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1. LE RAPPEL DES COMPOSANTES DU PLUI

Rappel des roles et objectifs du PLUi

Un document de planification
v’ Les grandes orientations d’'aménagement du territoire
v’ Les régles de construction et d'aménagement des sols

Un document réglementaire opposable
v’ Permis de construire
v’ Permis de démolir
v’ Permis d’aménager
v' Déclaration préalable
v’ Certificat d’urbanisme d’information
v’ Certificat d’urbanisme opérationnel

Le PLUi remplacera tous les documents d’urbanisme lllustration des 7 PLUI de la

existants (PLU, Carte communale, RNU) Communauté d'agglomération du Cotentin
(129 communes)




1. LE RAPPEL DES COMPOSANTES DU PLUI

Le territoire de PLUi Est Cotentin

Le territoire Est Cotentin en quelques chiffres :
» 36 205 hectares de superficie
» dont 72% de terres agricoles
» 70 km de littoral
» 50 communes
» dont 15 communes littorales
» 22 274 habitants recensés en 2021 (INSEE)
» 15 579 logements en 2021 (INSEE) dont :
v 10 405 résidences principales (66,8%)
v’ 4 141 résidences secondaires (26,6%)
v 1 033 logements vacants (6,6%)




1. LE RAPPEL DES COMPOSANTES DU PLUI

La composition du PLUi

Diagnostic, Etat initial de I'environnement,
Justification des choix retenus, Evaluation environnementale, Résumé non technique

U

O

\ Traduction des orientations du PADD dans les différentes pieces reglementaires }

! |

Orientations d’/Aménagement et de
Programmation (OAP)
thématiques et sectorielles

Réglement graphique (zonage) et
Reglement écrit

Annexes




1. LE RAPPEL DES COMPOSANTES DU PLUI

Le PADD, un projet de territoire construit autour de 3 axes




1. LE RAPPEL DES COMPOSANTES DU PLUI

Le PADD, un projet de territoire construit autour de 3 axes

Le territoire Est Cotentin, au travers de son PLUi, se fixe un objectif maximal
de consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers et d'artificialisation

des sols pour la période 2021 - 2040 de :

A H 2 h ] H . e .: ::’:'.,‘, Montfarville
@Y 63,2 ha destinés a de I’habitat RIS %
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la 13 ha pour les activités économiques | - o

it 4 55 ha pour les équipements
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2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA TRADUCTION CONCRETE DES ORIENTATIONS DU PADD

Reglement graphique (le zonage) qui Reglement écrit qui définit les régles Les Orientation d’Aménagement
identifie graphiquement chaque zone générales ainsi que les regles spécifiques de Programmation (OAP) :
pour chacune des zones

Sectorielles pour chaque zone a
urbaniser

* Thématiques définition de
grands principes concernant un
theme particulier applicable a
I'intégralité du territoire
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2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

NOMENCLATURE DU REGLEMENT

Le réglement identifie 4 zones principales :

Les zones urbaines (U) Les zones a urbaniser (AU) Les zones agricoles (A) Les zones naturelles (N)
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2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

NOMENCLATURE DU REGLEMENT

Un travail concerté avec chaque commune a permis de co-définir le zonage :

Des zones urbaines (U) définies suivant la morphologie batie et les fonctions urbaines du
territoire :

sarcarenett G =

v’ Les régles pour garantir la meilleure qualité de vie possible

v' Lidentification de dents creuses au sein des enveloppes urbaines permet de justifier
des capacités de densification du territoire

Des zones a urbaniser (AU) délimitées en tenant compte des atouts et des contraintes sur
chaque commune :

v’ Les régles pour que les extensions s’intégrent le mieux possible en continuité des
tissus urbains existants

v’ Les zones a urbaniser font 'objet d’orientations d'aménagement et de
programmation (OAP) au sein desquelles des objectifs devront étre respectés,
notamment en matiére de densité (nombre de logements a I’hectare selon la strate

de I'armature urbaine a laguelle la commune appartient) 12
- _ _€—_—




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

NOMENCLATURE DU REGLEMENT

Un travail concerté avec chaque commune a permis de co-définir le zonage :

Des zones naturelles (N) définies suivant la nature des sols, des enjeux
environnementaux et des fonctions qui s’y exercent :
v’ Les régles pour garantir la préservation des espaces naturels
v' Elles doivent aussi permettre les activités compatibles avec la nature et les
paysages

La zone agricole (A) correspond aux espaces cultivés ainsi qu’aux exploitations :
v’ Les régles pour assurer la meilleure intégration possible du bati nécessaire
aux agriculteurs

v' Elles doivent également permettre de préserver les terres arables tout en
autorisant les activités compatibles avec la nature et les paysages




