniere
maitrisée. Cette orientation correspondait a des actions de préservation et de protection tels qu’inscrits dans le
troisieme principe de l'article L121-1 du Code de I'Urbanisme. Pour cela, il était nécessaire de limiter clai-
rement et durablement 'urbanisation, ce qui s’est traduit au travers des deux thématiques suivantes :

- limiter strictement l'urbanisation au-dela des forrieres, afin de ne pas obstruer les points de vues sur les
vallées de ’Eaulne et de la Béthune et le paysage de la forét d’Arques au Nord-Ouest ;

- valoriser le paysage tout en associant 'espace naturel au renouvellement urbain. Pour cela, la préservation
des deux coupures vertes, sur le linéaire de la RID56, a été établie pour une valorisation de 'image de ville et
pour favoriser des reperes urbains. Il s’agissait d’affirmer une limite verte entre les différents secteurs
urbanisés et de rompre Porganisation linéaire ;

Extrait du PADD: Axe |

L1 B au risea;
winhl 8L chiloau

Valoriser le paysage en associant I'espace naturel au renouvellement
urbain

Présserver les coupures verles au sein des secteurs urbanisés
@ tmm s Aménager ka voie au niveau des deux coupures verles
Préserver et valoriser les composantes paysagéras

- = Préservar las poinls de vue sur_las vallées de 'Eaukme el ’ 5
MY de la Béthune (situés & titre indicatif) '| s Presewe ef Vaiorlse'r |es ®
e Sitopper ['urbanisation au dela des forriéres.

weeteny Préserver des arbres remarquables ou des alignements existants
Definir de nouveaux alignemenis d'arbres

Protéger les secteurs bolsés et naturels

I Préserver les sites naturets constitutifs du paysage ef ayant
ur rile dealogis

Préserver les bolsements
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* Pour le parc du chiteau de Thévray, Pobjectif était de préserver et de valoriser la richesse végétale. Il a été
prévu que la RD 56 soit aménagée afin d’embellir les points de vue

* Pour la ferme des Tourelles, il s’agissait de conserver 'organisation en clos-masures et de maintenir la cou-
pure verte entre les secteurs urbanisés. Des aménagements de liaison douce ont été proposés.

Sur la carte du PADD, ces deux continuités vertes sont représentées par une large fleche.

>

Une proposition de transfert de COS non retenue,

au mveau de la ferme des Tourelles

NORD

Pourquoi avoir suggéré le transfert de COS ?

Etant donné la richesse patrimoniale de la coupure
verte de la ferme des Tourelles, le PLU se devait de
garantir sa protection. Or, I'ensemble des terres
concernées appartenait a un seul propriétaire et
bénéficiaient dans le POS en vigueur de droits a
batir importants. Nous avons donc proposé a la mu-
nicipalité le transfert de COS dans le but a la fois de
répartir la valeur fonciére des sols et d’assurer la
protection du paysage.

Cet outil réglementaire, précisé par les articles R123-
10 et L123-4 du Code de I’'Urbanisme, consiste a
déterminer dans les zones a forte qualité paysagere
les conditions dans lesquelles des possibilités de
construction résultant du COS peuvent étre trans-
férées. Il permet ainsi d’une part de favoriser le
regroupement de constructions, dans notre cas sur
des secteurs a ouvrir a I'urbanisation en continuité
des zones déja urbanisées, et d’autre part de garantir
la préservation stricte de I'espace paysager. L’une
des préoccupations était également de ne pas léser
le propriétaire des terrains qui était a origine de la
préservation de la coulée verte.

Il est a noter qu’en cas de transfert, la totalité du
terrain, dont les possibilités de construction sont
transférées, est frappée de plein droit d’une servi-
tude administrative d’interdiction de construire
constatée par un acte authentique (et ne pouvant
étre levé qu’en Conseil d’Etat).

Comment a été déterminé le COS des zones de transfert
a Saint-Nicolas— d’Aliermont ?

