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PARTIE C — JUSTIFICATION DU PROJET

La premiére partie de ce chapitre (titres | a Ill) a pour objet de présenter, en les justifiant, les
réponses du PADD aux enjeux identifiés dans le diagnostic et I'état initial de 'environnement,
en matiére d'aménagement de l'espace, d'équilibre social de I'habitat, de transports, de
commerce, d'équipements, de services et d’environnement (approche par politiques
sectorielles).

Le PADD de Doudeville est articulé autour des trois orientations stratégiques suivantes :
| Renforcer la fonction de péle d’équilibre local de Doudeville au coeur du pays de Caux
I Améliorer le fonctionnement de la ville
| Préserver le patrimoine naturel et bati de la capitale du Lin

Cette présentation du projet est suivie (titre 1V) par I'exposé et la justification des régles
(approche spatiale et technique).

l. Orientation n°1l « Renforcer la fonction de pdle d’équilibre local de
Doudeville au cceur du pays de Caux »

l.1. Rappel du contexte et des besoins révélés par le diagnostic

Doudeville assume depuis tres longtemps un réle central au sein du pays de Caux, tant
par 'importance de sa population que par son poids économique.

Implantée a l'articulation des principales voies locales, la ville accueille de nombreux
commerces, offre une grande quantité d’emplois et dispose d’équipements publics
structurants, utiles au quotidien a ses habitants et a ceux des communes rurales voisines.

Toutefois, Doudeville a connu depuis 10 ans un léger déclin doublé d’'un vieillissement
marqué de sa population, quand la plupart des petites communes inféodées ont continué leur
croissance.

Afin de réaffirmer le role central de Doudeville dans le territoire, il est nécessaire de
renouer avec une dynamique démographique couplée a un essor économique.

[.2. Les différentes actions du PADD

Les sept premieres actions précisent la stratégie résidentielle de Doudeville :

1. Réeéquilibrer le développement du territoire inféodé sur le poéle structurant de
Doudeville

Enrayer le vieillissement de la population
Maintenir I'accessibilité du parc de logements

(N




Corvpute &

4, Améliorer l'occupation des Doudeville

logements

5. Construire les logements en
optimisant  l'utilisation  de
'espace

6. Accueillir de nouveaux
habitants a proximité des lieux
de vie

7. Encourager les économies
d’énergie dans le batiment

Les quatre actions suivantes
détaillent la stratégie de
développement de Doudeville :

8. Consolider le rble moteur de
Doudeville dans le tissu
économique local

Qccupations simplifiées des sols

9. Développer la diversite [ |-
commerciale " - :
. ). Centre vike historique el comme gan|
10. Affirmer I'image commercgante I
de la ville D,
11.Favoriser I'exercice de I oo s
I'agriculture S

Enfin, le PADD expose les objectifs
de maitrise fonciére :

12.Fixer des objectifs chiffrés de modération de la consommation de I'espace et de lutte
contre I'étalement urbain pour I'habitat

13.Fixer des objectifs chiffrés de modération de la consommation de I'espace et de lutte
contre I'étalement urbain pour les activités économiques

1.3. Action n°l: Lavolonté de développer le parc de logements doudevillais

1.3.1. Ce quedit le PADD

La premiere action du PADD conditionne une grande partie du projet de PLU. L’objectif des
élus doudevillais est de créer une dynamique démographique forte sur la commune-péle
de Doudeville, afin de recentrer la fonction de péle d’équilibre local de la ville.

Le rythme de construction, défini en compatibilité haute avec le projet de territoire du SCOT,
est volontariste : il s’agit d’augmenter de 230 unités environ le nombre de logements dans
les 10 prochaines années.

L’objectif est d’atteindre 2 870 habitants environ en 2027, contre 2 560 en 2011.

Le PLU répond ainsi au principal enjeu du territoire : prioriser I'accueil de population sur le
pole de Doudeville et modérer la croissance des petites communes, afin de rapprocher les
nouveaux logements des bassins de vie, réduire les distances a parcourir au quotidien et
limiter la dépendance a la voiture pour les déplacements (présence de commerces de




proximité assurant une réponse aux besoins quotidiens, nombreux emplois dans les
entreprises locales, richesse de l'offre en équipements publics, sportifs, associatifs, etc. ...).

1.3.2. Scénarii population / logements étudiés

1.3.2.1. Les hypothéses démographiques
1.3.2.1.1. Les logements déja produits entre 2011 et 2016

Il'y a eu 38 logements construits sur Doudeville depuis le recensement de 2011 par 'INSEE.
lls sont intégrés dans les calculs des scénarii.

1.3.2.1.2. Les proportions de résidences principales, résidences secondaires et
logements vacants

Le ratio des résidences secondaires est proche de la moyenne départementale. En I'absence
d’évolution de lattractivité touristique du territoire, on estime qu’il sera constant d’ici 2027
(3,0%).

Par contre, il y a une forte proportion de logements vacants a Doudeville. On estime que
si la vacance revenait a un niveau « classique » (retour au niveau moyen observé entre 1968
et 2006, soit un peu plus de 7%), environ 20 ménages supplémentaires pourraient
accueillis dans le parc de logements actuel.

On fera donc l'hypothése que les résidences principales représenteront 90% des
logements en 2027, contre 88% aujourd’hui (augmentation de 2 points).

1.3.2.1.3. Le desserrement et le point mort

Le « point-mort » sert a estimer le nombre de logements qu’il faudrait qu'un territoire
construise chaque année pour simplement maintenir sa population (population 2027 =
population 2011 = 2 561 habitants). Il permet notamment de compenser la baisse de la taille
des ménages (desserrement), sous l'effet :

du vieillissement de la population ;
de I'évolution des comportements ;
de la baisse du nombre moyen d'enfants par femme ;

de la multiplication de familles monoparentales ;
| de la décohabitation plus précoce des jeunes adultes.

L’INSEE prévoit que le phénoméne du desserrement va se poursuivre en France dans les
années a venir (au moins jusque 2030) avec un rythme de -0,6% / an. Plus localement, le
Pays du Plateau de Caux Maritime a estimé que le desserrement opérera au rythme
de -0,57% / an. Les ménages devraient étre composeés de 2,01 personnes en moyenne en
2027.