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

¥ = Autorisé ; X = inberdit ; ASC = Autorisé sous conditions

Organisation du reglement écrit : Oesmstons s dstmations

Exploftation agnoode et Explostation agricole X
N o forestibre Explortation forestiére X
Lex'q ue Habitation Logement v
* Dispositions générales applicables a toutes les zones (dispositions réglementaires, S L — ﬁ:ﬂ
gestion des nuisances et risques, prescriptions graphiques) service Fiestauration v
*  Regles applicables a toutes les zones Cormerce de gras «
.f..‘l:m[t—:. de senvices ou 5'effectue ASCL
* Dispositions applicables a chaque zone lguneciene .
Autres hébergements touristiques +
Cnéma +
Equiperments. dintérét Locaux et bureaus accueillant du public L
. . . . e e » collectif et services publics | des administrations publiques et
Section 1 : Destination des constructions, usages des sols et nature d’activité assimiés
Tableau des constructions autorisées, autorisées sous conditions et interdites :Zﬁ.il'ﬁ:':s";i3-;:225::':2.3755 e
Section 2 : Caractéristiques urbaines, architecturales, environnementales et Etabissements densegnement. desante | ¥
A Zalle d'art et de spectacies o
paysageres : . ’
. . . . QUAPEMENLS Sport
Emprise au sol, hauteur, implantation des constructions, fagades... Lieus o culte 7
Section 3 : Equipements et réseaux — - e e e :
Eau potable, eaux usées, électricité etc. secteurs primaire, Entrepat X
secondaire et tertiaine Sureau 7
Cantre de CONEres etd EIFDSItI:lI' ASC 2
-

Cuisine dédiée 3 la vente en bgne



2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA zoNE UA

Elle correspond au tissu urbain traditionnel :

» UAa : centre-bourg anciens denses, mixité fonctionnelle, des hauteurs
jusqu’a 12m.

» UAb : tissu urbain plus récent, densité moyenne, mixité moins
marguée, hauteurs jusqu’a 9m.

» UAc : tissu urbain traditionnel des hameaux, hauteurs jusqu’a 9m.

Implantation a I'alignhement, par les facades ou les pignons,
comme sur les limites séparatives.

Ambiance assez minérale (clotures, cours...).

15




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA zoNE UA

> Secteur UAa:

» Secteur UAb :

» Secteur UAc:




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA zoNE AUA

> Vocation d’urbanisation
traditionnelle mixte.

> Reprise des régles de la zone UA



2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA zoNE UB
Tissu pavillonnaire :
» sous forme de lotissements (1)

» de maisons individuelles agglomérées au gré des
opportunités (2)

Densité faible a moyenne

Implantation en retrait de I'alignhement comme des
limites séparatives

Hauteurs limitées a 10m au faitage

Ambiance assez végétale




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA zoNE AUB

Vocation d’urbanisation sous la forme d’un tissu
pavillonnaire.

Opérations d’ensemble ou au gré des
opportunités

Densité faible a moyenne

Reprise des regles de la zone UB



2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA zoNE UE

Equipements d’intérét collectif (écoles,
gymnases et terrains de sport (1),
administrations (2))

Regles souples et adaptées aux besoins,
sous la maitrise des collectivités

Ambiance adaptée au contexte




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA zoNE UL

Equipements urbains de loisirs (PRL, campings,
skate-park, terrains de pétanque...)

Regles plus contraignantes car la maitrise
fonciere n’est pas toujours publique

Ambiance adaptée au contexte




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA zoNE UNC

Zone urbaine en secteur littoral sans aucun
espace urbanisé de type agglomération,
village ou secteur déja urbanisé (SCoT).

Pas de constructions nouvelles.

Aménagement / extension possible des
constructions existantes en réponse aux
besoins du quotidien.




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA ZzONE UX

Activités économiques le plus souvent au sein des
zones d’activité économique.

Rationalisation de l'utilisation de I’espace, dans
une logique de densification.

LA zONE AUX

Urbanisation a dominante économique

Reprise des réegles de la zone UX




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA zoNE UY -'/ el "'r%!'l
Secteur bati/aménagé de I'aéroport de \“ ; \
Cherbourg-Manche. |

Constructions et installations liées et nécessaires
aux activités de I'aéroport.

Regles adaptées aux besoins spécifiques de cet
équipement d’intérét départemental.

LA zoNE UD

Ministere des Armées

Zone secret défense sans regle.