La proposition finale consistait en la définition de
plusieurs secteurs de zone naturelle, dont trois
étaient récepteurs N2r (c'est-a-dire correspondant
aux terrains a batir, mais dont le COS était insuf-
fisant pour construire) et un autre émetteur N2e
( cest-a-dire des parcelles inconstructibles, mais
affectées d’'un COS pouvant étre acheté pour obte-
nir un COS suffisant dans la zone réceptrice ). La
majorité de ces derniers terrains était la propriété de
I'exploitant de la ferme des Tourelles.

En raison de Pabsence d’assainissement collectif,
Particle 5 du réglement du PLU stipulait un mini-
mum parcellaire de 1 200 m? pour construire et
Pemprise au sol (article 9) était fixée a 15 %.
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21 840 m? = 7

Pour déterminer le COS, I'objectif était que la typo-
logie finale batie corresponde a une zone de faible
densité, affectée d’un COS de 0,15. Etant donné que
la superficie des secteurs N2r était de 55 655 m?, cet
objectif s’est traduit par la possibilité de réaliser

8 348 m?> de SHON. Or, T'objectif était que cette
SHON soit répartie sur 'ensemble des zones N2e et
N2r (soit une superficie totale de 200 530 m?). Cette
répartition nous a conduit a définir deux COS : 'un
de constructibilité 0,04 sur ensemble des secteurs
de transfert de COS et I'autre de densité batie auto-
risée de 0,15.

Un exemple d’application

Pour illustrer le transfert de COS, il avait été propo-
sé 'exemple d’application suivant :

Une personne achete un terrain de 1 200 m? dans le
secteur N2r ou le COS est de 0,04. Elle souhaite
construire une maison de 170 m? de SHON. Dans le
secteur de construction, il est possible de réaliser
uniquement 48 m?> de SHON. Il manque donc un
droit a construire de 122 m* de SHON, qui doit étre
acquis aupres du secteur N2e et qui doit équivaloir a
une superficie de terrain de 3 050 m? I’article 14,
qui stipule que les droits a batir finaux ne doivent
pas dépasser un COS de 0,15 dans le secteur récep-
teur, est respecté.
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144 875 m?

Proposition de zonage avec secteurs de Transfert de COS

NORD

Pourquoi la proposition de transfert de COS n’a pas
aboutie ?

Plusieurs raisons sont entrées en ligne de compte
dans I’'abandon de cette proposition :

- il était difficile de comprendre que le droit a batir
pouvait étre dissocié du foncier. Du fait d’un fort
attachement a la « Terre des ancétres » cette
proposition était percue comme une atteinte a la
propriété

- la gestion administrative apparaissait complexe :
comment seraient comptabilisés les droits a batir
achetés et ceux restants et cela entre les différents
propriétaires ? Est-ce que I'acte notarié de vente/
achat de terrains stipulerait application du trans-
fert de COS ? comment pourrait étre levée la set-
vitude d’interdiction de batir, en application de
larticle 1.123-4 ?

la possibilité de construire était conditionnée par
I'accord de deux petrsonnes : le propriétaire des
terrains de la zone réceptrice et celui de la zone
émettrice. Dans ce cas, il était difficile d’envisager
le prix des terrains a batir et le prix des droits a
batir sans une concertation préalable. Ce double
mécanisme d’achat ne correspond pas a la logique
du marché.
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} Un classement en zone N pour
la protection de la zone naturelle

Une zone naturelle N pour la coupure verte
de la ferme des Tourelles

Plan de zonage : secteur de la derme des Tourelles
Par rapport a la proposition de transfert de COS, '
deux des trois zones réceptrices N2r ont été classées bl
en zone a urbaniser AUL et AULa (pour autotiser : {
I'assainissement individuel). Cette derniére a été I
légerement agrandie vers le Nord afin de prendre en B
compte le foncier du propriétaire de la ferme des ALTL"' Ty,
Tourelles et de constituer une limite durable et 1' 1
affirmée a la coupure verte (par la création d’un al — <
alignement d’arbres). é(

k|

I’ensemble des terrains entourant la ferme des
Tourelles a été classé en zone N stricte. Bien que
constitué de champs agricoles, le classement A n’a
pas été retenu afin d’interdire Pimplantation de bati-
ments agricoles et de limiter strictement l'utilisation
et Poccupation des sols. Toutefois le corps de ferme,
encore en exploitation, a été classé en A.