Le graphique suivant montre I'évolution de la taille des ménages depuis 1968 et la projection
en 2027 ; la diminution a 2,01 personnes par ménages en 2027 est dans la continuité des
tendances passeées.
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Figure 1 : Desserrement jusqu’en 2011, et projection en 2027 (source INSEE)

La taille des ménages diminuant, il faudra de plus en plus de résidences principales pour
loger la méme population. Le besoin en construction induit pour conserver le méme nombre
d’habitants (point mort) est d’'une centaine de logements, aprés déduction des logements
remis sur le marché apres résorption de la vacance.

1.3.2.2.
Plusieurs scénarii de croissance ont été envisageés :

Scénarii démographiques non retenus

Année | Population | Nombre Nombre de | Ratio Nombre de | Croissance
de, logements RP personnes annuelle pop.
ménages par ménage

1968 | 1993 651 725 90% | 3,06 -

1975 | 2161 732 855 86% | 2,95 1,16%

1982 | 2315 824 962 86% | 2,81 0,99%

1990 | 2492 934 1090 86% | 2,67 0,93%

1999 | 2526 1014 1129 90% | 2,49 0,15%

2006 | 2563 1076 1203 89% | 2,38 0,21%

2011 | 2561 1163 1319 88% | 2,20 -0,02%

Scénario 1 sans | 2027 | 2386 1187 1319 90% | 2,01 -0,44%
constructions
Scénario 2 : iso-démographie | 2027 | 2561 1274 1416 90% | 2,01 0,00%

(Population constante)




Année | Population | Nombre Nombre de | Ratio Nombre de | Croissance
de logements RP personnes annuelle pop.
ménages par ménage

Scénario 3 croissance | 2027 | 3003 1494 1660 90% 2,01 1,00%
démographique élevée
(pop. +1,00%/an)

Figure 2 : Scénarii non retenus : Les données connues figurent en noir, les hypotheses en vert et les données calculées en rouge

Le scénario n°1 (non retenu) tire les conséquences d’un arrét de la construction dans les
10 prochaines années. Sous l'effet du desserrement a 2,01 personnes par ménage, la
démographie communale s’écroulerait de prés de 175 habitants, et connaitrait un
vieillissement trés prononceé (pas de compensation des décohabitations). Une telle évolution
serait bien évidemment trés domageable pour Doudeville, mais aussi pour I'ensemble des
petites communes voisines sous influence, solidaire de la bonne santé du péle de Doudeville
(fonctionnement des commerces, des équipements, ...).

Le scénario n°2 illustre le point mort démographique, c’est-a-dire le nombre de logements
a construire d’ici 2027 pour maintenir la population & 2 561 habitants. 97 logements sont
nécessaires pour stabiliser la démographie, en plus de ceux remis sur le marché par
résorption de la vacance au niveau moyen observé entre 1968 et 2006. Ce scénario ne
correspond pas a la volonté de renforcer la fonction de péle d’équilibre local de Doudeville.
Ajoutons qu’il n’organise qu’un faible renouvellement démographique, laissant s’aggraver le
vieillissement déja prononcé.

Le scénario n°3, a contre-pied des précédents, engage une croissance démographique
élevée de la commune, au rythme de +1,00%/an, pour dépasser 3 000 habitants en 2027.
S’il permet de renforcer le pole de Doudeville, ce scénario nécessite la construction d’'un trop
grand nombre de logements, outrepassant les objectifs assignés par le SCOT (plus de 300
logements). La solidarité territoriale a I'échelle du Pays du Plateau de Caux Maritime impose
le respect des grands équilibres définis par le SCOT, sans qu'une commune ne se
développe au détriment des autres. Un tel scénario est incompatible avec le SCOT.

1.3.2.3.

Le scénario retenu (confer tableau ci-dessous) correspond a une croissance intermédiaire,
énergique tout en étant acceptable par la commune : +0,7%/an. Ce scénario prévoit
larrivée de 310 habitants supplémentaires entre 2011 et 2027 ; Il opére donc bien un
renforcement du p6le de Doudeville, permetant d’en consolider la vitalité : clientelle pour
les commerces et les services, utilisateurs des équipements publics, sportifs et associatifs,
lien habitat / emploi, ...

Scénario démographique retenu

On estime que ce scénario permettra de renouveler un peu plus de 65% de la population
entre 2011 et 2027 (mutations dans le parc de logements anciens — selon I'hypothése d’'une
durée moyenne d’emménagement constante de 15 ans — et création de 265 nouvelles
résidences principales). Il permet un bon renouvellement des premiéres tranches d’age,
avec l'arrivée de jeunes couples et de leurs enfants. Il est par conséquent bien adapté pour
lutter contre le vieillissement auquel Doudeville devra fait face.

Année | Population | Nombre Nombre de | Ratio Nombre de | Croissance
de logements RP personnes annuelle pop.
ménages par ménage

o




Année | Population | Nombre Nombre de | Ratio Nombre de | Croissance
de logements RP personnes annuelle pop.
ménages par ménage

1968 | 1993 651 725 90% | 3,06 -

1975 | 2161 732 855 86% 2,95 1,16%

1982 | 2315 824 962 86% | 2,81 0,99%

1990 | 2492 934 1090 86% 2,67 0,93%

1999 | 2526 1014 1129 90% 2,49 0,15%

2006 | 2563 1076 1203 89% 2,38 0,21%

2011 | 2561 1163 1319 88% 2,20 -0,02%

Scenario retenu en | 2027 | 2871 1428 1587 90% 2,01 0,72%
compatibilité avec le SCOT

(38 logements entre 2011 et

2016

+23 log./an entre 2016 et

2027)

Figure 3 : Scénario retenu : Les données connues figurent en noir, les hypothéses en vert et les données calculées en rouge

Le scénario prévoit une augmentation de +268 logements en 16 ans, entre 2011 et 2027. 38
unités ont déja été réalisées entre 2011 et 2016, et on estime qu’environ 20 logements
seront remis sur le marché d’ici 2027 par résorption de la vacance. Le besoin de
construction est donc de 210 logements.