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA zONE N
Zone naturelle et forestiere

Espaces naturels strictement protégés

Des sous-secteurs spécifiques :
» Nc: Carrieres
> Nd : Ministere des Armées

> Ne : Equipements / STECAL (STEP, centre de
valorisation des déchets, déchetteries, salles
polyvalentes isolées, écoles isolées, cimetiéres
éloignés, golf ...)

» Nj : Jardins partagés/familiaux




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA ZzONE N
» NI : espaces de loisirs (ex. camping, motocross,
stades, terrains de foot, centre équestre ...) /
STECAL

Np : Périmetres de protection des captages
Npv : Installations photovoltaiques

Nr : espaces naturels remarquables

YV V. V V

Nx : activités économiques (artisans, commerces
etc.) / STECAL » isolées

Les habitations isolées au sein de la zone naturelle
sont également concernées par ce zonage. Elles
pourront s’étendre dans la limite de 50 m? maximum,
en respectant les formes existantes.




2. LES GRANDES LIGNES DE LA REGLEMENTATION

LA ZONE A

Zone agricole regroupant les parcelles
agricoles a préserver et les exploitations
(fermes, batiments agricoles, siéges
d’exploitations)

Les habitations isolées au sein de la zone
agricole sont également concernées par ce
zonage. Elles pourront s’étendre dans la
limite de 50 m? maximum, en respectant les
formes existantes.
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3. LES PRESCRIPTIONS GRAPHIQUES

» Les prescriptions générales

> La bande des 100 meétres

Inconstructibilité en dehors des espaces urbanisés

» Les espaces proches du rivage (EPR)
| Prescriptions générales

Bande des 100m
Espaces Proches du Rivage (EPR)

> Les emplacements réservés ] Emplacement réservé
= Linéaire commercial
# Batiment susceptible de changer de destination

Principe de I'extension limitée de 'urbanisation

Priorité a I'acquisition pour les destinataires publics

> Les linéaires commerciaux

Interdiction de changement de destination vers de I’habitation

durant 3 ans
29



3. LES PRESCRIPTIONS GRAPHIQUES

» Les prescriptions générales

» Les batiments susceptibles de changer de

destination # Batiment susceptible de changer de destination

Seuls les batiments repérés au plan de zonage en zone Aet N
peuvent changer de destination (logement, artisanat et
commerce de détail, restauration, autres hébergements
touristiques) sans remettre en cause l'activité agricole ou la
gualité paysagere du site.

Pour les communes littorales, seuls les batiments construits
avant 1943 sont concernés.

30




3. LES PRESCRIPTIONS GRAPHIQUES

» Les prescriptions patrimoniales

> Le patrimoine local identitaire a protéger

o : o : Prescriptions patrimoniales
Il s’agit des calvaires, croix, vierges, vestiges de guerre, etc.

A Patrimoine local identitaire a protéger
@ Biti remarquable a protéger

» Le bati remarquable a protéger ~4 Linéaire bati 3 protéger
Il s’agit de batiments isolés ayant des caractéristiques architecturales :] Ensemble bati a protéger
notables

> Les linéaires batis a protéger

Il sagit notamment de murs d’enceinte ou de cimetiéres particulierement
intéressants, de murets en pierre, de séquences baties intéressantes, etc.

> Les ensembles batis a protéger

Il s’agit d’ensembles intéressants en tant que regroupements de
constructions, au sein desquels quelques batiments pourraient étre démolis,
a condition que cela ne remette pas en cause la qualité de I'ensemble bati. -




3. LES PRESCRIPTIONS GRAPHIQUES

» Les prescriptions environnementales

> Les cones de vues

[l Prescriptions naturelles et paysagéres

Il s’agit de protéger des vues remarquables en limitant les v [ cones de vues
v A Patrimoine naturel 3 préserver
hauteurs

V| kkd Linéaire paysager a préserver
v |:| Patrimoine naturel a préserver (espaces verts paysagers a protéger)

» Le patrimoine naturel a préserver

Il s’agit d’éléments naturels isolés (arbres) ou d’espaces verts
paysagers (square, parcs...)

> Le linéaire paysager a préserver

Il s’agit notamment d’alignements d’arbres, de haies...




