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4 —Développement urbain et maitrise des espaces batis

1. Organisation de I'urbanisation et évolution de la trame urbaine

L’espace urbain de la ville de Falaise occupe une grande partie de son
territoire. Fort empreint par son histoire, la ville se caractérise aujourd’hui par
de grands ensembles aux caractéristiques morphologiques bien identifiées. Il
est intéressant de s’attacher dans ce sens a I'évolution du tissu urbain et son
intégration dans le site environnant.

1.1° les dynamiques de I'urbanisation ou I’évolution historique
A la période gallo-romaine il est probable que Falaise n’existait que par
les villages de Vaston au nord et Guibray au sud (croisement de routes
anciennes).
La premiére agglomération urbaine n’apparait qu'aprés 840 avec la
ville fortifiée.
A partir du Moyen Age, Falaise s'articule autour de deux poles :
la ville fortifiée sur le rebord du Val d’Ante
le quartier de Guibray au Sud
En effet, la structure urbaine de Falaise repose indéniablement sur la
trame moyenageuse encore profondément marquée a [lintérieur des
remparts. Si on consulte le cadastre de 1829 (ci-dessous), on observe encore
aisément les principes de construction de cette époque, maisons soudées
intégrant les monuments. Bien que le quartier de Guibray était déja
administrativement rattaché depuis longtemps a Falaise, il était encore
séparé par un grand « no man's land »parsemé de quelques rares batiments
(la gare ne fut construite qu’en 1859).

cadastre 1829
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En 1782, I'Etat a déstructuré I'organisation originelle en construisant
I'axe majeur de circulation entre Caen et Le Mans devenue RN158 puis
RD658. Cette profonde entaille percée par les Ingénieurs des Ponts et
Chaussées a profondément impacté le maillage ancien.

Véritable colonne vertébrale de la ville, si elle facilite le transit Nord —
Sud, cette voie a créé une rupture entre les parties est et ouest de I'enceinte
urbaine.

Malgré les bombardements dont la ville a fait I'objet et la phase de
reconstruction qui a suivi, la bipolarité¢ des deux quartiers anciens a été
préservée.

L'architecte chargé des travaux s'est en effet reposé sur I'enceinte
urbaine et sur le bati encore debout, sans chercher a tout détruire, pour
rebatir une cité plus aérée (rues rectilignes et places).

Le centre reconstruit appuyé sur le chateau imprime sa marque a la
ville par son urbanisme au maillage régulier et son architecture homogéne.

Guibray dont I'église domine la ville a conservé une architecture
originelle.

Début XXeme 2006

La circulation a été améliorée en ouvrant la route de Bretagne sur les
Bercagnes et les fossés Saint-Michel (Bd de la Libération) et la route de
Putanges a partir de la rue de I'Abbatiale, tandis que le comblement de la
vallée du Marescot, dans les années 1950/1960 permettait une tentative
d'unification des deux pdles par I'urbanisation d’'un secteur qui accueille de
nombreux équipements a I'échelle de la ville, notamment des équipements
scolaires.

La fonction commerciale et de service s'est particulierement affirmée
dans le centre ville.

Puis I'urbanisme progressiste de la fin des années 60 s’est traduit par
les premiers grands ensembles d’habitations construits Place Foch et dans la
Pavane et par le projet de zone industrielle au sud de la ville (a cette époque,
le tracé de la future déviation de Falaise devait emprunter la rue de
I'Industrie).

A partir de 1970, le développement urbain se fait sous forme
d'opérations d'ensemble plutdét monofonctionnelles, qui confortent la
compacité de la forme urbaine au sud et créent une nouvelle entité au Sud-
Est par la réalisation d'une zone d’habitat collectif (ZAC de la Fontaine
Couverte).

Quartier de la Pavane
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Evolution urbaine

[ 'es centres historiques
[ Période de la Reconstruction 1950 - 1970
Le développement urbain 1970 - 1990

Les extensions depuis 1990
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Opération av. d'Hastings

Dans les années 1990, 'aménagement de la 2*2 voies vers Caen et
l'ouverture prévisible a court terme de la déviation de la commune incitent
I'équipe municipale a entamer une réflexion nouvelle sur le développement
par :

- une révision du Plan d’Occupation des Sols marquant la volonté
d’un rééquilibrage de I'habitat vers le nord autour de la RD 658
(alors RN 158).

- un projet de zone d'activités (Sud Calvados)

- la création d’équipements structurants et attractifs complétant la
jonction avec le quartier de Guibray sans déséquilibrer le centre
(Forum, Automates Avenue, Immeubles Bd de la Libération )

On peut considérer que cette phase s'est terminée en 2005 avec la
construction du gymnase Didier Bianco a Guibray, de la nouvelle
gendarmerie et du centre aquatique, équipements répartis assez
judicieusement sur 'ensemble du territoire.

Depuis 2002, la Ville de Falaise, est entrée dans une phase de
renouvellement urbain.

Outre l'opération de la Fontaine Couverte qui sera évoquée plus bas,
I'ancienne gendarmerie située boulevard de la Libération a laissé la place a
un immeuble de 42 appartements. La salle de judo, ancienne salle
paroissiale, située avenue du Général de Gaulle, trés vétuste a été détruite
aprés la mise en service du gymnase Didier Bianco en septembre 2006, pour
étre remplacée par un immeuble de 42 logements.

L'immeuble de bureaux du Mesnil Riant, avenue d’Hastings, a été en
2008 remplacé par un ensemble de 3 immeubles (70 appartements) qui sera
suivie d'une seconde phase a plus long terme. Enfin, I'école Saint-Jean, rue
des Prémontrés, est en cours de rénovation-reconstruction pour y aménager
55 logements.

Enfin, 'ancienne caserne militaire Dumont d’Urville fait actuellement
I'objet d’'un grand projet urbain regroupant des administrations et des
logements.

Ces projets concernent 16 sites pour une superficie de 4 ha 25 a 98 ca
dans des secteurs trés denses ou en cours de densification, et représentent
une capacité de construction tres importante, plus spécifiquement en
logements collectifs.

Ce renouvellement qui permet d'offrir un parc de logements modernes
présente des intéréts différents suivant les zones :

- Au Mesnil Riant: En créant une résidence de grande qualité en
bordure de la Vallée, avec un accés rapide au centre ville, la
construction d'un des immeubles dans l'alignement du béti existant
va structurer I'entrée nord de la ville en intensifiant I'approche de
I'enceinte urbaine.

Rue de I'Abbatiale : Outre l'intérét de démolir d’anciens batiments
industriels de qualité médiocre, les projets vont densifier le bati de
I'entre deux et renforcer le caractére urbain de la voie.
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- Les logements de la rue des Prémontrés vont apporter un centre de
vie dans un quartier surtout occupé par des équipements scolaires
vides le soir et en période estivale.

- Le projet de la caserne Dumont d'Urville, quant a lui apportera au
quartier de Guibray des activités tertiaires nécessaires a sa
revitalisation.

La ville de Falaise a su conserver son harmonie qui repose sur une
trame médiévale trés forte. Son développement a été équilibré et harmonieux
et elle a gardé son intérét grace a son centre ville attractif regroupant a la fois
des commerces de proximité, des administrations et des pbles culturels (
médiathéque, musées, forum).

La trame verte omniprésente (Vallées de I'Ante et du Marescot, Mont
Myrrah, Parc de la Fresnaye offre en outre une formidable ouverture sur le
paysage environnant.

1.2° les grands secteurs urbains
Q@ La ville fortifiée
Issue de I'époque médiévale, est contenue a l'intérieur d’'une enceinte
en une structure longitudinale trés affirmée (oblongue).

Enceinte urbaine de 1829 Enceinte urbaine actuelle
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Lors de la Reconstruction, le projet d'aménagement du centre de
Falaise a été conduit aprés un remembrement préalable en respectant le plus
possible le parcellaire et en conservant dans ses grandes lignes 'ancien plan
de ville.

L’adaptation aux conditions locales s'est traduite a Falaise par I'emploi
systématique de la pierre de taille ou d’enduits reprenant la couleur du
calcaire de Caen et celui de la tuile plate vieillie en couverture.

De ces régles a découlé I'nomogénéité du centre de Falaise : ilots
réguliers constitués de petits immeubles en bordure de rue, de faible hauteur
(jamais plus de quatre niveaux).

Dans sa partie sud totalement reconstruite, les voies sont larges et
aérées, la rue du Camp Ferme a néanmoins conservé son cachet en
alignement de I'enceinte nord avec la préservation de quelques batiments
anciens ( hotels de Morell et de Souza ) et son ouverture vers I'hétel de ville
du XVIIIe.

Au-dela de l'église Saint-Gervais, jusqu'a la Porte Lecomte, partie
épargnée par les bombardements, persiste la trame médiévale peu adaptée a
la circulation moderne et ou le manque de stationnement est flagrant

Les hétels particuliers ( de Combray, de Brébisson, de Lenteigne, ..)
s’y organisent selon un plan régulier ; une maison du XV° siécle reste le
dernier vestige des constructions en bois a Falaise.

Rue de la Pelleterie

Maison du XV°

La ville fortifiée constitue le centre ville de Falaise avec les commerces
de proximité et les principales administrations ; il n’y reste aucune place pour
de nouvelles constructions et I'effort doit se concentrer sur la réhabilitation
des logements anciens.

Quatre caractéristiques :
- La ville fortifiée est marquée par quatre édifices repere : le chateau
médiéval en proue, I'église Sainte-Trinité, I'église Saint Gervais et
I'église Saint Laurent Iégérement a l'extérieur.
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- L'enceinte urbaine n'a pas permis a la ville fortifiée de sortir de ses
limites, hormis le prolongement au nord-est du faubourg Saint
Laurent.

- La structure de la ville historique, trés lisible depuis I'extérieur
(douves) est en revanche moins intelligible depuis l'intérieur : les
immeubles largement reconstruits dans les années 1950 (type
R+2/3+C) présentent une image urbaine traditionnelle bousculée par
des petits édifices historiques (en partie nord notamment).

- Le point de lecture le plus favorable se situe auprés de 'Hétel Dieu
(médiathéque ; il donne toute la dimension longitudinale au long de
la rue Amiral Courbet, prolongée le long de I'enceinte sud par la rue
Victor Hugo, et I'épaisseur de la cité au long de la rue Gonfroy Fitz
Rou.

@ Le centre historique de Guibray

Ancienne place marchande (foire), il est organisé autour de la place
Reine Mathilde et son église Notre Dame de Guibray, un des grands édifices
romans normands.

En y pénétrant par la rue Lebaillif, on découvre un hétel de 1759 et
d’'anciennes auberges des XVII° et XVIII°. Des anciens commerces ne
subsistent que la trace de quelques loges route de Trun.

Sa structuration en fait une polarité trés ouverte sur I'extérieur (a
linverse de la ville fortifiée). Au-dela du stade municipal a I'Est et des
paturages au sud-est le regard s'étend a perte de vue jusqu’aux contreforts
du Pays d’Auge sur la campagne environnante. L’urbanisation s'appuie
heureusement sur les haies de l'ancienne voie ferrée Falaise-Berjou qui
forment une limite naturelle avec la zone industrielle.

Sa structuration en fait une polarité trés ouverte sur I'extérieur (a
linverse de la ville fortifiée ). Au-dela du stade municipal a l'est et des
paturages au sud-est le regard s'étend a perte de vue jusqu’aux contreforts
du Pays d’Auge sur la campagne environnante. L’urbanisation s'appuie
heureusement sur les haies de l'ancienne voie ferrée Falaise-Berjou qui
Rue Notre Dame forment une limite naturelle avec la zone industrielle.

La rue du Pavillon a été reconstruite dans I'esprit du centre ville avec
un alignement béti en limite de la rue, alignement que I'on retrouve, préservés
rue de I'’Ancienne Place aux Cuirs et rue de Ruggles. Le reste de I'habitat est
en général en retrait d'environ 5 métres. Notons trois « lotissements » des
années 50 rue de la Cité du Stade, rue du Pilier Vert et rue de la Cité de
Caudet.
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D'un point de vue morphologique, les mémes régles simples de
construction ont été appliquées mais les ilots sont moins marqués. Il n'y a
pas de cours intérieures et la hauteur des immeubles est moindre.

Hormis la rue Lebaillif entiérement préservée, les autres voies ont été
restructurées et adaptées a la circulation moderne avec un maillage quasi
orthogonal; elles restent néanmoins relativement étroites (emprise de 6 a
7m).

Ce quartier qui a tendance péricliter, a fait 'objet d’'une attention toute
particuliére : réhabilitation de la salle du Pavillon, construction des logements
des Griffons, du Gymnase Didier Bianco et vers le nord, du Centre Aquatique
Hervé Baron et d'un centre commercial.

Malgré tout, bien que le commerce tende a disparaitre, le
développement des habitations individuelles démontre I'intérét que lui portent

les falaisiens (proximité des écoles et des équipements sportifs pour les
Quartier de Guibray enfants)

* PORTE DI
GUIBRAY

Il reste un potentiel de développement urbain trés important dans ce
quartier.

Guibray : potentiel urbain

ERAINES

Source : Ville de Falaise

La restructuration du quartier de la caserne doit permettre la
construction d'immeubles de logements et de bureaux.

Enfin, tous les paturages au sud, jusqu'a la sente de Berjou ont
vocation a recevoir de nouvelles habitations. Une attention doit cependant
étre apportée a ce développement pour préserver le cachet de ce quartier et
la transition avec I'espace rural. Une réflexion sur le paysage, les haies et les
chemins a été menée en 2007 pour préserver les éléments essentiels a la
lecture du site.

Ville de FALAISE - ARIM des Pays Normands 49



Rapport de présentation
Plan Local d’'Urbanisme

4 —Développement urbain et maitrise des espaces batis

Les parcours piétons, la trame du béti et l'orientation des faitages ont
fait I'objet d'une étude précise. La composition urbaine des projets lancés
début 2008 tente a renforcer la densité pour limiter I'étalement urbain, a
intégrer le principe de mixité urbaine et le parcours résidentiel et a prendre en
compte les principes d'approche environnementale de I'urbanisme.

Q@ L'entre-deux

Liaison entre la cité et Guibray, I'entre-deux est une zone urbaine
moyennement dense mélant différents types de constructions. Ce secteur
résidentiel accueille les grands équipements de la ville, en particulier
scolaires (lycée, collége, écoles primaires). Des voiries larges, des espaces
vides plus importants lui conférent un caractére plus hétérogéne, peu lisible
et mal défini bien qu'il constitue un lieu stratégique a la convergence des
grandes voies.

Le récent aménagement d'un carrefour, Boulevard Clémenceau, en
forme de place urbaine a permis de réduire sensiblement la fracture causée
par la route départementale.

==
il ﬁ|
s

{ "
Iii.

Trois caractéristiques :

- alestde la rue de I'Abbatiale, un réseau viaire relaché constitue de
vastes flots occupés exclusivement par les établissements scolaires
précités, sur 'emplacement de I'ancien couvent des ursulines.

- alouest de la rue de I'Abbatiale, un tissu plus fin associant petits
immeubles urbains et maisons de ville, quelques constructions en
mauvais état.

- aunord de la rue Georges Clémenceau, une vaste emprise ouverte
associant le parc de la Fresnaye, le jardin public et un supermarché
alimentaire avec son parking.

Cet entre-deux conserve un intérét tout particulier pour le
développement de la commune car il est un carrefour pour les habitants des
divers quartiers. Son axe majeur formé par la rue de I'Abbatiale et I'avenue du
Général de Gaulle doit en premier lieu retrouver un caractére plus urbain en
éliminant progressivement les batiments industriels construits aprés guerre
pour les remplacer par des immeubles d’habitat collectifs éventuellement
associés a des activités compatibles avec 'habitat. La densité urbaine doit y
étre renforcée.

La rue des Ursulines deuxiéme axe majeur, liaison entre Guibray et le

1 b i centre ville est extrémement fréquentée, on vient d’y aménager en deux ans
o o I'école de danse, la maison de la musique et le skate parc.

Aus Georges L&
Clémeneeau
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Cet entre-deux posséde une attractivité indéniable qu'il convient de
maintenir et si possible de renforcer. L'aménagement d'un nouvel immeuble
d'habitation au carrefour de la rue Saint-Jean et de la rue des Prémontrés va
apporter un flot de vie supplémentaire.

@ Les faubourgs rue

Plusieurs entrées de ville sont traitées comme les anciens faubourgs
avec des alignements de fagades trés marqués.