Le reglement (écrit et graphique) du PLU est défini en cohérence avec le PADD. Il doit
permettre la construction d’environ 210 logements en 10 ans.

l.4. Actions n°4,5et 6: Lalocalisation des nouveaux logements

1.4.1. Ce que dit le PADD

Le PLU marque la volonté de centrer les développements de I'urbanisation sur le bourg.
A contrario, 'urbanisation des hameaux sera contenue dans leurs contours actuels.

Les opérations de renouvellement urbain sont encouragées (constructions en dents-
creuses, requalifications d’llots béatis, réhabilitations d’anciens batiments). Ces opérations
vertueuses assurent le développement urbain sans consommer d’espace naturel ou agricole.
Elles sont possibles a I'intérieur de I’enveloppe batie du bourg et des grands hameaux.
Par contre, la densification des petits hameaux de Doudeville est interdite, afin d’éviter le
mitage.

Outre cette densification du bourg et des grands hameaux, le PLU prévoit des extensions de
'urbanisation en continuité du bourg.

Le principe directeur est d’accueillir les nouveaux habitants a proximité des lieux de vie,
en construisant de nouveaux logements facilement accessibles depuis le centre-ville :

| Priorité au bourg ;
| Densification des urbanisations bien constituées ;
| Choix des zones a urbaniser proches du centre-ville.




1.4.2. Traduction _reglementaire:__le découpage__en _zones__urbaines, a

1.4.2.1. Les zones urbaines a vocation principale d’habitat

Le code de l'urbanisme définit les zones urbaines comme « les secteurs déja urbanisés et
les secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité
suffisante pour desservir les constructions a implanter » (ancien article R123-5).

Le bourg et les grands hameaux (Bosc Malterre, Vautuit et Seltot) sont classés en zones
urbaines. Le PLU adopte un découpage en secteurs gradués selon les densités et les
fonctions (habitat, équipements, activités), et dotés d’un réglement permettant le
renouvellement et la densification du béati existant :

I Uch et Ucc : Urbanisation du centre [/ |- ol ke TINITF
historique, caractérisée par une forte [ ol
densité, une mixité des fonctions 7 A .
urbaines et la présence de nombreux
batiments anciens ;

| uf . Urbanisation des faubourgs, © (-
caractérisée par densité intermédiaire et '
une vocation principale d’habitat.

| Ue: Secteur urbanisé correspondant aux \ T VLK
grands équipements publics et aux
grands immeubles d’habitat collectif (en
alternance avec le secteur Uf): college
de Doudeville, résidence du Mont Criquet
et ses abords ;

| Uh : Urbanisation des grands hameaux
(Bosc Malterre, Vautuit et Seltot),
caractérisée par densité faible et une
vocation principale d’habitat. Ills
regroupent de maniére contigie, sans
discontinuité, un nombre suffisamment
important de constructions (une douzaine au minimum) regroupées avec une densité
comparable aux villages cauchois. Le classement ne permet pas d’extension des
hameaux hors de leurs contours actuels.

Ce choix rend possible un nombre important de constructions par renouvellement urbain ou
construction en dent-creuse, a lintérieur de la trame urbaine existante (cf. estimation du
potentiel en logement au paragraphe suivant « |.4.3 Capacité de densification de
'urbanisation existante », page 14).

1.4.2.2. Les autres zones urbaines

Le PLU identifie deux zones urbaines a vocation d’activités économiques (Uae a vocation
d’activités économiques diversifiées et Uac a vocation d’activités commerciales), présentés
dans le paragraphe « 1.7 Action n°8 : La consolidation de l'importance économique de
Doudeville », page 20.




1.4.2.3. Les zones a urbaniser a vocation principale d’habitat

Les zones a urbaniser sont définies en priorité a lintérieur du bourg et ensuite en
continuité avec celui-ci, dans des secteurs en relation directe avec le centre-ville :

I Zone AUc de la route de Bosc Mare /" Af
(39 131 m?), destinée a un projet mixte Y A
de construction d’'un EHPAD, d’habitat
collectif et d’habitat individuel groupé.

La zone prolonge le domaine de la
résidence du Mont Criquet. Une partie du
terrain est occupée par un terrain de foot, . CONLLL N :
qui sera déplacé au Nord du bourg dans N INGA%
la zone AUe. " 3 ;

Elle est situee a 300m de la place de la ¢
mairie, facilement accessible via le
réseau de chemins et trottoirs
communaux.

I Zone AUf1 sur ractuel terrain de foot
communal (18 907 m?), destinée a la
création d’habitat individuel groupé.

Cette zone est positionnée a l'intérieur du
bourg, sur Tlactuel terrain de foot
communal qui sera déplacé au Nord du
bourg dans la zone AUe. Elle est entierement encadrée par des parcelles baties.

La zone est située a 500m de la place de la mairie, facilement accessible via le réseau
de chemins et trottoirs communaux (< 400m a vol d’oiseau).

| Zone AUf2 de la rue de Bourne (22 875 m?), destinée a la création d’habitat individuel
groupe.

| Zone AUf1 de la rue de Bad Nenndorf (7 993 m?2), destinée a la création d’habitat
individuel groupé.

Ces deux zones referment I'urbanisation au Nord du bourg. Elles sont situées a 500m
de la place de la mairie, facilement accessible via le réseau de chemins et trottoirs
communaux.

Ces zones permettent de renforcer I'importance du bourg, en amenant prés du centre-ville
(équipements, commerces) les nouveaux habitants et en développant des logiques de
déplacements doux (utilisation du réseau existant de chemins et trottoirs communaux, qui
sera prolongé au sein des différentes zones a urbaniser).

Ces choix limitent les impacts du développement communal sur I'étalement urbain et sur les
paysages, tout en optimisant les conditions d’'une bonne cohésion entre la ville actuelle et
les futurs quartiers d’habitat.

1.4.2.4. Les autres zones a urbaniser

Le PLU identifie une zone a urbaniser a vocation d’équipement et d'aménagements sportifs
publics, dans laquelle les terrains de foot seront déplacés (AUe) et une zone a urbaniser a




vocation d’activités économiques en extension de la zone d’activité intercommunale du
Champ de Courses (AUae).

Elles sont présentées dans les paragraphes « 1.7 Action n°8 : La consolidation de
limportance économique de Doudeville », page 20 et « 1.6 Actions n°5, 6 et 7 : Le
confortement de I'offre en équipements », page 30.