4. LES GRANDS PRINCIPES DES OAP



4. LES GRANDS PRINCIPES DES OAP

» Lopposabilité des pieces reglementaires

Reglement

Le reglement est opposable aux Les OAP sont opposables aux
demandes d'autorisation d'urbanisme demandes d'autorisation d'urbanisme
suivant un rapport de conformité suivant un rapport de compatibilité
Application stricte de la regle Application souple de la regle
Respect a la lettre des prescriptions Absence de contrariété majeure entre
édictées le projet et les objectifs de 'OAP

34



4. LES GRANDS PRINCIPES DES OAP

» La méthodologie appliquée

Un travail concerté avec chaque commune a permis de
co-définir les OAP sectorielles en s’appuyant sur :
» Lidentification de dents creuses et de terrains mutables ;

» La définition de criteres validés collectivement pour
répartir les hectares « consommables » en extension ;

» L'organisation de plusieurs séances de travail avec chaque
commune, ainsi que des échanges bilatéraux afin de
valider les hypotheses ;

» L'organisation d’'une campagne de relevés de zones
humides pour écarter les terrains a éviter du fait de la
nature des sols ;

» Des propositions a valider en vue de I'arrét du PLUi.

N
L
\, =
N
: \/ >\
> '
[~} Périmétre d'OAP

Espace dédié a la création de nouveaux logements avec une densité
minimale de 15 logements a I’hectare

Siten®1 :
=== Haie avec soubassement en pierre a préserver
I Fossé existant a aménager via dispositif d’hydraulique douce

<> Desserte routiére indicative avec accés unique sur la RD510

35




4. LES GRANDS PRINCIPES DES OAP

» Les objectifs poursuivis

Des OAP ont été dessinées de fagon a : ’
\i /I

» Guider le développement de nouveaux /
. / /
secteurs/quartiers / /’ 'f
Ty W |-

» Donner un cadre réglementaire a I'évolution [ 21 perimetie dOAP
space dédié a la création de nouveaux logements avec une densité

d es se Cte urs m Uta b I es rEniFr’mimale de15 Iogen:ents al'hectare ’ t t
Espace déidé a 'aménagement d’un nouveau cimetiére avec parking

Acceés indicatif (un ou plusieurs accés selon la configuration des parcelles :
éviter les accés indépendants sur les RD)

> Encadrer la densité des terrains a batir
® Bordure jardinée en topiaire a conserver

#” Haie/lisiére bocagére a conserver ou a créer
36



4. LES GRANDS PRINCIPES DES OAP

» L'OAP Paysage

ENJEUX ET OBJECTIFS DE PROTECTION RECHERCHES O

OBJECTIFS : L

— Préserver les vues remarguables depuis et sur h" - f 5
les tours-observatoires de Tatihou et de la Hougue &7

Des orientations visant a

guider/encadrer la qualité
N S architecturale et paysagére des projets
d’aménagement et de construction

— Préserver les patrimoines bétis identitsires en r
lien avec le bien protégé

0
o’ b5
— Limiter limpact des constructions et des " Lot 10
installations pour ne pas porter atteinte aux s VA
tours-observatoires de Tatihou et de Is Hougue et 3 7 e i}:_..'
zone tampon »
_‘_‘~ »
.

— Cadrer I'aspect extérieur des constructions pour
ne pas porter atteinte aux tours-observatoires de
Tatihou et de I Hougue et 3 zone tampon : ;- s

"v Des secteurs de développement

L% présentant des enjeux importants car

s .\ situés dans les cones de vue (hauteur

des constructions, teinte des toitures,
b protection du bocage...)
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4. LES GRANDS PRINCIPES DES OAP
» L'OAP Trame Verte et bleue (TVB)

Des orientations visant a guider / encadrer la qualité
environnementale des aménagements futurs

3 grands objectifs :

» Protéger et relier les espaces naturels du territoire (trame
bocagere, boisée, aquatique, humide, littorale)

» Mettre en valeur la nature au sein des espaces batis

> Valoriser la TVB dans toutes ses fonctions

Muret planté

Espaces naturels a préserver
PLUi Est Cotentin

I Sites Natura 2000

RAMSAR

I Arrétés de Protection de Biotope

[] Perimetre SCAP

[] Espaces Naturels Sensibles (ENS)
ZNIEFF de type Il

Inventaire géologique

I Zones humides (DREAL)

0 25




5. LA SUITE DE LA PROCEDURE « PLUI »



5. LA SUITE DE LA PROCEDURE « PLUI »

> Les modalités de concertation

Arrét du projet
PLUi en Conseil
Communautaire a
la fin de I'année
2025

Consultation des
Personnes
Publiques
Associées

3 mois

Enquéte
publique
28Me trimestre
2026

Derniers
ajustements du
projet

Approbation
duPLUiala
fin de 'année
2026




Merci de votre attention

fFX >»@in@®
lecotentin.fr

\"_leCotentin

i COMMUNAUTE D'’AGGLOMERATION