Par le nord, I'Avenue d’'Hastings présente un front bati continu
préservé depuis le 18° siecle

2005
Ancienne entrée nord en venant de Caen, la rue du Faubourg Saint-
Laurent étroite, est bordée d’un double alignement de maisons trés proches
de la voie.
Par 'ouest, la route de Bretagne (RD 511) rappelle également, dans sa
section avant d'atteindre les Bercagnes, le méme type d’urbanisation.

e

Bd des Bercagnes Rue du Faubourg St Laurent

@ Le hameau de Vaston

Situé au Nord de la ville, a I'écart, le hameau de Vaston conserve un
ensemble de demeures des XVIléme et XVIliéme, grosses maisons rurales
empruntant quelques détails a I'architecture urbaine.

Ce hameau-rue doit préserver son caractere et il n'est pas envisagé de
I'ouvrir & l'urbanisation.
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@ le quartier Fontaine Couverte ( années 1970-80 )

Commencé en 1968 au sud-ouest de la ville entre les routes de
Putanges et d’Argentan, le quartier de la Fontaine Couverte constitue le
grand secteur d’extension de Falaise.

Il comprend deux ensembles principaux :
- au centre, des logements locatifs sous forme d’'immeubles collectifs
LA ;:N"-'.if;ﬂ:.fv““ (plus de 650 logements) de 4 a 6 niveaux.

- de part et d’'autre, un secteur pavillonnaire assez dense et d’'une
typologie assez diversifiée (maisons groupées, maisons
individuelles).

Le quartier accueille également un petit centre commercial, un city
stade, des écoles...

Comme tous les quartiers aménagés a cette période, son organisation
a été pensée pour faciliter la desserte automobile, autour de deux axes
majeurs, le boulevard de la Fontaine Couverte avec une emprise de 15 m et
reliant la route de Putanges a la route de Tours, et I'avenue de la Crosse
desservant les principaux équipements du quartier et notamment les écoles.
Ces deux axes ne facilitent pas aujourd’hui le respect de vitesses
compatibles avec I'environnement résidentiel ni la réflexion sur le partage de
I'espace.

Notons malgré tout la préservation du chemin aux beeufs qui permet
une desserte des équipements par une circulation douce nord-sud trés
appréciée des riverains.

La trame parcellaire est typique de I'époque, avec un découpage plus
ou moins large, perpendiculaire aux voies et sans respect du tissu ancien. Le
bati y est aligné avec un retrait quasi systématique de 5 metres.

Heureusement, ce quartier a été fortement paysagé, I'arbre y est trés
présent et développé ; un large espace vert central, équipé d’un city-stade
depuis 1998 crée une immense respiration au milieu des immeubles
collectifs.

En 2003, a été décidé une opération de renouvellement urbain de ce
quartier avec la démolition de 4 tours correspondant a 116 logements
sociaux, la reconstruction sur site de 5 immeubles en R+1+combles (45
logements), d'un lotissement (rue Suzanne Bosniéres) de 15 pavillons
(opération terminée en avril 2006) et de trois autres d’une dizaine de pavillons
dans différents quartiers.

Rue Suzanne Bosnieres

Ville de FALAISE - ARIM des Pays Normands 52



Rapport de présentation
Plan Local d’'Urbanisme

4 —Développement urbain et maitrise des espaces batis

De part et d'autre, deux des immeubles a rebatir (image P. Lasser )

La mise en service prochaine de l'autoroute A88 vers le sud et la
création du demi-échangeur a la Cartoucherie (commune de la Hoguette) va
réduire sensiblement le trafic sur la partie sud de la déviation de Falaise.
Cette nouvelle donne va permettre @ moyen terme de disposer, entre le
quartier de la Fontaine Couverte et la déviation d'un trés vaste espace
urbanisable. Une procédure de ZAD ou de ZAC est en cours de réflexion sur
I'ensemble des terrains concernés. Cette opération a nécessité I'ouverture a
I'urbanisation de nouveaux terrains notamment a Guibray.

"La Fontaine Couverte"
Le renouvellement urbain

3) le programme d'actions
@ réaliser l'agence O.P.A.C. FALAISE - SUISSE-NORMANDE

E DE FALAISE @ traitement de I'avenue du Général de GAULLE
s - _J 7S i
ul E.. \\w

g .'.!7/
53D e

@ le quartier de la Couture du Grain et Colline Saint-Laurent (années
1990-2005)

A partir de 1990, l'urbanisation s'est réalisée au nord de part et d'autre
de la RD658
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Ces quartiers sous forme de lotissements pavillonnaires en grappe, se
sont développés suite a la volonté municipale de rééquilibrer le
développement urbain qui, depuis la Reconstruction, s’était étendu au sud.

L'amplification de leur développement est également partiellement due
a l'attrait de Caen et la réduction du temps de trajet vers cette ville suite a
I'aménagement de la 2*2 voies.

Créé a partir de 1991, le lotissement de la Couture du Grain a I'ouest
de I'avenue d’Hastings, comporte 93 logements principalement des maisons
individuelles dans des parcelles d'une superficie moyenne de 800 m? pour
une densité de 6.55 pavillons a I'hectare

Ce quartier s'adosse a la Voie Panoramique par laquelle il est
desservi ; situé ainsi en dehors du flux automobile, 'ambiance y est calme et
les grands espaces verts lui conférent un caractére de transition avec
I'espace rural.

A partir de 2002, les constructions ont été édifiées a I'est, au niveau
de la Ferme Saint Laurent, dans le quartier dit «de la Colline Saint Laurent ».

La Couture au Grain

Ce lotissement plus dense, comporte 169 parcelles d'une superficie
moyenne de 650 m?pour une densité de 11.27 logements a I'hectare sur
lesquelles ont été construites des maisons individuelles ou jumelées.

Il se trouve également en dehors des principaux axes de circulation.

Le probléme de ces deux lotissements est de vivre en vase clos, sans
bonne liaison avec le centre ville mais également avec les autres quartiers (
Saint-Laurent). La réflexion doit porter sur la fin de I'aménagement de
I'avenue d’Hastings mais également sur les liaisons inter-quartiers au moins
La Colline Saint Laurent sous forme de circulation douce.

Q@ les secteurs d'activité

Le premier projet de la déviation de Falaise en 1970 se situait a I'est
de la Ville. C'est pourquoi, pendant longtemps, le principal secteur industriel
de Falaise s’est développé le long de I'ancienne voie ferrée, a I'Est et au Sud
de la ville.

Durant les années 1990, un nouveau pble d’activités, dénommé Sud-
Calvados, principalement de services, commerces et d’hétellerie restauration
a été aménagé au Nord, au lieu-dit I'Attache pour tirer parti des nouveaux
échanges avec la RN 158.

Plus récemment, la Communauté de Communes a créé au nord-est, la
zone économique Expansia entre le R.N. 158 menant a Caen et la R.D.511,
route menant a Saint Pierre sur Dives. Cette zone a fait I'objet d’'une étude
paysageére et urbanistique pour s'intégrer au mieux dans un environnement
de plaine agricole.
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A long terme une autre zone (Martinia) est envisagée aux abords de la
future autoroute a I'ouest de Falaise, sur la commune de Saint-Martin de
Mieux.

Zone Expansia

2. Morphologie urbaine

L’historique de la ville et ses différentes phases durbanisation lui
conférent une morphologie variée.:

La typologie parcellaire identifie quatre grandes formes d’organisation.
Selon le degré de précision des critéres retenus, ce nombre de catégories
pourrait étre largement augmenté.

La structure urbaine reste profondément marquée par les périodes de
construction notamment par la trame du tissu urbain ancien qu'il s'agisse de la
ville historique fortifiée sur un éperon rocheux ou la place marchande de
Guibray et sa structure de foire mais également de sa période de la
reconstruction et plus récemment des extensions de lotissements de pavillons
individuels.

@ le centre ancien et sa partie reconstruite

Le centre ville, enserré dans l'enceinte urbaine fortifiée a été rebati
dans la période de Reconstruction (années 1950-1960) dans le respect de
I'ancienne trame urbaine. La partie située a l'est de I'église Saint-Gervais a par
ailleurs été préservée des bombardements. Il se caractérise par un urbanisme
d'ilots dans lesquels les constructions forme un front béti le long des voies. |l
s’y retrouve un parcellaire régulier ol le bati occupe une grande partie de la
parcelle. Le cceur d'flot est souvent desservi par un passage interne.

Le centre ville se matérialise par la présence d'un bati dense
d'immeubles collectifs de type R+ 2 & R+3 avec des commerces en RDC.

Les autres secteurs anciens urbains avec un bati différent souvent
constitué de maisons individuelles conservent néanmoins la méme
morphologie urbaine. Il se retrouve ainsi une densité et une compacité
confortée par un front bati continu le long des voies. La parcellaire demeure
de petite taille, régulier, toutefois le bati moins imposant laisse la possibilité
d’annexes et de cour ou jardin en arriére de parcelle.

Le quartier de Guibray, fortement détruit lui aussi a su s'appuyer sur les
éléments conservés autour de I'église, de la place Reine Mathilde, de
I'Ancienne place aux Cuirs, la rue Lebaillif ainsi que sur la trame des
; | anciennes voiries pour retrouver une organisation dense de caractere.

Guibray Le faubourg Saint-Laurent, a I'est, également préservé a conservé sa
structure au parcellaire irrégulier.
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La Couture au Grain

On note enfin quelques fronts batis notamment au nord le long de
l'avenue d'Hastings, datant du XVIII ° siécle qui observent les mémes
caractéristiques.

@ Les secteurs anciens au parcellaire & géométrie irréguliére

Les secteurs anciens a caractére moins urbains se distinguent par une
morphologie différente. Qu'il s’agisse de Vaston, le faubourg St Laurent ou
bien encore une partie du bati du Val d'’Ante au pied du chéateau, le parcellaire
présente des formes irréguliéres ou le bati bien que présentant une certaine
compacité ne répond pas & une organisation homogéne. Les parcelles
accueillent souvent des constructions annexes implantées en limite de voie ou
en limite séparative contribuent a former des cours internes.

@ Le développement urbain des années 70-80

Il se retrouve deux grandes organisations.

La politique de construction massive pour répondre aux besoins en
logements s'est traduite par la réalisation de grands ensembles de logements
collectifs ne répondant plus aux criteres parcellaires antérieurs. Ainsi, c'est le
parcellaire qui s'est adapté aux constructions. Ainsi, il se rencontre plusieurs
batis de grande taille aux formes simples de type R+5 construits sur une
méme parcelle le plus souvent en retrait des voies et limites séparatives de
facon a retrouver des espaces verts et de stationnement au pied des
immeubles.

Parallelement, des opérations groupées de logements individuels ont
été réalisées sur des parcellaires de petite taille et étroits (200-300m2)
permettant des constructions en bandes. Le bati mitoyen est implanté au
milieu de la parcellaire mais sur les deux limites séparatives conservant une
impression de compacité. Si ces opérations présentent des caractéristiques
architecturales diverses, elles répondent néanmoins toutes a un principes de
mitoyenneté et d'alignement par groupes de ou 3 minimum.

@ Le parcellaire régulier des extensions récentes

Le parcellaire pavillonnaire des constructions les plus récentes des
lotissements offre I'exemple le plus représentatif de ce type d’organisation.
Les parcelles sont quadrangulaires, allant du carré au rectangle, de taille
souvent homogéne dans chaque ilot. Elles peuvent se succéder de fagon
réguliere le long des voies ou parfois prendre une forme en éventalil
lorsqu’elles épousent les courbes des ruelles d'accés. L'implantation du bati
s'effectue au centre de la parcelle dont la taille varie autour de 800 et 1000m?2.
Cette organisation entraine une forme urbaine peu dense avec un espace
important consacré aux aménagements paysagers.
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3. Patrimoine bati et culturel

3.1 Quelques éléments d’architecture

Les différents types de constructions sont autour de témoignages des
phases de constructions de la ville au riche passé historique.

Si les églises témoignent de la perfection de I'architecture religieuse du
XVI © siecle, I'architecture civile n'a laissé aucune trace de cette époque.

Le XVIliéme est marqué par une floraison de constructions publiques
(mairie, ancien hopital, ... ) qui s'accompagne de ['édification de nouvelles
demeures particuliéres en pierre (hétel Saint-Léonard, hétel de Blocqueville,
... ) dont beaucoup subsistent encore au centre ville.

Guibray se caractérise par plusieurs auberges, grands corps de
batiments regroupés autour d'une cour intérieure accessible par un passage
couvert. Quelques unes sont encore visibles (Meuleman, la Romaine, Saint-

Eloi, ...)

oot

Dans toutes ces zones préservées du bombardement, I'habitat est
constitué & 50% de maisons du XVIII° et a 33 % du XIX° construites en
calcaire local sous forme de moellons et le plus souvent enduits (méme si la
mode récente a incité les propriétaires a faire réapparaitre les moellons).

La tuile plate est le matériau de couverture dominant, ce qui donne une
impression d'unité. Les toits a forte pente sont majoritaires.

Les encadrements sont en pierre droit ou courbes pour les plus
anciens. Les maisons individuelles sont souvent closes de murs de pierre
prolongeant les front bati des maisons mitoyennes.

Les mémes caractéristiques architecturales se retrouvent dans les
corps de ferme ou les maisons rurales situées plus en retrait du centre urbain
(Vallée, Vaston...). Les annexes plus fréquentes et/ou batiments agricoles
revétent les mémes caractéristiques que les batiments principaux mais avec
des toitures parfois en tdle ou en tuiles mécaniques. lls se situent en
prolongation des logements ou de fagon isolée en arriére de parcelles.

—
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Le Plu permet par ailleurs d'identifier également le petit patrimoine
intéressant pouvant étre protégé au titre de la Loi Paysage. Un certain nombre
d’éléments peuvent étre relevés sur Falaise tels qu’'une chapelle, des lavoirs...

Au XX° siécle, la Reconstruction a produit des immeubles relativement
petits (moins de 4 niveaux) en pierre de taille & bossage continu ou en
moellons épais, avec encadrements de baies en saillie.

Les immeubles forment des alignements parfois rythmés, au centre
ville, de décrochements devant les fagades. lls sont batis dans un esprit
moderne tout en s'appuyant sur ['utilisation traditionnelle de la pierre et de la
tuile vieillie.

3.2 le patrimoine classé

Falaise compte 22 édifices classés Monuments Historiques ou inscrits a
l'inventaire supplémentaire des Monuments Historiques dans la ville fortifiée et
a Guibray.

A ce titre, un périmétre de protection de 500 métres est institué autour
des batiments identifiés. Le Code du Patrimoine (LivreVI, titre 2) précise a cet
effet que tout projet de travaux situés dans le champ de visibilité s'un édifice
classé ou inscrit est soumis a autorisation préalable de I'autorité administrative
compétente délivrée sur avis de I'architecte des Béatiments de France.

Cette autorisation préalable est obligatoire pour les travaux portant sur
un immeuble visible du monument protégé ou visible en méme temps que lui
et situé dans un périmétre n’excédant pas 500 metres.

Sont classés :

- Le chateau médiéval dont le 1¢" donjon a été construit & partir de
1123, par Henri 1¢r Beauclerc, fils de Guillaume Le Conquérant et
dont la rénovation a duré prés de 20 ans.

- Le chateau de la Fresnaye (XVIlléme siécle) par arrété du 05 ao(t
1958, berceau de la famille De La Fresnaye dont le représentant le
plus célébre est le peintre Roger De La Fresnaye.

- L'église de la Trinité

- L'église St Gervais

- La Porte des Cordeliers par arrété du 13/03/1930

- LaPlace Guillaume le Conquérant par arrété du 18/01/1935

- L'église Notre Dame de Guibray par arrété du 6/11/1961

- L'Hotel St Léonard par arréte du 13/11/1974
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monument historique

*

) périmétre de protection
(500 m)

-~
N\~

N\

Sources : Cadastre - Ministére de la Culture
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3.3 Des vestiges archéologiques

Sont Inscrits :
L'Eglise St Laurent par arrété du 13/03/1927
La Porte Leconte par arrété du 31/05/1927
La Chapelle de I'Hétel Dieu par arrété du 31/05/1927
Le Chateau de la Fresnaye par arrété du 07/09/1945
L'Enseigne Cour St Georges par arrété du 22/06/1946
L'Auberge de la Romaine par arrété du 20/09/1946
L’Enceinte castrale par arrété du 19/06/1951
L’'Hétel des Rives par arrété du 07/12/1967
La terrasse de I'Hotel St Léonard donnant sur la Vallée par arrété du
05/01/1968
Le Pavillon par arrété du 08/05/1973
Le portail par arrété du 18/06/1973
La Maison des Loges de la Foire par arrété du 19/08/1975
La maison du XVI siecle par arrété du 19/08/1975
Le manoir du Mesnil Besnard par arrété du 23/12/1987

Il est & noter également la présence du chateau d’Aubigny et son allée
(classé le 30 avril 1948) dont les périmétres de 500 métres s'étendent sur le
territoire falaisien.