1.4.2.5. Les zones agricoles, naturelles et forestieres

Les autres secteurs faiblement batis n'ont pas vocation a étre développés et sont classés en
zones agricoles (A), naturelles et forestiéres (N) :

| Foréts, classées en zone N ;
| Terres ayant un potentiel agricole, classées en zone A ;

| Urbanisation diffuses, insuffisamment structurées ou mal desservies par les réseaux
pour étre qualifiées en zone urbaine.

Dans ces zones, les habitations existantes peuvent faire I'objet de travaux d’extension et
d’annexes.

Un inventaire des batiments présentant un intérét architectural ou patrimonial et
pouvant changer de destination a été réalisé (en application du 2° de l'article L151-11 du
code de l'urbanisme) :

| Sont identifiés des batiments anciens, pour lesquels une réhabilitation vers une
destination non agricole (logement, local économique, ...) est possible (cf. estimation
du potentiel en logement au paragraphe « Erreur ! Source du renvoi introuvable.
REF _Ref427837895 \h Erreur ! Source du renvoi introuvable. », page Erreur !
Signet non défini.).

Le choix des batiments a été effectué en tenant-compte de leur intérét architectural,
des dégradations subies et de leur état de conservation (les structures des batiments
doivent étre saines afin d’envisager des réhabilitations respectueuses de leurs
qualités originelles), de leur dimension (seuls les batiments suffisamment vastes pour
accueillir de nouveaux usages dans leur volume initial ont été retenus), de la proximité
des usages agricoles et de leur utilisation actuelle (par recoupement avec le bilan
agricole dressé par la chambre d’agriculture).

| Ce recensement permet notamment de préserver, en lui donnant de nouveaux
usages, le patrimoine béati agricole de qualité, et d’éviter 'abandon ou la ruine de
batiments devenus inutiles ou inadaptés aux usages modernes.

| Bien sir, tout changement de destination devra étre conforme avec les dispositions du
reglement de la zone et les lois en vigueur (notamment, ne pas compromettre une
exploitation agricole et respecter le principe de recul réciproque entre les batiments
agricoles et les tiers).

Ce classement en zone A / N, couplé avec l'inventaire prévu au 2° de larticle L151-11 du
code de l'urbanisme, permet d’éviter la banalisation de ces espaces ruraux, d’arréter
I’étalement urbain, de protéger la qualité des paysages et des sites et de limiter les
risques de géne a I'activité agricole.

Aucune construction neuve a destination de logement neuf n’est autorisée dans les zones
naturelles et agricoles, hormis celles nécessaires a une activité agricole.




1.4.2.6. Conclusion sur le découpage en zone et secteurs

Le classement présenté permet de polariser I'effort de construction sur le bourg, en lien avec
les équipements centraux (services, commerces, emplois) et de protéger les espaces
naturels et agricoles.

1.4.3. Capacité de densification de I’'urbanisation existante

En application de l'article L151-4 du code de l'urbanisme, toutes les zones urbaines
peuvent a priori étre densifiées. Les constructions nouvelles devront y respecter le
réglement (emprise au sol et hauteur maximales, reculs a l'intérieur de la parcelle) dont les
dispositions ont été édictées pour permettre une densification compatible avec le caractére
du site. Ainsi, la densité autorisée est plus élevée dans le bourg (Uc et Uf) que dans les
hameaux (Uh).

On estime que 69 logements pourraient étre construits au sein des zones urbaines
dans les 10 prochaines années. Ces potentialités sont représentées sur les extraits de plan
et le tableau ci-dessous :

| Les possibilités de construction en dent-creuse sont identifiées par un chiffre
rouge avec une emprise en pointillés rouges, dans le bourg, a Bosc-Malterre, a Seltot
et a Vautuit.

Les terrains peu ou pas adaptés a la construction ont été écartés. Le motif du rejet a
été mentionné en rouge sur le plan :

m E lorsque le terrain est enclavé,
m H lorsqu’un probléme hydraulique le rend impropre a la construction,

m P s’il s'agit d’'un parc entourant une propriété de caractére (de type maison de
maitre),

m B sil'emprise est occupée par un boisement protégé par le PLU,
m V sil’'emprise est occupée par un verger protégé par le PLU,

m Js’il s’agit d’'un jardin d'agrément et paysagé,

m A silavoie d’accés a une habitation existante traverse le terrain,

m C s’il existe un trés grand nombre d’'indices de cavités sur le terrain, impactant
de maniére trop importante le colt de la construction,

m T si un probléme techniqgue empéche toute nouvelle construction (présence
épandage, hauteur du talus, etc. ...),

m S sile terrain est déja affecté a un usage de parc de stationnement.

Pour chaque opération, le potentiel en logements a été calculé avec le ratio d’un
logement par tranche de 1 000 m?, voire moins, de surface. Ces opérations seront
essentiellement de type « logement individuel pur ». Par comparaison, entre 2003 et
2013, la consommation fonciere moyenne par logement individuel pur a été de
2 000 m2 environ.

Ces dents-creuses représentent un potentiel important de création de nouveaux
logements en minimisant I'étalement urbain et la consommation fonciére. Mais il est
évident que 'ensemble de ces dents-creuses ne sera pas « comblé » d’ici 10 ans,
compte-tenu des mécanismes de rétention fonciere :




m De maniere générale, les propriétaires ruraux sont assez réticents a céder une
partie de leur terrain pour « accueillir » un voisin contre leur propre maison,

m Une grande partie des dents-creuses a une valeur d’usage pour leurs
propriétaires (jardin, potager, prairie pour animaux — chevaux, moutons,
etc. ...),

m Doudeville est fortement impacté par les risques naturels (cavités notamment),
ce qui peut constituer un frein puissant a la construction,

m Toutes ces dents-creuses étaient déja situées en zone constructible du POS,
mais n’ont pas été urbanisées.

L’étude des permis de construire entre 2003 et 2013 montre qu’il N’y a eu que 26
logements neufs sur des terrains en dents-creuses ou déja urbanisés. Pourtant les
dent-creuses étaient plus nombreuses a cette époque (addition des dents-creuses
présentes aujourd’hui a celles qui ont été urbanisées au cours des 10 dernieres
années), soit 151 logements. La rétention fonciére entre 2003 et 2013 a donc été
particuliéerement forte, avec seulement 17% des opérations réalisées, soit une
rétention fonciére de 83% !