Le secteur de zone Naturelle Verte Nv
de la coupure verte du chateau de Thévray o
Plan de zonage : secteur de Chateau Thévray

La zone cotrespondant 2 la coupure verte du —-—-___-/JT-
R . ) . .

chateau de Thévray n’a pas été classée en zone N |
stricte, car elle comportait des constructions. Un

secteur de zone Nv (taille et capacité limitée) a été ] 3 \
délimité pour répondre aux trois enjeux majeurs, ||

traduits dans le réglement écrit. U'C .*

- garantir la pérennité des bitiments en autorisant 'J,‘-.—' tﬁi‘”?f

leur réfection, l'article 2 autorise uniquement les R \ sl

travaux de réhabilitation, restructuration et chan- B

gement de destination des constructions existantes 1' '\ NV
ﬂwmwmﬁ

ainsi que leur agrandissement mesuré I" J
respecter les implantations et les hauteurs actuelles, #‘ ,} f
-

1

Iarticle 6 stipule que les agrandissements mesurés
doivent étre implantés avec un recul ou moins égal
au recul existant et I'article 10 limite la hauteur des
agrandissements mesutés a celle de la construction . 1
initiale i

R B B

Is,
I
|
¥

I
g

- pour garantir une qualité architecturale, I’article 11
prescrit que toutes nouvelles constructions ou ins-
tallations respecteront le caractere et lintérét du
site
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} Des prescriptions complémentaires
pour les specificités identifiées

Les espaces boisés classés, plantations d’alignements et
arbres isolés délimités en application du L130-1 et du
R123-11a du Code de I'Urbanisme

Cette prescription concerne des plantations existantes
ou des plantations a créer ou a protéger, sur le pout-
tour des coupures vertes.

La coupure verte a protéger ou a mettre en valeur du
chateau de Thévray, en application de I'article R123-11h

Une prescription complémentaire de protection des
éléments de paysage a été établie au niveau de la
coupure verte du chateau de Thévray. La trame ins-
crite au plan de délimitation des zones touche a la fois
la zone naturelle Nv, une partie de la zone urbaine UC
et une partie de la zone agricole A. Elle permet de
maintenir a terme un espace naturel entre et au-dela
des forrieres (en particulier pour la conservation des
points de vues). En effet, la protection implique I'in-
constructibilité sauf pour les agrandissements mesurés
des constructions existantes (localisés exclusivement
dans la zone Nv).

R

Les batiments agricoles qui, en raison de leur intérét
architectural ou patrimonial, peuvent faire I'objet d’un
changement de destination, des lors que ce changement
de destination ne compromet pas I'exploitation agricole,
conformément aux articles L123-3-1 et R123-12 du Code de
F'Urbanisme

Actuellement activité agricole au niveau de la ferme
des Tourelles est en cours de cessation. Ainsi, la possi-
bilité de changement de destination a été envisageable
sans impact négatif sur l'activité agricole. Lors des

réunions de PLU, la chambre d’agriculture a émis un
avis favorable a cette possibilité de changement.

Les mares a protéger, en application de I'article R123-11-h
du Code de Urbanisme

Au niveau de la ferme des Tourelles, les deux mares,
éléments caractéristiques de clos-masures, ont été pro-
tégées.
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Les immeubles a protéger pour lesquels la démolition est
subordonnée a la délivrance d’un permis de démolir ;
délimités en application du R123-11h du Code de I'Urha-
nisme

L’ensemble du corps de ferme des Tourelles et le
chateau de Thévray ainsi que ses dépendances ont
été protégés par cette prescription.

Les emplacements réservés aux voies et ouvrages pu-
blics, aux installations d’intérét général et aux espaces
verts délimités en application du R123-11d du Code de
F'Urbanisme

Un emplacement réservé (n°6) a été défini pour la
création d’une liaison douce vers le Bout d’Amont,
au niveau de la coupure verte de la ferme des Tou-
relles.
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