Outre un riche patrimoine bati, Falaise est dotée de vestiges
archéologiques repartis sur 62 sites. Parmi eux, six sites présentent un intérét
scientifique qui justifie leur préservation :

- Le Chateau Guillaume Le Conquérant
L'Eglise et le Cimetiere de Guibray
L'Eglise et le Cimetiere Saint Laurent
Le Moulin au Bord de I'Ante
Le Centre Historique (ville, église, fortification, habitat...)
La Tour Grise
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Principaux sites archéologiques

Q Principaux sites archéologiques

= Principales voies gallo-romaines

4-59-60:61 23

\ A

Sources : IGN - DRAC de Basse Normandie
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Dans ce cadre, il est a rappeler qu’en application des lois du 17 janvier
2001 et du 1e aolt 2003 relative a l'archéologie préventive, tout projet
d’'urbanisme situé sur un site archéologique reconnu doit faire I'objet d'un
examen particulier de I'Etat. Ainsi, tous les projets de lotissement, de ZAC,
d’'aménagements précédés d’'une étude d'impact devront obligatoirement étre
examinés par le Service Régional de I'Archéologie s'ils se situent dans un
périmétre identifié.

Liste des sites archéologiques sur Falaise (DRAC) au 14/08/2003

N°

Nom du site / Lieu-dit [ Vestiges / Chronologie

1_La Couture de Gres, La Couture du Grain | Mobilier (monnaies) gallo romain

2 Vaston

Villa gallo romaine

3 |Le Chateau Chateau fort du moyen age

4 Notre Dame de Guibray, Place Mathilde Eglise et cimetiere haut moyen age / moyen &ge

11 Le Mont Myrrha Habitat fortifié d'époque indéterminée

12 |Sur la commune Mobilier (monnaies) de I'age du fer 2 1
13 |Prés de Saint Laurent Mobilier (1 monnaie) gallo romain .
15 |Prés du chemin de Livarot Mobilier (1 monnaie) gallo romain 1
16 |Sur la commune [Mobilier (1 monnaie) gallo romain T 0
17 |L'Attache Enceinte protohistorique (pros. aér.) B |

18 |La Poudreuse

|Enceinte d'époque indéterminée

19 [Le Chemin d'Argences, La Rue de Vaston |Voie gallo romaine

20 |Vaston Station de surface néolithique

21 |Hameau de Saint Laurent Eglise du moyen &ge

22 |Le Petit Bois Fosses et fossés d'époque indéterminée

23 D63 Voie gallo romaine o

24 |Le Gué Pierreux |Voie et gué gallo romain )

25 La Grande Pérelle |Voie et gué gallo romain a |

26 |Le Vieux Chemin du Pavement Voie gallo romaine i i — |
27 La Rue Brette, Le Chemin Bougard Voie gallo romaine _— |
28 |Le Chemin Saulnier, Chemin de Caucherie |Voie gallo romaine . o

29 |Le Chemin Huet Voie gallo romaine |
30 |Le Pied Mouillé, Le Mesnil Besnard Voie gallo romaine |
31 |Le Moulin Moulin du moyen age B0
32 |Les Belles Patures, Les Sentes Chemin, enclos et fosses d'époque indéterminée (pros. aér.) |
33 |Vaston, Rougemont Enceinte d'époque indéterminée (pros. aér.) iy D
34 |La Fosse Nivois . Enclos d'époque indéterminée (pros. aér.)

35 |Le Chemin de Livarot Voie gallo romaine

36 |Vieux Chemin de Rouen, Rue de Vaston Voie gallo romaine

37 |La Fosse Nivois, Les Terres Rouges Chemin et fossé d'époque indéterminée

38 |Rouillard, Les Roquettes Station de surface mésolithique et néolithique

39 |Pres propriété de M. de Letang Station de surface mésolithique L |
40 |La Limite Chemin d'époque indéterminée (pros. aér.)

41 |Les Sentes

|Chemin d'époque indéterminée (pros. aér.)

42 |Les Sentes

[Chemin d'époque indéterminée (pros. aér.)

43 |Les Roquettes Construction et fossé d'époque indéterminée
44 Ville médiévale

45 Eglise Saint Gervais Eglise du moyen age

46 |Hotel Fort Batiment et fortification du moyen age

47 Manoir de Guillaume |Eglise du moyen age (Xllle)

48 |Hotel Dieu Hotel Dieu et église du moyen age

49 Eglise de Sainte Trinité Eglise moyen &ge / moderne

50 |[Enceinte de la ville médiévale Rempart du moyen age

51 |Monastére des Templiers |Monastéere du moyen age (Xlle)

52 Prison et prétoire du moyen age

53 | Guibray, léproserie Sainte Madeleine |Léproserie et chapelle du moyen age |

54 |La Tour Grise

Fortification du moyen age

55 |Les Sentes

Chemin d'époque indéterminée (pros. aér.) |

56 Systéme d'enclos d'époque indéterminée (pros. aér.)
57 |Les Sentes Batiment d'époque indéterminée (pros. aér.)

58 |Le chateau, a I'emplacement du donjon Dépét monétaire gallo romain

59 |Place Guibray Halles du moyen age

60 |Rue Notre dame, Place Mathilde Batiment gallo romain

61 |Place Mathilde Inhumations bas moyen &ge / moderne

62 La Poudreuse

|Motte du moyen age
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4. Voirie et déplacements

4.1 Hiérarchisation de la voirie

Le tissu urbain est décomposé en différentes strates. Un intérét
particulier est porté au réseau viaire, envisagé comme le « squelette »
supportant ['urbanisation dans un premier stade, puis facilitant les
déplacements urbains en multipliant ses voies secondaires et chemins, dans
un deuxiéme temps. Son exploitation doit permettre de comprendre les
principales régles, qui régissent la croissance du tissu urbain.

Le rayonnement de la ville est largement conditionnée par la qualité de
sa desserte qui aujourd’hui bénéficie de sa proximité avec la future A88.

@ La future autoroute A88

La mise a 2*2 voies de la RN158 vers Caen, I'ouverture de la déviation
fin 1993 et le projet de raccordement (fin 2010) a l'autoroute A88 vers le Sud
ont profondément modifié les déplacements dans et en dehors de Falaise.

Tout d’abord bien sdr par un désengorgement du centre ville, mais
également par un accroissement de la circulation sur les voies rayonnantes
que sont les RD 511 et 509 qui permettent, a partir du centre ville de retrouver
rapidement la déviation a l'ouest.

L'entrée de Caen au nord n'est plus qu'a 20 mn de voiture et Alengon
au sud sera, en 2010 a 35 mn de Falaise au lieu d’'une heure actuellement.

Lors de l'ouverture définitive de I'A88, la RD511 a I'Ouest deviendra le
second accés majeur vers le centre ville.

@ Un réseau viaire inégal et déséquilibré par les contraintes

Falaise est traversée par un axe majeur (RD658) a I'échelle régionale,
soulagé depuis fin 1993 par un contournement a I'ouest qui sera bient6t
intégré a la future A88 Caen — Sées (2010/2011).

La ville a souhaité marquer son identité en inscrivant de maniére forte
son image sur les carrefours giratoires de la déviation (Statues des soldats de
Guillaume) et en entamant une démarche de requalification urbaine des
entrées de ville et des traverses d’agglomération

L'axe présente néanmoins des séquences trées hétérogénes
alternativement ouvertes et fermées, d’aspect routier ou trés urbain, dont la
continuité spatiale est peu lisible.

En dehors de cet axe traversant historique, Falaise montre une
structuration clairement déséquilibrée par le passage de la vallée de I'Ante :

- aunord 2 routes, 'une en direction de Lisieux (RD 511) et 'autre de
Thury-Harcourt (RD 6 ).

- au sud un faisceau de 6 autres routes départementales rayonnantes
(vers Condé, Putanges, Tours, Vignats, Trun, Livarot).

Le linéaire de voies communales a été établi quant a lui & 46 km en
2000, date du dernier classement.
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@ Les liaisons interquartiers

Elles sont peu lisibles hormis les deux voies de communication
historiques nord — sud qui traversent le centre urbain d’Ouest en Est (RD658
et rue des Ursulines).

Ce manque de transversalité est accentué par les contraintes de relief
et le développement urbain qui s'est réalisé par phases individuelles sans
réflexion d’ensemble ; secteurs en vases clos, dessertes sinueuses...

De nouveaux enjeux apparaissent avec la construction de l'autoroute
dans le prolongement de la déviation ouest de Falaise.

Comme dans toutes les agglomérations, il y est constaté quelques
ralentissements aux heures de pointe et de nombreux excés de vitesse
lorsque les voies sont dégagées.

La ville a dans ce sens engagé une politique de sécurité routiére se
traduisant par :

- la création de zones 30 autour des écoles et dans les lotissements
- des chaussées rétrécies, voies uniques, dos d'ane, chicanes
- laréalisation de carrefours giratoires et priorités a droite

@ les circulations douces

Malgré les contraintes de relief, la ville est attachée a 'amélioration de
son réseau de circulation douce (piétons, cyclistes) notamment en ce qui
concerne les liaisons entre quartiers.

Dés le début des années 70, alors que la fluidité du trafic automobile
était la priorité, lors de 'aménagement de la ZAC de la Fontaine Couverte, de
nombreux chemins ont été préservés et restructurés (ex : chemin aux beeufs).

Cette démarche se perpétue aujourd’hui en intégrant dans chaque
programme de lotissement, la création de cheminements doux permettant de
Voie verte rejoindre les principaux équipements ou la campagne environnante.

L’aménagement de I'ancienne voie ferrée Falaise-Berjou en voie verte
(piéton - cycliste) a par ailleurs permis de compléter une boucle reliée au
chemin aménagé par le Conseil Général sur I'ancienne voie ferrée Falaise-
Morteaux-Couliboeuf.

Pour les cyclistes, seuls quelques aménagements ponctuels ont
jusqu’alors été créés. En 2003, un schéma directeur cyclable a été présenté a
la Commission du Cadre de Vie, schéma qui donne plus de cohérence a la
démarche engagée.

La principale difficulté pour dynamiser ce schéma, reste la topographie
de la commune, trés accidentée, qui ne facilite pas la pratique du vélo.

Chemin aux boeufs

4.2 Stationnement
Plusieurs parkings de taille moyenne sont répartis dans de nombreux
endroits de la commune représentant prés de 540 places de stationnement
auxquels s'ajoutent les emplacements autorisés le long des voies.
Les problémes se cristallisent :
- lors du marché hebdomadaire
- dans les quartiers anciens ou la densité du bati n'autorise aucune
solution simple.
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4.3 Les transports en commun
Il n’existe pas de ligne de transport en commun dans la ville, sauf un
service de bus pour le marché le samedi matin.
En terme de transport collectif, la ville est desservie par la ligne 35 des
Bus Verts a partir de Caen. Notons également depuis quelques années,
l'instauration d’une desserte par taxi-bus pour les communes rurales.

4.4 Les entrées de ville

Les entrées de ville sont des espaces a traiter avec soin dans la mesure
ou ils assurent la transition entre espaces naturels ou agricoles et les espaces
urbanisés. Ainsi, ils doivent encourager les véhicules & adapter leur vitesse et
a un partage de la voirie entre les différents usagers.

Falaise comporte quatre entrées de ville majeures. Pour chacune
d’entre elles, le point de départ se fait depuis des giratoires situés sur I'anneau
de la déviation avec une mise en scéne similaire (sculptures des soldats de
Guillaume).

Leur situation en belvédére permet une lecture rapide et relativement
globale de la ville.

Les soldats de Guillaume

L’entrée nord par la RD 658 (Avenue d'Hastings) est I'entrée majeure
de Falaise; elle est organisée en quatre séquences :

- la distribution de la zone d’activité a I'Attache ponctuée d’alignements
d’arbres,

- la descente vers la ville traitte comme un boulevard urbain
unidirectionnel et structurée par la forte présence de mobilier tant
urbain (luminaire, rond-point) que paysager (alignement d'arbre,
haies basses)

- un alignement continu de fagades, qui rappelle les villages anciens
(faubourg )

- la montée vers le centre médiéval amorcée par un point de vue
exceptionnel sur les remparts

L'entrée ouest par la RD511 (Route de Bretagne), trés végétalisée,
distribue trois séquences de natures différentes qui rythment fortement le
parcours :

- la descente au milieu de puissantes haies bocageres,

- latraversée d'un hameau rue qui enserre le regard,

- l'ouverture trés large sur la vallée de I'Ante et I'enceinte fortifiée du
chéteau
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L'entrée sud ouest, RD 509 (Route de Putanges) est austére et mal
maitrisée, sa qualification urbaine a débuté en 2007 par la construction d'un
immeuble d'habitations, mais une réflexion plus globale reste a mener. Elle se
divise également en trois séquences ou le relief joue un réle primordial :

- une séquence plate et dégagée, plantée depuis 2006 d’'un double
alignement d’arbres,

- une forte déclivitt ol s'opposent les enceintes de propriétés
bourgeoises a gauche et les ensembles de la Fontaine Couverte a
droite, heureusement masqués par une végétation dense,

- une rue qui se dessine progressivement par la densité et les
alignements du bati sans donner la lecture de centralité a son terme

L’entrée sud, RD 658 (Route de Tours), est un axe structurant non
aménagé. Elle comporte plusieurs séquences disparates :

- un portail large

- un espace ouvert mal maitrisé ou le bati en retrait et en ordre
discontinu et les occupations du sol hétéroclites ne cadrent pas le
regard

- Uune rue structurée en ordre continu

Route de Tours
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ENJEUX ET PROPOSITIONS D’OBJECTIFS

- Poursuite de I'urbanisation dans une optique de développement durable
- Par la définition claire de I'évolution du développement (radiale et concentrique), a la
convergence des voiries structurantes pour faire émerger un tissu cohérent
- En renforgant et densifiant a partir du centre et en ciblant les secteurs d’extension.
- Par une maitrise qualitative du développement (lien avec I'existant, lieu d’implantation,
forme urbaine et parcellaire)
- Par une plus grande réflexion sur l'intégration des nouveaux projets a I'environnement
(traitement architectural et paysager, intégration du bati dans la topographie du terrain...)
- Par une préservation ou un renforcement des franges urbaines
- Par une approche environnementale de l'urbanisme
- Par le développement de la mixité urbaine
- Amélioration qualitative du réseau viaire
- Par la hiérarchisation du réseau (pénétrantes, transversales, voies de desserte), pour
favoriser une bonne lecture de la ville et un meilleur repérage dans I'espace
- Par l'ouverture des quartiers en vase clos sur la trame viaire existante et une
optimisation des liaisons inter-quartiers
- Par une meilleure qualification des abords (carrefours, bati, paysages, interactions entre
les différents types de voies (voies douces,... ) pour favoriser leur utilisation.
- Par une densification du réseau des chemins piétons-cyclistes
- Par la volonté d’alléger la circulation sur la RD 658
- En portant une attention particuliére aux problémes de stationnement
- Renforcement de la cohérence de la structure urbaine
- Par la prise en compte de la sensibilité des sites et la morphologie du tissu urbain dans
les futures opérations d’'aménagement
- Par des aménagements permettant la densification, linstallation de services et
équipements, 'amélioration du cadre de vie des habitants
- Par la poursuite du renouvellement urbain
- Par une réflexion sur l'identité architecturale locale
- Par la mise en valeur du patrimoine urbain et architectural de la ville de Falaise
- Améliorer les entrées de ville
- Par I'atténuation de I'effet de pénétrante des entrées de ville, pour favoriser la lecture
des transversales, en identifiant des séquences qui rythment le parcours
- Par 'aménagement visuel des intersections pour les sécuriser et valoriser les voies
secondaires
- Par la qualification des pénétrantes par des aménagements (enterrement des réseaux,
alignement d'arbres, de béti, circulations douces, percées visuelles, ...).
- Par la prise en compte de la sensibilité des sites et la morphologie du tissu urbain dans
les futures opérations d’'aménagement
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1 - Population

Afin d’appréhender les évolutions enregistrées par la Ville de Falaise, il
est intéressant de la replacer & I'échelle du département. Actuellement, le
Calvados se caractérise par quelques tendances dominantes :

- un département attractif avec une population en progression qui lui

confére une dynamique privilégiée au niveau régional (+10% depuis 1982

Contexte départemental et 86% de la croissance régionale),

- un territoire dominé par un péle d'influence régionale, la région

caennaise et des pdles secondaires (Bayeux, Lisieux, Vire, Falaise),

- un nombre important de communes rurales mais souvent sous

influence urbaine ou périurbaine,

- un taux de natalité en baisse (12,82% entre 1990 et 1999 contre

14,72% entre 1982 et 1990) mais compensé par une forte attractivité du

département matérialisé par un solde migratoire positif et croissant

(+0,10% entre 1990 et 1999 contre 0,01% entre 1982 et 1990),

- un vieilissement de la population caractérisé par une augmentation

de 21% de la tranche d’age des 75 ans et plus entre 1990 et 1999 et un

fléchissement des classes d’age les plus jeunes.