Construire davantage dans les dents-creuses répond a une logique d’aménagement
durable du territoire, a laquelle Doudeville adhére pleinement. C’est pourquoi
l'importance de la construction en dent-creuse est affirmée dans le projet communal,
en majorant a 50% la probabilité de réalisation de ces opérations. Mais il s'agit
déja d’'une rupture franche avec les tendances passées (multiplication par 3 de la
probabilité de réalisation, de 17% a 50% !), et il ne serait pas réaliste de fixer une
probabilité de réalisation plus forte. Malgré la volonté affichée par la commune, il est
d’ailleurs tres possible que cet objectif ambitieux de construction en dent-creuse ne

Soit pas atteint.

| Les opérations de renouvellement urbain (friches urbaines) sont identifiées par un
chiffre orange avec une emprise en pointillés orange, dans le bourg.

Les opérations repérées sont :

m Le site de la trésorerie / vestiaire municipal, qui pourrait faire I'objet d’'une
opération de démolition / reconstruction liée a la revitalisation du centre-ville
(site a I'étude dans le cadre d’'un appel a projet départemental),

m L’ancien garage du Puits St Jean,
m Le site « Gamm Vert »,
m L’ancienne maison de retraite.

Ces opérations, de type démolition / reconstruction, sont complexes et couteuses a
réaliser. Au co(t de la construction s’ajoute celui de la démolition / dépollution.

La probabilité de leur réalisation dans les 10 prochaines années semble faible ; elles
sont associées a une probabilité de réalisation de 25%.

Opération renouvellement urbain Surface totale | Nb log. Proba. Potentiel
(m2) réalisation | corrigé
Dents-creuses du bourg 29 50% 15

o




PARTIE C — JUSTIFICATION DU PROJET

Opération renouvellement urbain Surface totale | Nb log. Proba. Potentiel
(m?) réalisation | corrigé
Renouvellement urbain de la trésorerie / vestiaire 1000 2 25% 1
municipal
Renouvellement urbain ancien garage du Puits St 537 1 25% 0
Jean
Renouvellement urbain « Gamm Vert » 3100 7 25%
Renouvellement urbain ancienne maison de 6 598 15 25% 4
retraite
Dents-creuses a Bosc Malterre 32 50% 16
Dents-creuses a Bosc Mare - -
Dents-creuses a Seltot 31 50% 16
Dents-creuses a Colmont - -
Dents-creuses a Vautuit 33 50% 17

A=)
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Legende (zonage)
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Légende (protection patrimoine naturel)
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| Risque d'effondrement de cavités souterraines

Zone d'expansion des ruissellements (aléa faible)

74
q
i WM R B W “

o N
Zone d'expansion des ruissellements (aléa fort) / ff" Vg - 2 % :
Figure 5 : potentialités de densification de Vautuit
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Figures 6 et 7 : potentialités de densification de Bosc-Malterre / Seltot

1.4.4. Anciens batiments a réhabiliter

44 anciens batiments de qualité ont été repérés dans les secteurs A et N. Leur
transformation en logement est autorisée par le réeglement, a condition de ne pas géner le
fonctionnement d’une exploitation agricole ou compromettre la qualité paysagére du site (2°
de l'article L151-11 du code de l'urbanisme).
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Leur localisation est donnée au paragraphe « V.10 Batiments, présentant un intérét
architectural ou patrimonial, pouvant changer de destination en zone naturelle ou agricole »,
page 58.

La plupart de ces batiments ont déja des usages pour leurs propriétaires (remise ou grange
au sein d’'une grande propriété, stockage au sein d’'une exploitation agricole, etc. ...). Le
logement ne constitue que l'une des destinations possibles a leur réhabilitation (gite de
tourisme, artisanat, local de vente directe, ...). L’incertitude sur leur transformation en
logement indépendant est forte, et on retiendra pour le calcul une probabilité de
transformation en logement de 25%, soit 44 x 25% = 11 logement en 10 ans.

1.4.5. Capacité de construction au sein_des_zones a urbaniser

En complément des possibilités de densification de I'urbanisation existante, plusieurs zones
a urbaniser ont été retenues. Elles offrent un potentiel global de 132 logements. Le
reglement des zones a urbaniser est calqué sur le réglement des zones Uc et Uf. Il permet
une utilisation efficace et dense des sols (implantation sur borne autorisée, coefficient
d’emprise au sol de 40% pour le logement, R+2+C2 dans la zone AUc et R+1+C dans la
zone AUf).

Le potentiel en logement a été calculé a partir des objectifs de densité donnés par le PADD
(12 a 15 logements nets par hectare) :

| 20 logements nets par hectare pour les constructions individuelles groupées ;
| 30 logements nets par hectare pour les immeubles collectifs.

Surface Densité nette | Densité Nb. Proba. Potentiel
totale (m?) (mesurée a la | brute (y | Log. réalisation corrigé
parcelle) compris
voiries)

Zone AUc (Route de Bosc

Mare)

- EHPAD 10 000

- Habitat "collectif" 10 000 30 log./h 24 log./ 24 100% 24
a ha

- Habitat "individuel groupé" 19131 20 log./h 16 log./ 30 100% 30
a ha

Zone AUf1 (terrain de foot)

- Habitat "individuel groupé" 18 907 20 log./h 16 log./ 30 100% 30
a ha

Zone AUf2 (rue de Bourne)

- Habitat "individuel groupé" 22 875 20 log./n | 16 | log./ 36 100% 36
a ha

Zone AUfl (rue de Bad

Nenndorf)

- Habitat "individuel groupé" 7 993 20 log./h 16 log./ 12 100% 12
a ha




1.4.6. Bilan_du_potentiel_en_logements du PLU

La somme des valeurs ci-dessus donne :

| Environ 69 logements en 10 ans en dents-creuses / renouvellement urbain (zones Uc,
Uf et Uh) ;

| Environ 11 logements en 10 ans par réhabilitation d’anciens batiments en zone
naturelle ou agricole ;

| Environ 132 logements dans les zones & urbaniser ;

Soit un total de 212 logements en 10 ans, assurant une juste réponse a I'objectif fixé par le
PADD. S’ajoutent le retour sur le marché d’environ 20 logements par résorption de la
vacance, soit un total de 232 nouveaux logements en 10 ans.