La ville de Falaise fait partie de la Communauté de Communes du Pays
de Falaise regroupant 53 communes pour une population de 25185 habitants
(population 1égale 2006). Il s'agit essentiellement de communes rurales sous
linfluence de la ville de Falaise qui regroupent a elle seule 34% de la
population. Les autres communes détiennent entre 50 et 800 habitants a
I'exception de Potigny et Pont d’Ouilly qui dépassent les 1000 habitants.

Contexte intercommunal

Répartition géographique de la population (INSEE 2006) — Communauté de Communes du Pays de Falaise
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1.1 Démographie

Evolution de la population -
(INSEE)

FALAISE

Si 'ensemble de la Communauté de Communes a gagné des habitants
entre 1999 et 2006 (+4.5%), quelques communes et notamment Falaise voient
leur population se stabiliser voire diminuer. Aujourd’hui, il s'observe un
phénoméne de périurbanisation autour de Falaise, accentué par la présence
de la RN158 et le projet de I'A88 qui occasionne une nouvelle dynamique
démographique.

Afin de comprendre I'évolution de la structure falaisienne, plusieurs villes
de référence ont permis d’'apporter quelques éléments de comparaison.

Il s’agit des villes :

- D'Argentan situé a 20 kilométres, géographiquement proche de

Falaise.

- De Bayeux, Vire, Lisieux, sous préfecture du Calvados. Bien que ces

4 villes n'appartiennent pas a la méme strate démographique de Falaise,

elles ont le méme réle de ville-centre.

- De Caen de par son attrait et son attractivité.

@ Une population stable

Recensements INSEE 1968 1975 1982 1990 1999 2006
[Population 7180 8368 8597 8119 8434 8475
Variation en nombre 1188 229 -478 315 41

En pourcentage par an 2,22 0,38 0,71 0,42 0,10
Mouvement naturel (% par an) 1,29 1,14 0,80 0,65 0,70
Solde migratoire (% par an) 0,93 -0,76 | -1,51 -0,22 -0,60

9000 - 8368 8597 8434 8475
8500 4 8119

8000 -
7500 | 7180
7000 -
6500

6000

1968 1975 1982 1990 1999 2006

La forte croissance démographique des Trente Glorieuses s'est
progressivement ralentie pour parvenir a un taux proche de zéro en 2006.

Entre 1962 et 1982, Falaise accueille 2 272 nouveaux habitants (+36%),
ce qui représente l'arrivée en moyenne de 113 nouveaux falaisiens par an. Le
pic de croissance se situe entre 1968 et 1975, période de la construction de la
ZAC de la Fontaine Couverte. Sur une surface de 70 hectares, s'érige un
millier de logements en immeubles collectifs et pavillons. C’est ainsi en 1982,
que la population falaisienne sera la plus nombreuse avec 8597 habitants.

Lors de la période 1982-1990, Falaise perd 467 habitants émanant d’un
solde migratoire négatif.
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De 1990 a 2006, le mouvement s’inverse avec une croissance faible :
0.1% malgré de nombreux programmes immobiliers comme le lotissement
communal de la Couture du Grain (90 pavillons), 'opération de la colline Saint
Laurent et des immeubles.

En 1999, Falaise comptait 8434 personnes et 8475 en 2006. Cette
amorce de croissance devrait se confirmer en raison des importants
programmes immobiliers en cours

@ Une densité conforme a la moyenne

La densité de population falaisienne n'a cessé d'augmenter depuis 40 ans
(1962 : 534 hab/m?; 715 hab/m? en 2006).

Elle reste a un niveau comparable avec les villes de référence régionale
(Argentan 913) et bien en deca des trois grandes villes du Département
(Lisieux : 1772 ; Bayeux : 2104, Caen 4435)

@ Un exode de la population

Le taux d'évolution global de la population falaisienne résulte de la somme
des soldes naturels et migratoires.

Depuis 1962, le taux d’excédent naturel n'a cessé de baisser pour se
stabiliser aux alentours de 0.65 % par an depuis 1990, baisse due a la chute
du taux de natalité de prés de 8 points en 30 ans et a la stabilité du taux de

mortalité.
| —8— Taux de natalité (°/°°) Taux de mortalité |
05, 24 25
204 175 159 16
Taux de natalité — taux de mortalité 15 4
Falaise — INSEE 2006 10 -
51 105 1.1 95 94 9,5
0 L) L] L] L] 1
68-75 75-82 82-90 90-99 99-06

Malgré cette diminution, le taux d'excédent naturel est depuis 1975
supérieur a la moyenne départementale et en régle générale supérieur aux
villes de référence

Quant au solde migratoire, il est négatif depuis 1982. Lisieux, Bayeux,
Argentan, Caen connaissent une situation équivalente voire parfois plus
défavorable. La moyenne départementale se situe a 0.1.

1.2 Composition de la population
@ Un vieillissement mesuré

Depuis 1982, la population falaisienne tend a vieillir. La part des 0-39 ans
diminue au profit de la tranche d'age des 40 ans et plus.

Cette tendance au recul de la part des 0-39 ans est une tendance
générale observée dans les villes (recul de 13 points a Argentan, a 5 points a
Caen, Honfleur et Argentan).
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2006 % 1999
0-14 ans 1626 19,2% 1718
15-29 ans 1778]  21,0% 1846
30-44 ans 1613 19,0%) 1776
45-59 ans 1572 18,5%) 1323
60 - 74 ans 996 11,8%) 1071
75 ans et plus 890]  10,5% 700
0,
Répartition de la population — FALAISE TOTAL 8475 1000%] 8434
) ) 07 o $ e ©
Evolution de la population selon les classes wo| = 8§ = & = o o 1999
d’age (INSEE) 100 S 12006
1200 | S
1000 = _ 8
800 | g
600 |
400 |
200 1
0 i
0-14 ans 15-29 ans 30-44 ans 45-59 ans 60-74 ans 75¢et plus

Ce vieillissement demeure néanmoins mesuré mais confirmé lors du
recensement de 2006 avec la tranche d’age des plus de 45 ans en
augmentation. Il est a noter néanmoins que :

- l'augmentation des plus de 75 ans est seulement de 2 points

- La part de plus de 60 ans dans la structure de la population est de

22% conformément aux moyennes nationale et régionale, un peu au-

dessus de la moyenne départementale (20 %)

- La part des moins de 40 ans représente plus de la moitié de la

population (56%) supérieur @ la moyenne nationale (53%), régionale

(52%) et départementale (55%) Seule Caen, ville étudiante et métropole

régionale a une part supérieure de 60%.

@ Une population jeune

L'analyse de lindice de jeunesse confirme cette tendance marquée au
vieillissement de la population. De 1.98 en 1982 soit un indice assez élevé, la
commune est passée a 1,18 en 2005. Malgré une population jeune encore
majoritaire, 'évolution de l'indice de jeunesse démontre une nécessité de
renouvellement des générations.

300, 198
200 148 12 116
Indice de jeunesse — Falaise (INSEE) 1,00 .\.\'—'
0,00
1982 1990 1999 2006

Falaise reste cependant une ville «jeune» dans la moyenne
départementale et au-dessus des grandes villes de référence.

Cette dynamique falaisienne s’explique par la facilité d'acces a la
métropole régionale en 2X2 voies, par l'offre en établissements scolaires et
par I'effort de la municipalité sur les loisirs ( sports et culture ).
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1.3 Desserrement des ménages

Le recensement 2006 révéle que depuis 1999, la commune compte 206
ménages supplémentaires, soit une augmentation de 6%.

La structure de la population se retrouve dans la composition des
ménages. Ainsi le recensement de 1999 démontre une part importante des
ménages de 1 et 2 personnes caractéristique de I'évolution de la composition
familiale depuis trois décennies, les familles nombreuses étant de moins en
moins fréquentes :

- 15,9% de la population falaisienne vit seule, cela représente 35.6 %

des ménages et surtout une augmentation de 42, 9 % en 10 ans.

- Ces personnes sont majoritairement des femmes de plus de 60 ans.

Mais I'écart entre les hommes et les femmes tend a se réduire

- Le nombre de ménages de 2 personnes en augmentation de 9%

entre 1999 et 2006

- Une baisse des familles avec enfants

- Le nombre de familles monoparentales a considérablement

augmenté avec + 37 %

- La part des couples ayant 3 enfants et plus est importante (12 %),

cependant, les couples avec 1 ou 2 enfants restent largement

majoritaires.

Falaise accueille des grandes familles, dont la part tend a diminuer devant
'augmentation des personnes vivant seule.

L'évolution des maniéres de vivre agit également sur la taille des
ménages. Le phénoméne de décohabitation et 'augmentation sensible des
familles monoparentales contribuent a I'émergence de petits ménages. Ainsi la
part des personnes seules continue de progresser depuis 1999. Une réflexion
doit étre menée en vue de déterminer les besoins de cette nouvelle

population.
1975 | 1982 | 1990 | 1999 | 2006
Nombre de ménages 2608 | 2960 | 2946 | 3403 3598
Nombre d'habitants 8368 | 8597 | 8119 | 8434 | 8475
Nbre de personnes / ménages 32 29 28 25 2,3
INSEE
B , — -0- - Nombre de ménages —— Nombre d'habitants
Ménages et population 10000 1 g 368 8597 8119 8434 8475
FALAISE (INSEE) 8000 4
6000
4000 1 2608 2960 2048 uos 35’98
______ &*-—-——
______ o —-—-—-&
w00 ¥
0
1975 1982 1990 1999 2006

Depuis 30 ans, le nombre de ménages progresse régulierement (3598 en
2006 pour 2608 en 1975) malgré une stabilisation de la population dans les
années 2000.
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L’analyse du nombre de ménages en augmentation depuis 1975 est a
mettre en corrélation avec le nombre moyen de personnes par ménage.
Celui-ci sensiblement égal a la moyenne départementale ne cesse
néanmoins de diminuer (2,3 en 2006 contre 3,2 en 1975). Ce desserrement
des ménages devra étre pris en compte dans l'estimation en besoin de
logements de la commune en tenant compte de I'évolution actuelle de la
composition des ménages et les souhaits de développement de la ville.

2 - Logements

A I'échelle départementale, le parc de logements peut se définir par les
évolutions et caractéristiques suivantes :

- un parc départemental de 338956 logements en 1999. Ce parc a
augmenté de 12.7% entre 1990 et 1999,

- une prépondérance de résidences principales avec 76.3% du parc
total de logements. Leur nombre s’est accru de 13%% entre 1990 et
1999,

- un nombre de logements vacants en augmentation dans le
département de l'ordre de 4.6% du parc total en 1999 contre 5.4% au
niveau régional, le taux de vacance enregistre une augmentation de 9.6%
depuis 1990,

- un parc locatif social représentant 18.5% des résidences principales,
- une augmentation du nombre de résidences secondaires notamment
en milieu rural,

- un nombre moyen d’occupants par logement en diminution constante
depuis 1968 pour atteindre aujourd’hui 2.5,

- les logements récemment construits (depuis 1995) représentent une
moyenne de 4126 par an avec une nette augmentation entre 2003 et
2004 (+37%). En 2004, 46% de ces constructions concernaient des
logements individuels.

Contexte départemental

2.1 Un parc de logements dynamique
En 2006, Falaise comptait 3904 logements.
Depuis 1975, le nombre de logements a fortement augmenté + 37.5% soit
1066 logements supplémentaires.
Le nombre de logements a connu une croissance rapide avec une
évolution de 17% dans les années 1990 et de 11% entre 1999-2007.

5000 -

3734 3904
4000 - 2839 3070 3260
3000 -
Evolution du nombre de logements Falaise 2000
(INSEE)
1000 -
0

1975 1982 1990 1999 2006

Ville de Falaise - ARIM des Pays Normands 75



Rapport de Présentation
Plan Local d’'Urbanisme

5. Données socio-économiques et aménagement du territoire communal

Parc de logements: Vile - CDC -
Département (INSEE)

Les logements sont constitués a 92% de résidences principales. Si leur
nombre continue de progresser a l'instar de la Communauté de Communes et
du département, le taux de croissance s'est ralenti depuis 1999

Le nombre de résidences secondaires, déja faible, aprés avoir progressé
dans les années 90 demeure a nouveau trés faible dans les années 2000. Le
taux de vacance estimé a 5.7% au recensement 2006, demeure assez faible
et stable depuis les années 90.

Résidences principales 1990 1999 Evolution 2006 Evolution
Falaise 2946 3403 +15,5% 3596 +5,7%
CDC du Pays de Falaise 8332 9203 +10,5%

Calvados 227722 258 334 +13,4%

Résidences secondaires 1990 1999 Evolution 2006 Evolution
Falaise 84 124 +47,6% 83 -33,1%
CDC du Pays de Falaise 792 644 -18,7%

Calvados 58 581 65193 +11,3%

Logements vacants 1990 1999 Evolution 2006 Evolution
Falaise 229 207 -9,6% 225 8,7%
CDC du Pays de Falaise 175 99 -43,4%

Calvados 14 042 15 261 +8,7%

Au cours des années 1990, la municipalité a mis en place une politique
volontariste en langant plusieurs opérations dont un lotissement communal de
90 parcelles et un immeuble de 16 appartements. Par ailleurs, différentes
actions ont été menées en faveur de I'habitat par le district du Pays de Falaise
(aujourd’hui Communauté de Communes) : un Plan Local d’Habitat et deux
OPAH (1982-1985 et 1995-1997). Actuellement, un nouveau PLH est en cours
d’élaboration.

2.2° Une pression mobiliére récente (1995-2007)

Ancienneté d’'emménagement des ménages
2006 - (INSEE)

Malgré une stabilisation de la population, la part des ménages présents
dans leur logement depuis moins de cing ans souligne une rotation des
habitants émanant du nombre de logements locatifs. Elle est caractéristique
également d’'un taux de construction dynamique.

E Falaise
50% 39%
40% 0
0% 171% 254 185%

20%
10% []
0% ‘ ‘
moinsde2  2a4ans 5a9ans 10ansetplus
ans

La construction neuve représente environ 37 logements en moyenne par
an depuis les 10 derniéres années. Bien qu'irréguliére, 2 périodes
particuliérement dynamiques se distinguent : le fin des années 90 et 2005-
2006.
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Evolution de la construction neuve Ville de
Falaise - CDC du Pays de Falaise — SITADEL
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Cette nouvelle dynamique est impulsée par la proximité de grands axes
comme la RN158 et a terme le passage de I'A88 qui favorisent les
déplacements et les migrations journaliéres.

La situation de la Communauté de Communes du Pays de Falaise est
assez similaire. La construction neuve a connu deux périodes phares : le
début et la fin des années 90. Depuis 2000, le rythme de la construction
s'essouffle passant de 127 logements en 1999 a 69 en 2004. La production de
logements baisse régulierement depuis 1999 bien qu’elle semble se réactiver
depuis 2004. Les constructions au sein du SIVOM représentent 11.6% des
productions de la CDC, part en progression puisqu'elle était de 9% en 1993.
Ces chiffres démontrent I'attractivité des communes du SIVOM dont la fonction
résidentielle en périphérie de Falaise s'affirme de plus en plus.