I.5.  Actions n°2,3 et 4: Le ciblage de la population a accueillir

1.5.1. Ce que dit le PADD

Au-dela du nombre de logements a produire, le PADD donne des objectifs qualitatifs en
matiére de production de logement.

La principale volonté de la commune est que les nouvelles constructions servent a
renouveler la démographie communale pour enrayer le vieillissement de la population.
La priorité est donnée a I'accueil de jeunes couples, sous représentés dans la pyramide des
ages en 2011.

La commune dispose a ce jour d’'un parc résidentiel bien diversifié (accession / location),
mais montrant une tendance a la sous-occupation. La production de logements devra
maintenir cette diversification vertueuse du parc, en développant également quelques
logements de petite taille, financierement accessibles et adaptés aux jeunes ou aux
personnes ageées.

L’objectif de résorption de la vacance a un niveau « classique » (retour au niveau moyen
observé entre 1968 et 2006, soit un peu plus de 7%) est exposé dans le PADD.

1.5.2. Traduction réglementaire

Dans la principale zone de développement de I'habitat (zone AUc — Route de Bosc Mare), le
PLU impose une mixité sociale, avec au moins 30% de logements locatifs (en application
de l'article L151-15).

Le choix d’'imposer cet objectif sur la zone AUc est motivé par la situation privilégiée de celle-
ci, en continuité directe du centre-bourg, accessible en moins de 5 minutes a pieds. La
dimension importante de la zone et le potentiel élevé de construction qui lui est attaché (plus
d’'une cinquantaine de logements) faciliteront la mixité. A noter : cette mixité sera également
générationnelle avec la future maison de retraite prévue au Nord de la zone, contre la
résidence du Mont Criquet.

Ajoutons que l'architecture environnante mélange déja des immeubles et des maisons
individuelles, ce qui facilitera la « couture » entre ce futur quartier et le voisinage.

I.6. Action n°7 : Les économies d’énergie dans le batiment

Le PLU encourage la construction de logements neufs économes en énergie et
'amélioration des performances énergétiques des logements anciens.




Ces objectifs sont difficilement reportables dans le réeglement du PLU, sauf de maniére assez
générale (orientations communes des OAP et articles 9 du réeglement sur les performances
énergétiques et environnementales), au risque de pénaliser le colt de construction et les
meénages aux ressources modestes. Le PLU de Doudeville n'impose pas de contrainte
énergétique additionnelles a celles en vigueur au niveau national :

I Les nouvelles constructions devront respecter la réglementation thermique en
vigueur : RT2012 (performance équivalente au label « batiments basse
consommation » BBC) puis prochainement la RT2020 (batiments a énergie positive) ;

| Les travaux sur les constructions anciennes devront respecter la reglementation
thermique sur l'existant RTex et le décret du 31 mai 2015 sur les « travaux
embarqués », rendant obligatoire les travaux d’isolation thermique en cas de
ravalement, de réfection de toiture et d’aménagement de locaux annexes.

Le réglement est bien sir compatible avec la réalisation de ces objectifs.

Le PLU incite a l'installation de dispositifs de production d’énergie renouvelable (dont le
recours est systématisé par la RT2012). A cet égard, il édicte des regles relatives a la bonne
intégration visuelle des dispositifs sur les constructions (installation des panneaux solaires,
des pompes a chaleur).

Enfin, le PADD encourage la récupération de I’eau de pluie pour les usages domestiques.
Cet objectif est décliné dans les orientations d’aménagement, demandant qu’au sein de
toutes les opérations d’habitat, un réseau de collecte des eaux pluviales soit créé.

I.7. Action n°8 : La consolidation de I'importance économique de Doudeville

1.7.1. Ce quedit le PADD

Le PADD de Doudeville prévoit I'extension de la zone d’activités intercommunale du
Champs des Courses sur environ 7 hectares, afin que la ville renforce son role de
locomotive économique au sein du territoire rural.

De maniére plus générale, il encourage la mixité fonctionnelle (c’est-a-dire le mix entre
'habitat et quelques petites activitts non nuisantes) dans toutes les opérations de
construction a vocation principale d’habitat.

La zone du Champs des Courses est la principale zone d’activités artisanales portée par
la Communauté de Communes Plateau de Caux - Fleur de Lin. Tournée vers I'emploi
local, elle integre deux hétels d’entreprises, occupés par des TPE / PME locales.

La zone est presque saturée. Ne restent que 9 171 m? disponibles au sein de la zone du
Champ de Courses. Il est donc important de prévoir une extension de la zone d’activités pour
que Doudeville continue d’assumer son role de pdle de proximité auprés des communes
inféodées. Ainsi, la zone participera a la bonne santé économique de la Communauté de
Communes, en améliorant son indépendance en matiére d’emploi.
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Figure 8 : Remplissage actuel de la ZAi

On estime que cette extension pourrait amener environ 350 nouveaux emplois d’ici 10 ans
(avec une hypothése de 50 emplois par hectares). Alors que la population du Pays du
Plateau de Caux Maritime devrait progresser de +0,4%/an dans les années a venir
(projection SCOT), soit une augmentation d’environ 550 nouveaux habitants entre 2013 et
2027 dans la Communauté de Communes Plateau de Caux - Fleur de Lin (soit 250 a 300
nouveaux actifs selon les ratios actuels), I'extension de la zone d’activités intercommunale du
Champs des Courses représente une réelle opportunité d’augmenter l'indicateur de
concentration d’emploi' (0,84 emploi par actif occupé a Doudeville en 2011).

Cette extension est prévue dans le SCOT du Pays du Plateau de Caux Maritime. Le SCOT
analyse (DOO pages 46 a 48) que l'offre actuelle en zone d’activités mixtes / artisanales est
principalement constituée de zones d’activités accueillant a la fois de l'industrie, de I'artisanat
et des activités d’entreposage et de commerce de gros. Elles constituent un support
essentiel au développement d’activités diversifiées pour des PME locales, peu mobiles et
devant rester proches de leurs clientéles. Il est donc essentiel que chaque Communauté de
Communes présente une offre suffisante dans ce domaine.