Répartition des logements commencés — Falaise

O Individuel pur
Individuel groupé
[ collectifs

19 24

Les constructions neuves, depuis les années 2000, concernent
essentiellement des logements individuels. La production de logements
collectifs qui dominaient dans les années 90 reprend depuis 2006. Cette
répartition des logements correspond a la demande enregistrée actuellement &
Falaise et dans les communes limitrophes dont la configuration, pour ces
derniéres, favorisent le logement individuel.
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accélération depuis 2000.

les opérations de logements individuels

Ainsi, en 12 ans, un certain nombre d'opérations a été lancé avec une

Le plan et les tableaux ci-dessous décrivent ces opérations et le plan joint
montre les quartiers les plus prisés selon le type de construction :

Nom Localisation Superficie = Nombre | Nb/ha | Surf.Moy. SHON Nombre
enm2 de logts parcellaire de piéces
moyenne
1 Les Futaies Fontaine Couverte 3500 5 14,29 108,4 52
2 La Couture du Grain Quartier Nord 142 078 93 6,55 801 132 5
3 Le Plein Soleil Guibray 8 121 5.6
4 Le Clos Guillaume Quartier Nord 23141 13 5,63 137 5
5 La Gendarmerie Quartier nord 25 118,28 4.8
6 Colline Saint Laurent Quartier Nord 149 900 169 11 650
7 Suzanne BOSNIERE = Fontaine couverte 7 339 15 302 100 4
8 La Rozée Quartier nord 6075 4 1267 195 5
9 Les Fouasses Quartier nord 11450 13 815
fo  SurleChemin de Guibray 3000 10
aux
Le Pilier vert
11a Guibray 29 500 55 320 87 4
(constructeur)
Le Pilier Vert
11b Guibray 15000 16 687
(lotissement )
12 | Le Clos St-Georges Guibray 18 207 28 605
13 Les Fieffés Guibray 35 600
Autres constructions Quartier Nord 1 274 6
Individuelles sans op. Centre Ville 5 220
Guibray 13 172 5
Fontaine Couverte 4 102,25 45
TOTAL 446 576 502

(en gras, les opérations en cours)
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Les opérations de logements collectifs

Dénomination Localisation ﬁ%@gr:n?: Moyenne SHON No;?ét;rgsde

1 OPAC Guibray 8 51,5
2 Forum Centre Ville 12
3 La Fleuriére Centre Ville 16 76,5
4 Les Jardins de Guillaume Centre Ville 38 90
5 La Fontaine d'Arlette Entre deux 42 36
6 Sur le Chemin de Vaux Guibray 22 30 1
7 Le Pilier Vert Guibray 16 55
8 Le Patio de Myrna Entre deux 49
9 Hotel de Normandie Centre Ville 8 126 3,5
10 Mesnil Riant Centre Ville 69 118
11 OPAC Fontaine couverte 48 95

Autres Centre Ville 9

TOTAL 335

Les opérations de renouvellement urbain : création de logements
Localisation ?O(;Z‘;':n?: Mgﬁg\"? € M;’éz::e Observations
Guibray 15 50 m? 25

La moitié de ces logements créés
Centre Ville 342 43 m2 15 est due a la transformation de
commerces en logements

TOTAL 20

En 12 ans, la surface urbaine de Falaise a progressé de 45 ha, soit a
peine 5% de sa surface totale.

570 nouveaux logements ont été créés pendant cette période selon la
typologie suivante :

- 340 maisons individuelles

- 22 logements intermédiaires

- 188 logements collectifs dont

- 20 en réhabilitation.

@ Les opérations de logements individuels

Elles se situent principalement au Nord de la Ville avec deux opérations
représentant a elles seules 70% des constructions individuelles :

- La Couture du Grain (93 maisons), lotissement communal

- LaColline Saint Laurent (169 maisons).
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Les autres opérations sont de plus petite envergure entre 4 et 15 maisons.

La création d'une caserne de gendarmerie dans le secteur de la Colline
Saint Laurent a engendré la construction de 25 logements et la destruction
concomitante d’'une quinzaine de logements collectifs qui se situaient en
centre ville.

L'analyse des opérations de logements individuels montre des densités
disparates variant de 6.55 log/ha pour la Couture du Grain, 11.27 log/ha pour
la Colline Saint Laurent (16.09 log/ha dans la zone réservée aux maisons
« clés en main ». Pour les autres opérations, la densité varie entre 20,44 logts
/ha au lotissement « Suzanne Bosniére » construit par 'OPAC et 6.58 logts/ha
au lotissement de la Rozée (4 lots).

Cette disparité se retrouve au niveau de la surface moyenne des parcelles
de 302m? pour le lotissement Suzanne Bosniere, 650m? pour la Colline Saint
Laurent, 800m?2 a la Couture du Grain et enfin 1267m? pour le lotissement de
la Rozée.

Concernant le nombre de piéces dans les logements neufs, la moyenne
se situe entre 4 et 6 pour I'ensemble des opérations et la SHON moyenne
entre 90m? (Colline St Laurent) et 140 m? (Couture du Grain: 132 m? et
Jardins de Guillaume : 137 m?).

Une étude des 2 grands lotissements Colline Saint Laurent et Couture du
Grain a permis de définir le profil des habitants : ce sont en général des
ménages avec enfants, dont le chef de famille a un niveau supérieur au
baccalauréat et qui habitaient Falaise avant de faire construire.

- Une taille moyenne des ménages de 3,02

- Un age moyen du chef de famille de 42,61

- 29% des logements sont occupés par deux personnes, 27% par 4

personnes

- 23% des chefs de famille ont un diplome de 2-3¢me cycle

- 49% habitaient a Falaise avant d'emménager

- 45% travaillent a Falaise, 50% des ménages ont un membre

travaillant a Falaise

Il est intéressant de remarquer que les constructions individuelles
réalisées hors opérations sont beaucoup plus spacieuses avec une SHON
moyenne de 175 m2.

@ Les opérations de logements collectifs

Trois immeubles ont été construits en 10 ans, mais 5 sont en cours de
réalisation ou récemment terminés. lIs se situent tous en centre ville et dans le
cadre de la réaffectation d’'un espace délaissé.

Ce sont des logements qui répondent a des demandes diverses soit pour
de l'occupation comme au Mesnil Riant, soit pour de [linvestissement
(Fontaine d'Arlette- Avenue du Général de Gaulle) ou mixte (Le Patio de
Myrna). La taille des appartements est en majorité des T2/T3. Au Mesnil Riant,
les futurs propriétaires sont dans une grande proportion des personnes de
plus de 60 ans.
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2.3° Un secteur locatif fort

Répartition du parc de logement selon le
statut d’occupation - Falaise — 2006 ( INSEE)

Il est & noter qu'actuellement, le marché des appartements semble ralentir
tandis que la demande reste mesuré en parcelles individuelles.

@ La réhabilitation de logements

20 logements ont été créés en centre ville ou @ Guibray suite a :

- Latransformation de commerce en logements,

- Ladivision de logements.

D'autres opérations sont en cours notamment la transformation d'anciens
hétels.

@ Les nouvelles opérations (lancées en 2008)

Plusieurs opérations, ont été lancées au cours des derniers mois; elles se
situent pour la plupart & Guibray, au sud de la commune, la municipalité ayant
souhaité rééquilibrer son développement. Elles se composent de 138
logements individuels et 94 appartements (dont 49 dans I'entre deux )

@ Un prix de l'immobilier en hausse

Le prix du terrain se négociait jusque fin 2006 a :

- 5€le m?2 pour les terrains non aménagés .

- 45€/m2 pour ceux qui étaient desservis.

Ces prix sont passés derniérement a 10 et 75€, ce qui reste cependant
encore attractif pour la population de la région caennaise, mais peut inciter les
jeunes ménages a partir dans les communes limitrophes, d'ou la volonté de la
Ville de maitriser une partie du foncier pour élargir I'offre en direction de cette
tranche de population

@ Statut d’'occupation

Autres Propriétaire
1,9% occupant
36,6%

Locataire parc
HLM
21,7% ocataire parc
privé
33,8%

Le statut d'occupation est assez caractéristique d’'une commune urbaine :
- 36.6% des falaisiens sont propriétaires, le taux moyen dans les
communes urbaines se situe autour de 30-35% et 80% dans les
communes rurales

- 61.5% du parc de résidences principales est destinée a la location
dont 57% concernent des appartements. Ce taux est en augmentation de
part 'offre grandissante en logements individuels ou collectifs durant cette
période. En 1999, I'immeuble La Résidence du Forum a été le premier
immeuble construit depuis une trentaine d’années.
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L'offre falaisienne dans le secteur locatif est équilibrée entre le privé et le
public (999 logements dans le secteur privé et 1216 dans le parc public
HLM).

Si la répartition entre les deux statuts d’occupation varie assez peu, il peut
toutefois étre mentionné une légére augmentation des propriétaires depuis
1999 émanant de la construction récente de lotissements de maisons
individuelles.

@ Une répartition habitat individuel / collectif équilibrée

logements
Répartition des résidences principales individuels
Falaise — 1999 ( INSEE) logements 47,4%
collectifs
52,6%

Le territoire de Falaise est composé de maniére presque égalitaire de
logements collectifs et individuels.

Depuis 1999, la ville compte une part plus importante de logements
collectifs accentuant le caractére de la ville de Falaise. Il est a noter que l'offre
en logements individuels est complétée par les propositions des communes
limitrophes.

@ Un parc vieillissant

depuis 1990
11,2%

avant 1949
24.3%

Age du parc de logements - Falaise — 2006

INSEE
1975-1989

21,3%

Le développement de Falaise s'est réalisé par vagues trés irréguliéres.

La destruction de la Ville suite & sa libération en 1944 a touché une
grande partie des logements. Leur majorité (47,7%) a donc été construite
entre 1949 et 1974, avec notamment le programme de la ZAC de la Fontaine
Couverte.

Depuis 1975, 30% des logements ont été construits avec une grande
irrégularité selon les époques :

- 10,9% entre 1975 et 1981 avec la fin de la ZAC de la Fontaine

Couverte

- apeine 4% dans les années 1980,
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- au début des années 1990, la municipalité a engagé une démarche
volontariste pour relancer le marché et offrir une réponse a la demande
de plus en plus pressante qui se poursuit depuis les années 2000 par un
nouveau dynamisme immobilier observé sur 'ensemble du département.

@ De grands logements
32006 01999

35% 1 293%
30% - 251%  263%
25% -
N . L 20% -
Répartition des résidences principales selon 15% -
le nombre de piéces - Falaise — RGP 2006 10% 1
5%
0% -

1piéce  2pieces  3pieces  4pieces 5Spieceset
plus

La moitié des logements comporte 4 piéces ou plus et le quart des
logements 3 piéces. Leur part continue de progresser tandis que la taille des
ménages diminue (2.3 en 2006).

Ce profil correspond le plus souvent a une sous-occupation des
logements notamment par des personnes agées.

Avec l'évolution de la structure des familles notamment I'augmentation
des familles monoparentales, il apparait une demande en petits logements de
type F2-F3.

La construction de logements collectifs et la transformation de commerces
en logements depuis 1990 a permis de faire progresser l'offre de petits
logements.

@ Un bon niveau de confort

Plusieurs critéres permettent d’apprécier le niveau de confort des
logements. Selon I'INSEE, l'inconfort est mesuré par I'absence d’au moins,
I'un des trois principaux éléments suivants :

- WC intérieur,

- Salle de bains (équipée d'un lavabo et d'une cabine de douche ou

d’'une baignoire avec ventilation adéquate),

- Chauffage central (appareils de chauffage fixes et conformes,

convecteurs, radiateurs installés dans chacune des piéces d’habitation).

92% des logements possédent tout le confort (bain douche WC chauffage
central).

Cependant 27 logements (41 personnes), n'ont ni baignoire, ni douche, ni
WC et 277 logements (561 habitants) enregistre au moins un de ces éléments
manquant. Ces logements se situent pour une grande part dans des batiments
non détruits par les bombardements mais également dans ceux de la
Reconstruction en centre ville. 7% de la population peut étre ainsi considérée
comme mal ou trés mal logée.
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2.4° Le Parc social

Répartition des logements sociaux Falaise -
OPAC / Logipays

Taille des logements sociaux — Logipays /
OPAC

Ces logements inadaptés représentent 8% du parc, part qui a pourtant
légerement baissé suite aux OPAH dans le District de Falaise entre 1994 et
1998.

@ Un parc trés important

Le parc locatif social est trés important & Falaise, il représente 1096
logements (au 31 décembre 2005) soit 32% des logements falaisiens.

Le parc de logements sociaux se répartit en 104 logements individuels et
921 collectifs.

Il est surtout présent a la Fontaine Couverte et a Guibray (Place Foch et
La Pavane) mais la tendance est a la diversification des sites (Griffons,
Hameau des Fouasses, Chemin de Caudet, ...).

Nombre de logements par secteur :

- Fontaine Couverte : 641 (y compris les 48 en cours)

- Place Foch : 91

- LaPavane: 124

- Les Griffons : 48

logements
individuels
10%
logements
collectifs
90%

Le parc de logements sociaux représente 32 % du parc total. Sur 92
immeubles, 68% ont été construits entre 1949 et 1974, situés principalement a
la Fontaine Couverte,

Selon les données fournies de 'OPAC et de Logipays, le taux de rotation

est de 10,89% avec un taux de vacance de 1%.
@ logements individuels O logements collectifs

400 - 345

283

300 -
200
100 1

Studio  2pieces 3 piéces 4 pieces 5pieces 6 pieces et

plus

Falaise constitue dans la Communauté de Communes le principal lieu de
logements sociaux
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Cependant, la demande en logement social est toujours aussi importante :
prés de 700 étaient en cours de traitement au 31 décembre 2007 et elle
concerne principalement du logement collectif en 3 piéces.

@ Le renouvellement de la Fontaine Couverte

La ZAC de la Fontaine Couverte a été construite dans les années 1960-
1970 sur plus de 70 hectares. C'est un lieu de vie avec des équipements
(centre commercial, école maternelle, city stade, agence de 'OPAC, mairie
annexe, salle polyvalente...).

La municipalité a engagé en 2003 une véritable politique de réhabilitation
de ce quartier dont la premiére action forte a été le transfert en zone
industrielle de la chaufferie collective. L'OPAC, a entrepris ensuite une
opération de renouvellement urbain du quartier.

Cette opération comporte plusieurs étapes :

- la destruction de 4 tours de 29 logements (soit 116 logements au

total) situées au 6-8-10-12 Rue Henri 1¢" Beauclerc. Ces tours avaient été

construites en 1972 et réhabilitées en 1991 et 1992. Les tours étaient
composées de 4 T1b, 32 T2, 32 T3 et 48 T4. Elles étaient construites en

R+4 et desservies par un ascenseur, chaque pallier comprenant 6

logements. Deux tours ont déja été détruites en décembre 2005, les

autres début 2008. Les habitants ont été relogés dans le parc de I'Opac
dans la Ville de Falaise.

- la création dans le méme quartier a la place du terrain de bicross

inutilisé, d'un lotissement de 15 logements individuels. Le lotissement,

baptisé « Suzanne Bosniére », a été inauguré en mars 2006 et regroupe

13 T4 et 2 T5 avec des terrains d'une superficie moyenne de 300 m2

- la reconstruction sur site de 48 logements dans 5 batiments en R+ 1

et R+2. Les deux premiers béatiments ont vu le jour en 2008 les trois

autres seront livrés dés 2009.

En dehors de cette opération de construction-démolition une grande
concertation a été lancée a travers un large débat public, un groupe de travail
regroupant les associations de quartiers, les habitants, 'Opac et les élus de la
Ville dans le but d’établir un cahier de propositions pour un mieux vivre dans le
quartier (cheminement piétons, aire de jeux pour les enfants...)

Enfin, le quartier de la Fontaine Couverte a été choisi pour accueillir le
pble petite enfance qui regroupe le Relais d’Assistantes Maternelles et un
centre multi-accueil.

@ Les programmes de construction neuve de mixité sociale

- Au mont Myrrha dans le lotissement communal des Fouasses, il est
proposé la construction de 8 logements individuels OPAC (6T4 et 2T5)
dans le cadre d’'une opération d’'ensemble de 13 pavillons. Les travaux
ont débuté en fin d’'année 2007.

- Au Pilier Vert, et au Chemin de Caudet, dans le cadre soit
d’opérations privées, soit de terrains communaux, 24 logements seraient
dédiés a 'OPAC. Ces constructions sont en cours.
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@ La Pavane et la Place Foch

Ces deux quartiers situés a Guibray ont été construits dans les années
1970. lls ont déja subi plusieurs phases de rénovation.

Leur environnement a été profondément amélioré par 'aménagement d'un
city-stade, la construction du centre aquatique, la restructuration de I'Avenue
du Général Leclerc et les importantes plantations réalisée sur la Place Foch.

Le projet de restructuration de I'espace de la caserne Dumont d'Urville
revalorisera encore plus ce secteur.

@ Les Griffons

48 logements y ont été construits au milieu des années 1990 par la SA
HLM.

Depuis que la procédure en insalubrité a été modifiée, la DDASS n’en a
déclenché aucune mais a constaté certains manquements principalement
dans la rue Lebaillif.

2.5° Les gens du voyage

En sus de tout ce qui vient d'étre présenté, il convient de mentionner un
type d’habitat particulier : I'aire d'accueil des gens du voyage.

Selon l'article 28 de la loi Besson du 31 mai 1990, les communes de plus
de 5 000 habitants doivent prévoir des conditions de passage et de séjour sur
leur territoire par la réservation de terrains aménagés a cet effet. Obligation
qu’elle remplissait puisqu’une aire de 12 places a été créée en 1992 au Mont
Myrrah.

Cependant, le schéma départemental des gens du voyage adopté le 1er
juillet 2003 a prévu la création d’'une aire permanente de 20 places sur le
secteur géographique de la Communauté de communes avec des
caractéristiques bien précises notamment en matiére d'équipements
sanitaires.

L’extension et la réhabilitation du site existant a débuté fin 2007 et été
mise en service en juillet 2008.

3 - Activités
3.1 Emploi - population active - chémage

La Communauté de Communes du Pays de Falaise compte plus de 7000
emplois et deux poles principaux : Falaise avec 5135 emplois et Potigny 336
emplois (recensements INSEE 2006). Dans le champ d'attraction du bassin
d'emplois de I'agglomération caennaise, Falaise a réussi néanmoins a se
Contexte intercommunal créer une autonomie économique rayonnant sur le territoire de la CDC. Malgré
quelques faiblesses (330 emplois supprimés par Moulinex en 2000), Falaise,
par la présence de ses zones d'activités, génére une dynamique socio-
économique influengant les communes environnantes en terme d’économie,
de logements, de services, d'équipements et de déplacements.
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ATTRACTIVITE DES POLES D'EMPLOIS
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@ Population active

Le taux d'activité des 15-64 ans a connu une progression de 1999 a 2006
passant de 69.3% a 71.2% avec une proportion plus importante chez les
hommes.

Les actifs ayant un emploi ont |égérement progressé de méme que les
retraités et les chémeurs.

@ Un fort taux de chémage

L'estimation brute du taux de chomage des falaisiens en 2006 est de
17.4% soit un taux a peu prés stable par rapport a 1999. C'est un taux trés
élevé par rapport a la moyenne départementale : 11,41%, régionale : 9% et
nationale : 10,1%.

20 17, 174
146
154 128
10 -
5 4
0
1982 1990 1999 2006

La répartition du taux de chémage homme/femme montre un fort
chémage féminin méme si I'écart a se réduire.
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Le taux de chémage des jeunes a Falaise est 7 points plus fort que la
moyenne nationale, bien qu'il soit en baisse (-17 % selon les données Anpe au
31 décembre 2005). Parallélement, le chémage des plus de 50 ans a
augmenté de 15 % entre septembre 2004 et septembre 2005.

59 % des demandeurs d’emplois sont des employés, 19 % des ouvriers
non qualifiés et 15 % des ouvriers non qualifiés.

Depuis 1999 le taux de chdmage baisse de maniéere continue Le taux de
chdémage touche particulierement les actifs non qualifiés.

@ Un secteur industriel trés représenté
L'analyse de I'activité par secteur fait apparaitre de grands déséquilibres.

agriculture industrie

Zh g%
Répartition des logements sociaux Falaise -

OPAC / Logipays construction

4%

tertiaire
76%

Dans une région essentiellement rurale (7,38% de bas normands
travaillent dans lagriculture). Falaise, bien qu'unité urbaine, confirme son
caractére rural dans un bassin de vie agricole (CDC : 4,45%) avec un taux de
2%.

Plus d’'un Falaisien sur 5 travaille dans le secteur industriel (18%). C’est
un taux relativement important en France méme s'il a nettement diminué
depuis la fermeture de Moulinex en 2001.

Le secteur de la construction avec un taux de 6,86% est tres présent sur
Falaise. En effet, en France ce secteur représente 5,83% des actifs occupés,
5,57% dans le Calvados, et autour de 4% a Argentan, Bayeux, Caen Honfleur,
Lisieux

En 2006, le secteur tertiaire occupe les % des actifs sur Falaise, ce qui est
conforme & la moyenne régionale (65,41%) et aux moyennes nationale
(71,7%) et départementale (70, 28%).

@ Une sous représentation des cadres

Ville de Falaise

actifs %
Agriculteurs 16 0,3%
/::r:;lsr(;-ants 298 5.8%
Répartition de la population active totale Cadres -
I 532 1049
selon les CSP (INSEE 2006) professions int. %

Professions

. i 1259 24,6%
intermédiaires

Employés 1786 34,9%

QOuvriers 1221 23,9%
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La répartition de la population par catégorie socioprofessionnelle est
également déséquilibrée.

Si'on analyse la population active ayant un emploi, il s'observe :

- labaisse de 42,5% du nombre d’artisans et de commercants.

- la diminution également du nombre d’agriculteurs (-23,1 %).

- lahausse corrélative des professions intermédiaires (+ 31%)

La catégorie socioprofessionnelle «Agriculteurs exploitants» compte 0,3%
de la population active falaisienne

Les deux catégories socioprofessionnelles les plus représentées sont les
employés et les ouvriers (2/3 de la population), ce qui est une forte proportion
au regard de la moyenne nationale (54,4%), régionale (58,1%) et
départementale (57,5%).

Cependant a l'exception de Caen dont ces deux catégories ne
représentent que 47,5%, les autres villes de référence se situent dans cette
proportion.

Quant aux catégories socio professionnelle « Artisans et Commergants »
et « Professions intermédiaires », les taux sont conformes aux autres
territoires.

@ Le statut des actifs

La proportion des salariés et des non salariés est de 1 non salarié pour 10
salariés. Les non-salariés sont les travailleurs indépendants, les employeurs et
les aides familiaux. Cette baisse s'explique essentiellement par la diminution
du nombre des agriculteurs.

Non salariés
9,8%

Statut des actifs Falaise (INSEE2006)

Salariés
90,2%

80 1 71
70 A
60 -
50 A
40 +

Statut des actifs Falaise (INSEE 1999) ol 2 307 314
20
10 A

69,3 68,54

H public
Oprivé

1982 1990 1999
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Revenus - IRCOM 2007

Lieu de résidence - lieu de travail — Falaise
(INSEE)

Le tiers des actifs travaille dans le secteur public. Ce taux a augmenté de
2 points depuis 1982. Cette croissance du nombre de fonctionnaires
s'explique :

- Dune part, par la décentralisation et [laccroissement des

compétences du secteur public,

- D'autre part, par limportance du Centre hospitalier, 1¢~ employeur

falaisien.

Ce taux est représentatif de la situation générale en Région Basse-
Normandie. Seule Caen, métropole régionale et siége des différentes
administrations dénombre une importante proportion de fonctionnaires (40 %).

@ Une population a faible revenus

Le niveau moyen des revenus de la population est supérieur aux taux
enregistrés pour le Département et la Région avec un taux d'imposés de 39%
sur la commune inférieur néanmoins a celui du département et la
Communauté de Communes. Cette évolution est a mettre en paralléle avec la
structure de la population : une population vieillissante avec une majorité de
retraités, l'arrivée d'une nouvelle population sur la commune de catégorie
socio professionnelle de type profession intermédiaire et cadre qui font
construire.

FALASE | COCAUPAYS) o os | BaSSE
de Falaise Normandie
Revenu imposable moyen 15868 € 12439 € 14 574 € 13872 €
Taux dimposés 39% 41% 50% 47%
Nbre de foyers fiscaux 5110 12 852 348 657 765 662
Nbre de foyers fiscaux imposés 2017 5222 173185 362 426

@ Mobilité des actifs

2 falaisiens sur 3 travaillent a Falaise. Entre 1990 et 1999, ce taux a
fortement chuté (-11 points), toutefois I'extension des zones d'activités a
permis la création de nouveaux emplois depuis 2000. Ce taux d’actif travaillant
sur Falaise méme est représentatif de la vitalité économique de la ville.

Cependant, bien que 65% des falaisiens travaillent sur Falaise, ce taux
demeure mesuré en raison de lattractivité exercée de la région caennaise
située a moins de 30 minutes par la 2X2 voies.

2006 1999 a4 2006
Ensemble 3108 2,4%
Travaillant et résident :
- dans la méme commune 1840 59% -6,0%
- dans deux communes différentes 1268 41% 18,0%
. du méme département 917 30% 20,0%
. de départements différents 297 10% 14,0%

L'analyse des moyens de transport démontre la notoriété de la voiture
particuliére dont il faudra prévoir le stationnement lors des nouvelles
constructions.
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3.2 Répartition par secteur d’activité

A cet égard, le dernier recensement 2005 démontrait que 77% des
ménages détenait au moins une voiture. A noter également, la trés faible part
des transports en commun (1.8%), des cycles (contraints par la topographie)
mais la part importante des piétons (21%).

@ Les services publics

Malgré la politique de suppression des petites structures ( tribunal, ... ), la
ville de Falaise se caractérise encore par une forte implantation des Services
Publics qui générent un nombre d’'emplois trés conséquent.

Actuellement, le premier Employeur est, de loin, le Centre Hospitalier avec
plus de 500 emplois. Il convient également de noter les Collectivités
Territoriales (Ville et Communauté de Communes qui, a elles deux, comptent
plus de 300 salariés).

Par ailleurs nous pouvons noter la présence de la Brigade de
Gendarmerie, des Services Fiscaux, de la Poste et des nombreux
établissements scolaires, ainsi que du SDIS et du Centre Routier
Départemental qui vont s'implanter dans des structures neuves en limite de
Falaise sur la commune de Saint-Martin de Mieux, prés de 'A88.

Par ailleurs, la Ville projette la construction, a Guibray sur le site de
I'ancienne caserne Dumont d'Urville un ensemble administratif de qualité
(environ 4 000 m2en premiére phase ).

Parallelement a ce secteur public, les Services privés sont également trés
développés a Falaise avec de nombreux Salariés dans les Commerces, les
Banques, les Assurances ...

Q Les zones d’activités et le secteur industriel

Quatre zones d'activités sont implantées sur Falaise :

- Zone Industrielle de Guibray (94 ha) aménagée entre 1970 et 1990

- Zones d'Activités Sud Ouest (4 ha) aménagée ente 1990 et 1995

- Zone d'Activités Sud Calvados (15ha) aménagée a partir de 1995

- Zone Expansia (39ha) en cours de commercialisation

L'ensemble de ces 4 zones (114 ha) accueille actuellement 80
entreprises.

Face a l'activité prégnante que représentait le site de Moulinex (fermé en
2001), la ville, puis la Communauté de Communes ont, des le début des
années 90, mis en place une politique de diversification économique. Cette
stratégie s'est concrétisée dans les faits par la construction de 25 batiments,
sous la forme d’ateliers-relais mis en location pendant 3 a 5 ans, puis ensuite
cédés a des prix trés compétitifs.

Depuis une dizaine d’années, 30 batiments a vocation commerciale,
artisanale ou industrielle ont été construits. 45% des constructions sont des
batiments industriels
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Batiments commerce | Industrie |Artisanat | Agricole | Tertiaire Total
Centre ville 2 0 1 0 0 3
ZI du Sud Calvados 3 2 2 1 1 9
Fontaine Couverte 0 0 0 0 0 0
Création de nouveaux batiments Quartier Nord 0 0 1 1 0 2
Quartier Guibray 1 0 1 0 0 2
ZII de Guibray 0 10 1 0 0 11
Z| Expansia 1 1 0 0 1 3
7 13 6 2 2 30

Deux secteurs sont particuliérement représentés : la mécanique et I'agro-
alimentaire avec notamment ..

- agro-alimentaire : TARTEFRAIS (150 Salariés et extension en cours),
NORMANDIE PLATS CUISINES (120 Salariés), Champignonniére
GANOT (70 Salariés) ;

- mécanique et plasturgie : groupe M.P.O., Falaise Conditionnement,
ACIEROC, FORMSEAL, S.M.0., SOFITAM.

- Batiment et travaux publics : Société C.L.LP.S., S.N.E.R., RONCO,
SORAPEL, S.A.R.C., Normandie Production,

Actuellement, tous les terrains industriels de la Zone d'Activités de
Guibray sont commercialisés.

Parallelement, la Communauté de Communes développe la Zone
EXPANSIA au Nord de la Ville. Ce parc d'activités, d'une superficie de 32
hectares est destiné principalement aux entreprises industrielles et tertiaires
mais peut aussi accueillir des sociétés de services

Les terrains sont viabilisés depuis fin 2007 (pour un montant total de 3,7
ME H.T.).

[ Terrains disponibles.

ammn

Zone Expansia au 23/03/2009

7729 m?

.......

Commune de FALAISE
Section £
FONE EXPANSIA

PLAN PARCELLAIRE - EXTRAIT

A ce jour, 3 hectares ont été vendus et des compromis d'achat ont été
signés pour 6 autres hectares. Cette zone se trouve a proximité de la future
A.88, et la fin de sa commercialisation est envisagée pour 2009.
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Activités
economiques

///
Martinia Y

(projet),
\ /

- zones d'activités

Sources : cadastre - Ville de Falaise
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SAU : 54% du territoire communal

Les exploitations agricoles de Falaise — RGA
2000

@ Une activité agricole en baisse
La ville de Falaise se situe au sein de la Plaine de Falaise ou les cultures
notamment céréaliéres dominent largement I'occupation du sol.

La surface agricole utile (SAU) est de 640 ha soit 54% de la surface totale
de la ville.

Les terres labourables représentent la majorité des surfaces cultivées soit
63% ce qui est plus que dans le Calvados ou elle représente 47%.

Le nombre d’exploitations a fortement chuté entre 1984 et 2000 (-56%) : il
est passé de 25 a 11. Le recensement agricole de 2000 faisait ainsi encore
apparaitre la présence de 6 exploitations dont 4 de plus de 70 hectares

Cette diminution du nombre d’exploitations est une tendance largement
reconnue au niveau départemental et résulte de :

- L'augmentation de la taille moyenne des exploitations et un

regroupement de parcelles

- Le vieillissement de 'age des chefs d’exploitation qui ne trouvent pas

de repreneurs aprés leur retraite,

- Laréduction du nombre d’exploitants

- Labaisse des revenus agricoles

- Le développement de I'agriculture extensive

Exploitations 1979 1988 2000

Exploitations professionnelles 19 56% 12 48% 6 54%
Autres exploitations 15 44% 13 52%, 5 46%
TOTAL 34 100% 25  100% 11 100%

La ville recense aujourd’hui 5 exploitations pour une SAU moyenne de 56
ha (43, 7ha pour le Calvados). Elle correspond a la taille moyenne des
exploitations du canton Falaise Nord.

Les siéges se situent tous en périphérie de la ville.

Dans ce sens, les articles L.111-1-2 et R.111-14-1 du Code de
I'Urbanisme permettent d'éviter le mitage et de protéger ainsi 'activité agricole
qui a besoin d'espace disponible pour pouvoir s'exercer en respectant
notamment le réglement sanitaire départemental.

La localisation des siéges et des batiments agricoles doit étre, en effet,
précisée afin d’appréhender le probléme des nuisances de proximité avec les
zones béties.

Il est nécessaire, dans cette optique, de préserver des distances
d’éloignement entre batiments agricoles et habitations et recommandé de ne
pas établir de zone constructible a une distance inférieure a 100 metres des
sieges d’exploitations et des stabulations. L'extension des zones d’habitat ne
devra ainsi pas nuire a la protection des espaces agricoles.
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\“ Agriculture

Exploitations agricoles
(avec périmétre de 100 m)
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@ Un commerce attractif

Falaise est un centre de vie, avec ses 42 commerces alimentaires
(Boulangerie, Charcuterie, Boucherie...) et 205 commerces non alimentaires
dont 25 % représentés par les restaurants, bars, Hotels et 11% par des
magasins d’habillement.

Le secteur commercial des nouvelles technologies est également présent
avec plusieurs commerces d'informatique.

Il peut s’identifier plusieurs pbles commerciaux :
Le supermarché Super U a I'Attache,
Le supermarché Champion,
le petit centre de la route de Putanges
Les commerces du centre ville (Place Belle-Croix, rue de la Pelleterie,
Sainte Trinité, Saint Gervais...),
- Les commerces de Guibray,
- Le petit centre commercial de la Fontaine Couverte.

En outre, tous les samedis matins, un marché a lieu sous les halles et sur
la Place Belle Croix

L'armature commerciale de FALAISE permet de répondre en partie aux
besoins de la population. Elle a également un pouvoir attractif pour les
habitants des communes voisines.

Si la proximité de Caen et d’Argentan permet la présence a 20 minutes de
centres commerciaux d’envergure départementale ou régionale répondant a
une demande de la population falaisienne dans certains secteurs comme le
bricolage et I'habillement..., elle constitue aussi une crainte de perte de
clientéle pour quelques acteurs économiques locaux notamment dans les
secteurs de la maison de la personne

@ Un tourisme a développer

La principale attraction touristique de la ville réside dans la présence de
son chateau. Il existe par ailleurs deux musées.

Un recensement a permis de dénombrer 4 hétels et une quinzaine de
restaurants. Plusieurs petits hotels ont fermé ces derniéres années en raison
de l'importance des investissements nécessaires pour se mettre en conformité
avec les textes concernant les ERP (équipements recevant du public). Seul
I'ndtel IBIS peut accueillir des groupes. Un second équipement de standing
inférieur, dans ce sens, serait souhaitable afin de diversifier l'offre.

La restauration est quand a elle relativement aisée avec une gamme
assez étendue.
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Le camping municipal propose une soixantaine d’emplacements; une
réflexion est en cours pour le moderniser et I'adapter a la demande actuelle en
matiére d'hébergement ( chalets, camping cars )

3.3 Equipements et services
La Ville de Falaise propose une large offre d’équipements a I'échelle de
son bassin de vie.

@ Un haut niveau d’équipements scolaires

La Ville de Falaise est dotée de nombreux équipements scolaires de
I'école maternelle a certains enseignements supérieurs.