La Communauté de Communes Plateau de Caux - Fleur de Lin gére 3 zones :

| La zone industrielle de Colmont a Doudeville, pour laquelle il n'y a pas de projet
d’extension ;

| La zone dactivités de Saint-Laurent-en-Caux devrait étre agrandie d’environ 2
hectares ;

| La zone d’activités du Champs des Courses, la plus importante, faisant I'objet du
principal projet d’extension, pour une surface de 7 hectares.

Le SCOT prévoit de conforter le stock des zones d’activités mixtes / artisanales sur le
territoire de la communauté de communes (cf. tableau ci-dessous — attention, document
provisoire issu de la notice de mise en compatibilité du SCOT) :

1 L’indicateur de concentration d’emploi correspond a la population active ayant un emploi sur le nombre
d'emplois présents dans la zone
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1.7.1. Traduction réglementaire

La PLU définit une zone a urbaniser AUae d’'une surface de 7 hectares au Nord de
'emprise actuelle de zone d’activités intercommunale du Champs des Courses. Le réglement
de la zone AUae prévoit que la zone soit aménagée a l'occasion d'une opération
d’aménagement d’ensemble. Les autres régles sont calquées sur la zone Uae de la zone
actuelle.

Le principe de mixité fonctionnelle voulu pour le PLU dans les opérations de construction a
vocation principale d’habitat s’exprime par un réglement adapté, c’est-a-dire d’accepter, de
maniére mesureée, les constructions a usage commercial, artisanal et d’entrep6t, a condition
toutefois qu'il n'en résulte pas de géne pour le voisinage. Ce principe permet notamment
d’éviter que les zones a urbaniser a vocation d’habitat (AUc, AUfl et AUf2) ne soient des
guartiers dortoirs, sans aucune vie diurne.

1.8. Actions n°9 et 10 : Le développement et la mise en valeur du commerce
doudevillais

1.8.1. Ce quedit le PADD

L’action 9 vise la protection de la vocation commerciale des locaux situés dans le centre-ville
commergant :

| Maintien de la vocation commerciale des locaux commerciaux ;
| Protection des baux commerciaux.

La ville posséde un tissu commercial diversifié, dont la majorité des enseignes est
concentrée aux abords de la place de la mairie et le long de la route départementale 20
(confer carte de répartition au paragraphe « VIl. Economie » du diagnostic). Il permet de
satisfaire une part significative des besoins quotidiens des habitants de la commune,
permettant d’éviter des déplacements longs vers les grands centres urbains d’Yvetot ou
Saint-Valery-en-Caux, et favorise 'animation du cceur de la ville.

Afin de lutter contre la concurrence du commerce avec les autres fonctions de la ville,
notamment [I'habitat lors des mutations (transformation de locaux commerciaux en
habitations), la commune a décidé de mettre en ceuvre une politique volontariste de
protection des locaux commerciaux.




Au-dela de ces mesures de protection, I'action 9 du PADD encourage le développement de
nouvelles surfaces de commerce de proximité en pas-de-porte.

L’action 10 édicte plusieurs principes visant a améliorer 'image commergante du centre-
ville :

| Mettre en valeur les devantures et les immeubles de qualité ;
| Harmoniser les enseignes et les devantures commerciales du centre-ville ;

| Donner de la visibilité aux commerces locaux grace a une signalétique harmonisée et
qualitative.

1.8.2. Traduction reglementaire

Dans le secteur central concentrant I'essentiel de la diversité commerciale, le PLU impose la
protection des locaux commerciaux en application de [larticle L151-16 du code de
'urbanisme.

Afin de lutter contre la concurrence du commerce avec les autres fonctions de la ville,
notamment [I'habitat lors des mutations (transformation de locaux commerciaux en
habitations), la ville a décidé de mettre en ceuvre une politique volontariste de protection des
locaux commerciaux.

Le changement de destination des locaux commerciaux est interdit dans le secteur
Ucc. Afin de ne pas créer de blocage, si le local reste vacant et ne parvient pas a étre vendu
pendant 3 ans, la prescription précédente devient cadugue, et un changement de destination
sera alors accepte.

Cette protection de la diversité commerciale est uniquement exigée dans le secteur Ucc,
délimité aux abords de la place de la mairie et de la route départementale 20, la ou la
diversité et la densité des commerces sont les plus importantes.
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Figure 10 : Emprise de la zone Ucc et répartition des activités de centre-ville

La protection des baux commerciaux et les regles relatives aux enseignes relevent
respectivement du code du commerce et du code de I'environnement. Elles ne peuvent étre
encadrées par le reglement du PLU, mais sont présentés dans le PADD par cohérence.

Notons que la commune travaille avec le CAUE sur un projet de requalification du passage
de la RD20 au droit de la place de la mairie, prémices a des travaux d’amélioration de la
lisibilité du centre-ville.

1.9. Action n°11 : L’affirmation de I'importance de I’agriculture

1.9.1. Ce guedit le PADD

L’action 11 détaille la stratégie de protection et de développement de [I'agriculture
doudevillaise :

| Limiter laconsommation des terres agricoles ;

| Maintenir la vocation agricole des terrains attenants ou proches des exploitations en
activité ;

| Conserver un recul entre les exploitations agricoles et les tiers ;

| Développer la ville en continuité des zones déja urbanisées ;

| Etre attentif a 'accessibilité des voies aux engins agricoles lors des travaux de voirie.

Ces principes sont issus de la charte Agriculture et Urbanisme de Seine-Maritime, ayant pour
objectif de trouver un équilibre entre le développement urbain et la protection des espaces
agricoles et naturels.
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1.9.2. Traduction reglementaire

Les conditions de maintien d’une activité agriculture pérenne dépendent trés largement des
autres composantes du projet communal, et de la maniére dont les développements de
I'habitat, des activités économiques et des équipements prennent en compte la protection
des espaces agricoles :

I En modérant la consommation de I'espace ;
| En évitant I'urbanisation d’espaces stratégiques pour I'agriculture.

Ces aspects sont développés de maniere transversale dans le rapport de présentation,
aux chapitres C (Justification du projet) et D (Incidences, mesures et conséquences sur
I'environnement).

Le PLU de Doudeville encourage un important travail de densification au sein de
'enveloppe batie du bourg et des grands hameaux. On estime qu’une centaine de
logements environ, soit pres de la moitié du potentiel du PLU, seront construits dans des
dent-creuses urbaines, dans des opérations de renouvellement urbain, par réhabilitation
d’anciens batiments et par la remise sur le marché de logements vacants. Cette démarche
permet de minimiser le besoin de consommation d’espace agricole.

Le PLU fixe des densités plus élevées que par le passé dans les zones a urbaniser, afin
d’inciter a une utilisation plus économe et plus efficace des terrains constructibles.

Les exploitations d’élevage, auxquelles s’appliquent les reculs de 50m (RSD) ou 100m
(installations classées), sont situées dans les hameaux, a I'écart du bourg. Aucune zone
constructible ne pénétre dans les périmetres d’éloignement des installations agricoles.

1.10. Actions n°12 et 13 : Objectifs chiffrés de modération de la consommation de
I'espace et de lutte contre I'étalement urbain

Les lois Grenelle 1l et ALUR ont assigné un objectif fondamental aux PADD : fixer des
objectifs chiffrés de modération de la consommation de l'espace et de lutte contre
I'étalement urbain.

Le PLU de Doudeville fixe plusieurs objectifs permettant de décliner localement cette
ambition nationale :

| Objectif de densité des logements

Les opérations de construction de logements devront présenter en moyenne une
densité supérieure a :

[ 13 logements nets par hectare pour les constructions individuelles,
soit une moyenne parcellaire de 770 m?;

[ 20 logements nets par hectare pour les constructions individuelles
groupées (lotissements, permis groupés), soit une moyenne parcellaire de
500 m?;

[ 30 logements nets par hectare pour les immeubles collectifs.

Ces densités correspondent exactement aux objectifs du SCOT, que la commune
partage pleinement. Les potentiels d’accueil des différentes opérations d’habitat ont
eté calculés a partir de ces valeurs (zones a urbaniser, dent-creuses urbaines et
opérations de renouvellement urbain présentées ci-dessus).

o




Le réglement du PLU est adapté a la mise en oceuvre de telles densités
(implantation sur borne autorisée, coefficient d’emprise au sol de 40% pour le
logement, R+2+C2 dans la zone AUc et R+1+C dans la zone AUY).

Les densités voulues sont rappelées dans chaque orientation d’aménagement, afin
d’en engager effectivement la mise en ceuvre.

| Objectif de consommation fonciére pour I’habitat

Les extensions de l'urbanisation pour I'habitat en continuité du tissu déja urbanisé ne
devront pas dépasser 7 hectares. Ceci représente une diminution de 25% par rapport
a la période précédente.

Le zonage du PLU respecte cet objectif :

Surface en extension | Commentaire
de l'urbanisation pour la

construction de

logements
Zone AUc | 29 131 m? L’emprise de la maison de retraite est
(Route de comptée a part (un hectare).
Bosc Mare)
Zone  AUfl Cette zone est completement enclavée
(terrain de dans l'urbanisation doudevillaise, et est
foot) déja considérée comme une forme

d’urbanisation (terrain sportif et
équipements accessoires).

Zone AUf2 | 22 875 m2

(rue de

Bourne)

Zone AUf1 | 7 993 m?2
(rue de Bad

Nenndorf)

TOTAL 59 999 m?

Le PLU de Doudeville encourage un important travail de densification au sein de
'enveloppe batie du bourg et des grands hameaux. On estime qu'une centaine de
logements environ, soit pres de la moitié du potentiel du PLU, seront construits dans
des dent-creuses urbaines, dans des opérations de renouvellement urbain, par
réhabilitation d’anciens batiments et par la remise sur le marché de logements
vacants. Toutes ces opérations permettent un développement de la ville sans
étalement urbain.

Le SCOT fixe des objectifs globaux de consommation fonciére pour le groupe 2 des
poles structurants du territoire, auquel appartient Doudeville. Décliné par ratio
démographique a l'échelle de Doudeville, cela correspond a des consommations
foncieres nettes (hors VRD et espaces verts) limitées a 3,1 hectares en 10 ans en
individuels purs, 5,9 hectares en 10 ans en individuels groupés et 0,8 hectares en 10
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ans en collectifs. L’objectif de consommation fonciére maximale 7 hectares bruts
de Doudeville est compatible avec le SCOT.

| Objectif de consommation fonciere pour les activités économiques

La surface totale mobilisée pour la construction de locaux d’activité, en extension de la
zone d’activité du Champ des Course, est de 7 hectares.

Cette programmation fonciere est conforme a I'objectif fixé par le SCOT du Pays de

Plateau de Caux Maritime.

Il. Orientation n°2 « Améliorer le fonctionnement de la ville »

[I.1. Rappel du contexte et des besoins révélés par le diagnostic

Doudeville est située a I'articulation d’infrastructures structurantes (RD20 et RD149). Elle
rayonne sur un vaste territoire, débordant des limites de la communauté de communes.

Mais cette situation engendre une intense circulation routiére, dont il convient de réduire
les nuisances (vitesses excessives, dangerosité, bruit)

Le commerce de centre-ville est rapidement accessible a pied de tout point du bourg.
Toutefois, une amélioration des liaisons douces a I'extérieur du bourg devra étre recherchée.

Enfin, le développement communal
prévu par le PLU doit étre secondé
par une réflexion sur les
équipements publics.

[1.2. Les différentes actions du
PADD

Cette orientation est déclinée en
différentes actions précisant la

stratégie d’optimisation du
fonctionnement urbain de
Doudeville :

1. Réduire les nuisances et les
risques liés a la circulation
routiere dans le bourg

2. Compléter le réseau de
circulation douce afin de relier
le bourg a tous les hameaux
de maniere sécurisée

3. Sécuriser les itinéraires de

randonnée

4. Valoriser et qualifier un
périmétre d’'arrét de
lurbanisation au nord du
bourg

5. Regrouper les terrains de

Cammune o

Doudeville

Fonctionne
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PARTIE C — JUSTIFICATION DU PROJET
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Créer une nouvelle structure po