La tendance générale est a la baisse du nombre d'enfants scolarisés;
globalement autour de 18,7% en 10 ans dans le secteur public mais avec de
grandes disparités selon les niveaux et les écoles

- Les écoles maternelles
Falaise comprend 5 écoles maternelles, réparties dans les différents
quartiers de la Ville, et qui se partagent 425 éléves.

0,3+

25,18% 24,71%
0,25+ =

20,24%

0,2+

Nombre  denfants dans les écoles
maternelles a la rentrée 2005-2006 (service des
affaires scolaires)

0,1517111,53%

0,1+

0,05+

0

Foch Fontaine Charlotte Camp Institut
Couwerte Herpin Ferme Sainte
Trinité

L'institution Sainte Trinité, école maternelle et élémentaire privée,
accueille 86 éléves soit 20% de I'effectif global, elle est située en centre ville
dans un batiment du 19éme siécle, qui a fait I'objet de nombreux travaux.

Quatre écoles publiques dont l'effectif global a diminué de 22% en 15 ans.

Dans chaque école, la baisse n'a pas été identique : ainsi I'école Charlotte
Herpin, a vu ses effectifs chuter de 32,7%, I'école de la Fontaine Couverte de
25,7%, I'école Foch de 23,4%, et I'Ecole du Camp Ferme de 3,7%.
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Institution Ste Trinité Ecole Foch
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Lors de I'année scolaire 2005-2006, les effectifs des écoles maternelles
sont les plus bas depuis + de 15 ans et deux d'entre elles se partagent 62 %
des effectifs.

Les 4 batiments des écoles publiques sont dans un bon état général, un
entretien régulier y est effectué chaque année (huisseries, cléture, peinture).

En outre, depuis leur construction dans les années 50 pour les écoles
Foch et Camp Ferme, et dans les années 70 pour Charlotte Herpin et Fontaine
Couverte, les batiments ont fait I'objet de divers travaux d’agrandissement et
d’amélioration.

Selon I'Education Nationale, chaque établissement doit accueillir un
effectif minimal et maximal afin d’éviter les fermetures ou les ouvertures. Ainsi
les 4 écoles maternelles se situent a un niveau proche de l'effectif maximal ;
toute augmentation du nombre d’éléves devra entrainer soit une répartition
dans les différentes écoles, soit 'ouverture de classes ; les batiments offrant
chacun des possibilités de classes non affectées. En effet, sur 20 salles
affectées a I'enseignement, 5 salles sont vides.

- Les écoles primaires

Les 3 écoles primaires de la Ville de Falaise accueillent 673 éléves, soit
pres de -20% en 10 ans.

180 enfants sont scolarisés a l'institution Ste Trinité.

Les deux écoles élémentaires publiques : I'école Bodereau construite en
1955 et I'Ecole Primaire de la Crosse, construite en 1972, accueillent 73% des
enfants scolarisés en primaire.

Les béatiments sont en bon tres état et les effectifs peuvent augmenter,
certaines salles ne sont pas affectées a I'enseignement. En outre, I'Ecole
Ecole Bodereau Carnot désaffectée depuis novembre 2002 pourrait accueillir des salles.
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Nombre d'enfants dans les écoles primaires publics & la rentrée 2005-2006 (Service des affaires scolaires)
400

350
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g
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100
50
0

1991|1992 (1993|1994 1995 | 1996 | 1997|1998 | 1999|2000 | 2001 | 2002|2003 | 2004 | 2005
——&— Bodereau | 320 | 298 | 277 | 294 | 291 | 305 | 307 | 284 | 256 | 255 | 220 | 211 | 211 | 220 | 207
—#— Crosse 339 | 337 | 323 | 314 | 311 | 315 | 325| 311 | 309 | 297 | 312 | 288 | 285 | 277 | 286

- Lescolléges

Les deux colleges (1 privé et 1 public) accueillent 938 éléves.

Le college privé se situe pres de linstitut Sainte Trinité et accueille 21%
des collégiens.

Au collége des Douits, 32 classes sont ouvertes pour 742 éléves, ce
chiffre a baissé de 22% en 10 ans. Il propose une classe « Sports Etudes »
it ; pour la section Handball en 4éme et 3éme et un enseignement spécialisé pour
“Colloge des Doults les enfants en difficulté.

- LesLycées

Les deux lycées accueillent 1074 éléves dont 77% au Lycée Louis liard.

Ce dernier a caractére général et technologique offre une option danse. I
propose également au titre de [I'enseignement supérieur, un B.T.S.
Comptabilité et Gestion des Organisations.

Le Lycée d’Enseignement Professionnel de Guibray propose des BEP et
des Baccalauréats Professionnels en sections « Sanitaire et Social »,
« Mécanique », « Plasturgie » et « Electrotechnique ».

B s 2 G e s
Lycée d’enseignement professionnel Lycée Louis Liard

- Autres
Deux autres formations sont dispensées sur Falaise :

* un Institut en Formation en Soins Infirmiers installé dans
I'enceinte de 'Hdpital de Falaise qui accueille 42 éléves.
le Greta pour la formation continue.

En outre, l'lnstitut Médico-Educatif « Les Papillons Blancs » permet
d’accueillir 85 enfants. Il est I'un des rares en Basse-Normandie a proposer un
hébergement en internat (25 places)
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En 2007 un pdle petite enfance a été ouvert prés de I'Ecole Maternelle de
la Fontaine Couverte. Il permet d’accueillir 20 enfants de 3 mois a 3 ans dans
le cadre d’'une créche et d'une halte garderie. Il comprend également un
Relais d'Assistance Maternelle.

Enfin, la ville propose pour les enfants un centre d’accueil municipal tous
les jours de classe de 7 h 30 a 9 heures et de 16h30 a 18 heures.

Le restaurant scolaire, association de loi 1901, propose aux écoles
maternelles et élémentaires une restauration dans chaque école et dans des
locaux communs situés rue Saint jean.

@ Les structures spécialisées

- pour personnes agées

A proximité et dépendant du centre hospitalier, les personnes &gées
dépendantes, falaisiennes ou non, peuvent étre accueilies dans trois
structures

" La maison de retraite ALMA, batiment de 80 lits qui regoit des
personnes agées peu dépendantes.

* La maison de retraite BERNARDIN, béatiment de 120 lits qui
prend en charge des personnes &gées dépendantes et
notamment des résidents atteints de la maladie d'Alzheimer.

" Le service Saint Louis, de 110 lits, qui est orienté vers les soins
de longue durée permettant la prise en charge de personnes
lourdement dépendantes.

Enfin, la résidence GARVIN, gérée par le CCAS, propose 45
appartements en T1 pour personnes agées non dépendantes a faible
ressource.

La carence observée en logements collectifs ou semi collectifs pour
personnes agées commence a se résorber grace aux quelques immeubles
construits ces 5 derniéres années. Proposant des logements principalement
de 2-3 piéces, ils ont permis de répondre a une premiére demande.

D’autres immeubles en projet ou en construction compléteront cette offre.
Il s’enregistre, par ailleurs, une demande en logement individuel de petite taille
avec jardinet.

Le schéma départemental gérontologique du Calvados prévoyant que le
tiers de la population falaisienne aura plus de 60 ans en 2025, cette demande
spécifique devra donc étre anticipée.

- pour personnes handicapées

La Ville a marqué son attachement a la question et a pris en charge de la
personne handicapée, depuis plus de 30 ans.

La présence des établissements pour handicapés mentaux est importante
par le nombre de personnes accueillies et les salariés qui y travaillent.

* Institut Médico Educatif

L'institut accueille 85 enfants et adolescents dont 25 internes.

En complément, un service de soins a domicile traite 30 enfants et
adolescents. Le nombre de salariés est de 86.
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* L'ESAT - La Cour Bonnet
Le Centre emploie 124 salariés handicapés mentaux et 27 adultes en
foyer occupationnel.Le nombre de salariés est de 29 pour le centre et 7 pour le
foyer.
* LaRésidence Henri LECLAINCHE
Elle héberge 49 résidents, travaillant en CAT ou en foyer occupationnel.ll
se dénombre 9 résidents au Foyer de la Rue du Marquis d’Eyragues et 19
hébergés en ville (logements autonomes).Le nombre de salariés est de 40.
* L'ESAT L’ESSOR
II emploie 50 adultes handicapés mentaux légers dont 11 ont un
hébergement en ville et 27 dans le futur projet. Le nombre de salariés est de
28.

Au total, la Ville de Falaise accueille 286 enfants et adultes handicapés
mentaux dont 113 bénéficient d’'un hébergement en semaine ou a I'année en
institution ou en milieu ordinaire. Le transfert des adultes actuellement
hébergés au Mesnil Soleil a Damblainville dans un nouveau complexe
construit par le CAT L'ESSOR au Pilier Vert début 2009 portera a 164 le
nombre de personnes handicapées hébergées sur la ville de Falaise.

Ces diverses structures intégrées a la vie quotidienne des Falaisiens
contribuent a la vie économique en employant 270 salariés permanents.

@ Un équipement et des services de santé

Falaise dispose d’'un Centre Hospitalier pouvant accueillir 550 patients
pour lesquels travaillent 448 salariés; il est le premier employeur falaisien.

C’est un plateau technique important pour une ville de cette échelle et de
plus située a moins de 30 Kms d’un Centre Hospitalier Universitaire, avec bloc
opératoire, maternité, pédiatrie, centre d’alcoologie.

En outre, les professions médicales et socio-médicales sont bien
représentées a Falaise avec notamment 14 médecins généralistes, 6
dentistes, 5 pharmaciens et un grand nombre de spécialistes.

Une association, le SIAD regroupe des infirmiers pour un service de soins
a domicile.

De plus, la Sécurité Sociale et la MSA sont présentes sur Falaise.

@ Une vie sociale dynamique
La Ville est dotée d’'un Centre Communal d’Action Sociale qui intervient
pour aider la population en difficulté. C'est une institution de proximité a I'égard
de la population avec pour mission le suivi et 'accompagnement social des
personnes en difficulté avec :
* Un suivi des bénéficiaires du RMI,
" Lagestion d'un lieu d'insertion sociale,
" La gestion d'un logement temporaire d’urgence,
* La gestion d'une épicerie sociale,
" Le suivi des aides sociales |égales et facultatives.
Il gére aussi une résidence pour personnes agées, un service logement,
un service d’aide a domicile
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En outre, le Conseil Général a ouvert une antenne de circonscription
d’action sociale.

Le réseau associatif social est également trés développé sur Falaise. Sont
présentes et trés actives les associations suivantes :

- I'ANAEF (Association Normande pour I'Aide a I'Enfance et a la

Famille),

- les Restos du Ceeur,

- le Secours Populaire,

- Le Secours Catholique,

- LaCroix Rouge...

@ Des équipements sportifs
Falaise est dotée de nombreux équipements sportifs qui sont chacun
ouverts aux clubs et aux scolaires.

- 3 gymnases
* Le Gymnase Guillaume Le Conquérant

Il a été construit en 1965 et inauguré en 1966 aux cours des fétes du 9éme
centenaire de la Bataille d’Hastings. C'est la premiere aire de jeux couverte
mise a disposition des sportifs falaisiens.

Il comprend deux salles : la premiére d’une superficie de 800 m? accueille
du mini-Handball, du mini Basketball, du Basketball, du Badminton et un mur
d’escalade de niveau régional, la deuxiéme salle de 120 m? permet la pratique
de la danse avec un parquet adapté. Ce gymnase fut entierement rénové en
2001 aprés la tempéte du 26 décembre 1999.

* Legymnase de la Crosse

Il a été construit en 1969 et mis en service en 1970. Propriété de la ville
depuis 1982, il offre une surface de 1200 m? pour la pratique du Handball, du
Volley-ball, du Tennis, du Mini Handball, du Basket-ball et du Badminton.

Il dispose d’une tribune de 496 places de vestiaires, douches et sanitaires
permettant d’accueillir les scolaires et les compétitions. Depuis dix ans, la Ville
de Falaise fait un effort de rénovation du site afin de le rendre conforme aux
normes et d’améliorer son confort.

*  Le gymnase Didier Bianco

Ce gymnase inauguré en 2007 remplace le gymnase dit de Guibray
détruit par un incendie en 2002 et qui avait été construit pour répondre aux
besoins de I'équipe de Handball classée, a I'époque en Nationale 1.

Cet équipement offre une surface de 4 300 m? comprenant 5 salles :

» Un terrain de Handball pouvant accueillir 650 personnes,

» Un dojo,

» Une salle de gymnastique,

> Une salle de tennis de table,

» Une salle d’escrime,

» Une salle de musculation,

» Et de nombreux bureaux pour les sections sportives, vestiaires etc...
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Cet espace comprend également un pas de tir a 'arc extérieur ouvert en
1992 qui permet des tirs jusqu’a 90 métres.

- Un centre aquatique ouvert en juillet 2004

Ce centre aquatique appartient a la communauté de communes du Pays
de Falaise et propose

» Un espace ludique avec toboggans, bassins a bulles, bassins pour
enfants en bas age,

» Un espace sportif avec un bassin de 25 métres,

» Un espace balnéo avec sauna et hammam

» Un espace cardio avec une salle d’appareils de musculation et une
salle de cours de fitness.

Les deux anciens établissements : la piscine couverte Francis Llaurens, et
la piscine de plein air Maurice Nicolas sont fermées, respectivement depuis
2004 et 2002.

La piscine Francis Laurens a été cédé a la Communauté de Communes
qui I'a complétement transformée pour y installer 'école de musique début
2008.

La piscine Maurice Nicolas, située au pied du Chateau Guillaume Le
Conquérant, provisoirement utilisée pour du stockage sera détruite dans le
cadre du réaménagement du site du Val d’Ante.

- Deux stades
* Le stade de Guibray

II s'étend sur 8 hectares avec 5 terrains de football (terrains de
compétition, terrains a 11 et terrains a 7). Un terrain de Basketball est
également disponible. Enfin, la pratique de I'athlétisme y est possible sur une
piste de 400 métres en cendrée.

Historiquement, ce site servait de manoeuvre au 205¢me Régiment
d’Infanterie et fut progressivement aménagé par la Ville pour le football. En
1990, fut construit un batiment pour les vestiaires et un club house

* Le stade de la Crosse

Dédié a l'athlétisme et au football, il a été inauguré en 1977.

Il propose une piste de taille non réglementaire (333.33 métres) rénovée
en 2008, deux terrains de lancer de poids et de javelot, un sautoir en hauteur.

- Autres salles de sport et équipements
*  Salle David Bon pour la pratique du tir a l'arc.
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C'est une salle située au sous sol de I'ancienne Ecole Carnot, elle permet
de tirer de 18 et 25 métres pour I'entrainement. Les longues distances
‘effectuent a I'extérieur a proximité du gymnase de Guibray.

* Deux salles de Tennis Hubert Stavaux
Situées dans une enclave du stade de Guibray, elles ont été construites
en 1980 et 1985 et complétées par un terrain en plein air.
" Trois Terrains de tennis au Val d’Ante
Datant dans années 1960, ils sont ouverts aux utilisateurs du camping,
aux adhérents et aux scolaires.
*  Salle de musculation
Elle se situe dans le batiment de la caserne. Au regard du projet de
renouvellement urbain de la Caserne Dumont d’Urville, la municipalité cherche
une solution pour la déplacer.
* Salle de danse
Elle est construite prés du gymnase de la Crosse et du lycée Louis Liard.
Elle a été inaugurée en 2007 et comporte deux salles de 120 et 180 m2 dotée
d'un parquet performant.
* Site d'escalade naturel en plein air
Aménagé en 1995 sur le Mont Myrrha, il comprend une douzaine de
voies.
*  Boulodrome (aménagé dans le jardin public)

Un projet est a I'étude pour doter les clubs de boules, du tir a I'arc et de la
musculation d'une structure couverte mieux dimensionnée.

- Des espaces de proximité
Dans les différents quartiers, de nombreux espaces de proximité sont
ouverts au public tel :
* Le city-stade a la Fontaine Couverte
Construit en 1996, il est mis a la disposition de tous pour le pratique libre
du handball, du football et du basketball. Il est trés utilisé par les jeunes du
quartier.
*  Le city-stade du jardin public
Situé a proximité de la Pavane, il a été construit en 1999 selon le modele
de la Fontaine Couverte. Son accés est libre mais il est utilisé également par
les scolaires et les clubs.

Fontaine Couverte Jardin public
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*  Des jeux pour enfants.
lls se développent dans de nombreux quartiers, Fontaine Couverte, Place
Foch, Parc de la Fresnaye, Colline Saint Laurent

Le skate parc inauguré en 2007 compléte tous ces équipements

Falaise a une vie sportive trés animée grace a I'Entente Sportive

Falaisienne qui fédére une vingtaine de sections. Depuis plus de 20 ans, la
Ville a représenté le phare de la Basse-Normandie au niveau du hand-ball de
compétition, mais est également trés active dans la pratique du football, de la
gymnastique, du tir a l'arc, du badminton ou du Tennis de Table.

Q@ Vie culturelle
La culture tient une place essentielle dans la vie de la commune. La ville

est jumelée avec de plusieurs villes européennes (Bad Neustadt,
Cassino,Henley) et avec Alma, ville du Québec.

Grace a 'ODACC (Office Départemental d’Action Culturelle du Calvados),

la ville peut offrir des spectacles de grande qualité.

- Ainsi, le Forum est une salle de spectacle de 400 places et d’'une
acoustique exceptionnelle et qui accueille une saison culturelle trés
diversifiée alliant classicisme et modernité avec pour soucis constant
d'apporter du divertissement qualitatif.

- Le Chéateau Guillaume Le Conquérant et le Musée des Automates
recoivent & eux deux plus de 55 0000 visiteurs par an. Le Musée André
Lemaitre, en hommage a ce célébre peintre falaisien et le Musée Aot
1944 qui propose une rétrospective de la bataille de la poche de Falaise
complétent I'offre touristique.

- Le cinéma Jacques Gamblin, dont la gestion a été reprise par la Ville
en 1990, propose un programme de qualité grace & une collaboration
étroite avec un cinéma d’art et d’essai caennais. Il permet de rendre cet
art abordable & une population de jeunes qui ne peut se déplacer
facilement jusqu'a Caen

D’autres équipements complétent I'attractivité culturelle de Falaise :

- La médiatheque aménagée dans les locaux de [ancienne
Bibliotheque situé dans I'Hétel Dieu de la Ville. Il est proposé désormais
un large choix de CD Rom et de livres dans des sections jeunesse et
adulte. La médiathéque est dotée d’'un fonds ancien de grande valeur.
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Forum chateau ‘ cinéma

- Lécole de musique du pays de Falaise est constitué d’'un corps
professoral diplémé. Elle propose un enseignement théorique (formation
musicale enfants et adultes et éveil pour les 4/7 ans) et instrumental (flite
traversiére, hautbois, clarinette, saxophone, trompette, cor d'harmonie,
trombone, tuba, percussion, guitare, accordéon, violon, alto, violoncelle,
contrebasse et piano). Elle offre également la possibilité de pratiquer en
groupe par un orchestre d'éléves, un ensemble a cordes et un orchestre
d'harmonie

médiathéque école de musique salle de danse

Enfin, la municipalité propose nombre de festivals comme « Danse dans
tous les sens en mai », « la féte des jeux en Aot », ....

@ Des services publics
Certains Services publics sont représentés a Falaise comme :

- Pour I'Etat
* le centre des Impdts (recettes et trésorerie)
* I'ANPE

" une compagnie de gendarmerie
" une brigade de gendarmerie
- Pour le département
*  I'Agence Routiére Départe-mentale
* le Service d'Incendie et de Secours
- la Communauté de Communes du Pays de Falaise
- la Mairie avec ses différents services administratifs et techniques
- France Télécom, EDF, La Poste...
Des projets comme une maison de I'emploi, un hétel social sont a I'étude.
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Q@ Vie associative

La vie associative est particuliérement développée a Falaise. Citons pour
exemple et de maniére non exhaustive :les clubs de tarot, de bridge, de
scrabble, les clubs orchidée, pique et patch, le cercle cartophile

Pour ces associations, la municipalité met a disposition de nombreuses
salles comme la salle du pavillon a Guibray, la salle du Pressoir dans le parc
de la Fresnaye, la salle de la Fontaine Couverte, le Centre Carnot

En outre, un immeuble d'anciens logements d'instituteurs, rue Saint Jean
a été réhabilité pour accueillir les siéges sociaux des principales associations.

ENJEUX ET PROPOSITIONS D’OBJECTIFS

- Favoriser la création de logements pour développer la ville et atteindre un objectif optimal de
population de 10 000 habitants,
- Proposer un nouvel habitat diversifié :
- Accessible aux jeunes et aux ménages afin de répondre a I'évolution de la structure
familiale et du vieillissement de la population
- Respectant le caractére de mixité sociale et urbaine
- Prévoir de nouvelles zones a batir
- Dans la continuité des zones urbaines existantes
- Favorisant la mobilité résidentielle
- Renforcer I'attractivité de la ville pour endiguer la fuite de la jeunesse
- Rénover ou réhabiliter I'habitat du centre-ville en envisageant parallélement le lancement
d’actions de type OPAH
- Promouvoir I’activité économique et stabiliser I'emploi en :
- attirant de nouvelles entreprises gréce au cadre de vie, a la bonne desserte routiére et
une diversification des services
- proposant un logement de qualité sur Falaise facilement accessible a partir des poles
d’emplois voisins
- favorisant le développement sur place des entreprises existantes
- attirant des commerces complémentaires et en pérennisant I'existant
- créant un hébergement touristique qualitatif
- Conserver lattractivité sportive et culturelle de la ville ainsi que sa compétitivité au niveau de
la santé.
- Améliorer la qualité de ses équipements
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Ville de FALAISE - ARIM des Pays Normands 110



Rapport de présentation
Plan Local d’'Urbanisme

6 —Enjeux et choix d’'aménagement retenus

1. Rappel des atouts et faiblesses de la commune

Le diagnostic socio-démographique et l'analyse de I'état initial de
I'environnement ont permis de dégager les caractéristiques de la ville. C’est
a partir de ce constat que les choix d'aménagement pour les dix prochaines
années ont été définis.

Points forts

Points faibles

PAYSAGE

Le relief

Un atout important sur le plan paysager :

- assurant diversité et variété des points de vues
et des cadrages sur la cité,

- ouvrant des perspectives sur la campagne
depuis les hauteurs,

- assurant une intégration harmonieuse des
masses baties

- permettant une mise en scéne la ville de
Falaise dans son espace (cadrages vers les
édifices repére, ouvertures sur le paysage)

Une contrainte forte en matiére d'aménagement :
- apportant des contraintes de liaison nord-sud
- compliquant les aménagements dans les
pentes
- pénalisant ['utilisation du vélo
- créant des covisibilités sensibles
- accélérant les ruissellements

Le contraste urbain

- un contraste important entre des espaces
naturels forts autour de l'enceinte urbaine
fortifiée (douves, parc de la Fresnaye, vallée de
I'Ante) et un tissu urbain trés minéral

- Manque de structuration par I'élément végétal,
en dehors des franges urbaines

Les entrées de ville

- volonté démontrée d'apporter une image forte
de Falaise, en aménageant, sur les giratoires
de la déviation, des points de départ
homogénéisés (les soldats de Guillaume)

- les entrées de ville présentent encore des
traitements qualitatifs trés différents et des
séquences hétérogénes (aspects
successivement routiers et urbains).

URBANISATION

Un tissu urbain contrasté

- Laville fortifiée et Guibray ont été préservés par
la reconstruction en raison du mimétisme
typologique (parcellaires et immeubles).

- La capacit¢ de renouvellement urbain  est
importante :

dans les secteurs anciens par la
réhabilitation des immeubles anciens
* dans I'entre deux par une densification du
bati.

- Le patrimoine de la ville de Falaise constitue un

- Les formes urbaines issues de la deuxieme
moitié du XXeme siécle ont un aspect plus
largement  monofonctionnel :  groupements
d'immeubles collectifs et pavillons.
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atout fort de différenciation avec d’autres villes
proches, permettant de développer de maniére
particuliere le cadre de vie et les activités
touristiques.

Parc de logements

Un parc de logements en constante
progression,

Un faible taux de vacance,

Aire des gens de voyage en cours de
réhabilitation,

Des logements de grande taille,

Une offre en logements locatifs en
augmentation,

Une demande importante en logements.

Mauvaise adaptation des logements a la taille
des ménages,

Parc de logements vieillissant,

Un co0t du foncier en constante augmentation.

Structure des voies et réseaux

Le secteur sud-est, privilégié par la construction
des années 60, est marqué par la convergence
de nombreuses voies structurant fortement le
tissu malgré le manque de transversalité.

Les réseaux sont globalement bien
dimensionnés. Cependant, il est noté que la
ville devra mettra en place des techniques
alternatives quant aux eaux pluviales

Le centre ville multifonctionnel et le quartier de
Guibray ne se trouvent pas a la convergence
des voies structurantes; le réseau viaire est
inégal et déséquilibré. Les équipements publics
sont crées en flots indépendants et ne
desservent pas les nouveaux quartiers d’habitat
Le secteur nord-ouest en revanche, plus
contraint par le relief, présente une structuration
moins cohérente multipliant les enclaves.

Le manque de continuitt des voies
transversales contribue a faire de la RD 658
I'unique axe structurant de la commune, axe qui
n'a pas perdu son caractére de route nationale.

La déviation a I'ouest de la Ville est trés utilisée,
cependant il faut traverser la ville pour rejoindre
ses quartiers Est.

Le stationnement est saturé dans le centre
ancien et les jours de marché.

ECONOMIE

Dynamisme et vitalité économique

Attractivité du territoire

Stabilité du taux de chdmage

Pole actif avec un fort taux d'activité

Présence du secteur public

Bonne structure du commerce de proximité et
de moyennes surfaces

Economie résidentielle

Disponibilité de terrains en zones industrielles

Fort taux de chémage et en particulier des
actifs non qualifiés

Une population sous diplémée

Evasion commerciale pour les secteurs de
I'équipement de la maison et de la personne
Manque de diversité dans les structures
d’accueil touristiques
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Equipements et services publics

Des équipements de qualité tant sportifs,

scolaires que culturels,

La présence d’'un Centre Hospitalier et des

services médicaux,
La présence de nombreux services publics,
Réseau associatif développé.

- Un manque de logements individuels adaptés
aux personnes agées.

2. Les choix d’aménagement de la ville

Au regard du diagnostic et de I'état initial de I'environnement analysant
les caractéristiques et les évolutions passées et envisageables de la
commune, la municipalitt a souhaité définir un projet d’'aménagement
conciliant I'accueil d'une nouvelle population, I'affirmation de son potentiel
économique et la protection de ses paysages naturels et agricoles.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable, dans ce
cadre, vise également a répondre aux grands principes énoncés par l'article
L121-1 du Code de I'Urbanisme notamment :

- L’équilibre entre le renouvellement urbain et la préservation des
espaces naturels par la préservation des sites remarquables et
I'évolution du tissu urbain en cohérence avec sa morphologie
originelle

- Ladiversité des fonctions et la mixité sociale par I'affirmation de
ces principes dans l'ensemble des quartiers, le souhait des
proposer des logements adaptés aux besoins au sein du tissu
existant et dans les nouvelles zones & urbaniser, le renforcement
du tissu économique dans un objectif d’équilibre entre habitat et
emploi.

- La gestion économe de l'espace par la limitation des
extensions urbaines, l'évolution du tissu bati existant et sa
densification dans le cadre d'opérations de renouvellement urbain.

2.1 Demeurer le centre actif d’'un bassin de vie véritable
Q@ Rappel des enjeux

- stabiliser 'emploi et réduire le chdmage

- attirer de nouvelles entreprises grace au cadre de vie, a la
bonne desserte routiére et une diversification des services.

- proposer des logements de qualité sur Falaise facilement
accessible a partir des pbles d’'emplois voisins.

- favoriser le développement sur place des entreprises
existantes.

- attirer des commerces complémentaires et pérenniser I'existant
- créer un hébergement touristique qualitatif
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2.2 Maitriser le développement urbain

Q le projet
- Maintenir sa qualité de pdle d’'emploi a l'échelle du pays de
Falaise
L’activité du bassin de vie de Falaise repose sur 'emploi, les services et
les équipements. Le premier critére repose sur la faculté a créer de I'emploi
et donc conserver et développer les activités industrielles, artisanales,
commerciales et de services en place. Il s'agit dans ce sens de poursuivre
le développement de la zone Expansia au Nord mais également de
participer a celui de zones communautaires (Ex : St Martin le Mieux).
La ville souhaite également valoriser son potentiel touristique et ainsi
renforcer la dynamique autour du chateau de Guillaume le Conquérant, des
musées et autre patrimoine historique.

- Conserver la capacité d'attraction de Falaise que constituent
les services et équipements de vie.

L'objectif pour Falaise est de préserver son rayonnement sur les
territoires environnants en conservant une diversité des équipements
Proposes.

Il s’agit dans ce sens de mettre en valeur les équipements existants
(culturels, sportifs, éducatifs) et de permettre le développement
d’équipements structurants comme I'hopital (par ailleurs , 1¢" employeur de
la ville). Enfin, l'offre peut étre complétée en veillant a une implantation
judicieuse sur l'ensemble du territoire intégrant des aménagements
d'ensemble associant une réflexion sur de nouveaux habitats et
I'organisation des déplacements.

Q@ Rappel des enjeux
- Favoriser la création de logements pour développer la ville et
atteindre un objectif optimal de population de 10 000 habitants
- Aménagements permettant la densification, ['installation de
services et équipements, l'amélioration du cadre de vie des
habitants;
- Renforcer I'attractivité pour endiguer le départ de la jeunesse
- Proposer un nouvel habitat diversifié répondant a I'évolution de
la structure familiale et au niveau de revenu de la population
- Prévoir des zones a batir:
" Accessibles aux jeunes et aux ménages
" Répondant a [lévolution de la structure familiale et au
vieillissement de la population
" Respectant le caractére de mixité urbaine
* En continuité des zones urbaines existantes
* Favorisant la mobilité résidentielle
Rénover ou réhabiliter le centre —ville
Renforcer les liens avec I'existant (lieux d'implantation, formes
et liaisons urbaines) et préserver les franges en encadrant le
développement urbain cohérent.

Ville de Falaise - ARIM des Pays Normands

114



Rapport de présentation
Plan Local d’'Urbanisme

6 —Enjeux et choix d’'aménagement retenus

2.3 Valoriser notre cadre de vie

- Développer de la mixité urbaine a la convergence des voiries
structurantes pour faire émerger un tissu cohérent

Q le projet
- Agir sur la ville actuelle

Afin de limiter I'extension de I'urbanisation sur les territoires agricoles et
naturelles, I'objectif est d'identifier les quartiers pouvant encore évoluer et
se densifier. Il s'agit notamment du secteur de I'entre deux caractérisés par
de grands ensembles assez peu denses. Des réflexions doivent également
étre poursuivies dans le cadre du renouvellement urbain de Fontaine
Couverte ou du secteur de la Caserne ainsi que sur 'évolution des quartiers
de la Place Foch et de la pavane.

- Encourager le développement d'une offre diversifiee en
matiére d’habitat a I'échelle de la ville

L’objectif de la ville est que chaque habitant puisse se loger selon ses
besoins et ses moyens. Dans ce sens, la mixité urbaine recherchée doit se
traduire par un équilibre entre logements collectifs et logements individuels.
De la méme fagon, I'habitat se doit de faciliter les parcours résidentiel et
adapté a chaque age de la vie.

- Prévoir des extensions urbaines mesurées et maitrisées qui
suivent le développement historique de la ville.

Les extensions urbaines doivent permettre de conforter I'enveloppe
actuelle du tissu urbain et conserver une cohérence vis a vis de la trame
historique. De ce fait, le choix des nouvelles zones a urbaniser doit se
porter sur les secteurs compris entre les axes structurants en continuité de
l'urbanisation existante et non plus uniqguement le long des voies
principales. Une attention particuliére doit étre portée aux franges urbaines
et définir les limites d'urbanisation en fonction des qualités paysagéres des
sites (relief, végétation, cones de vues...). Dans cette optique, le
développement doit se réaliser plus particulierement au Sud de la ville
(Guibray, le Pilier vert, les Griffons, le Chemin de Vaux)

Q@ Rappel des enjeux
- Protection des grands espaces naturels appelés a structurer
de maniére pérenne la ville de Falaise, et en particulier la vallée de
I'Ante, le Parc de la Fresnaye, Le Long Bois, Vaston ;
- Mise en valeur des vues depuis et vers les éléments repéres
(horizons, clochers, points hauts);
- Prise en compte des qualités structurantes du paysage de
bocage dans les aménagements pour affirmer l'identité paysagére
de la commune.
- Maitrise du développement urbain et la prise en compte du
paysage a I'échelle du territoire, en insistant sur la qualité des
transitions entre espace urbain et espace rural.
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- Qualification d’espaces végétalisés a I'intérieur du tissu urbain
de maniére diffuse (alignements structurants, espaces verts de
proximité), et recherche d'espaces verts structurants dans les
nouveaux aménagements

- Maintien d’'espaces plantés dans les parcelles privatives et
développement des haies bocageres.

- Aménagement des entrées de ville de fagon a atténuer l'effet
pénétrante

Q le projet
- Valoriser le patrimoine historique et bati
Le patrimoine historique représente l'identité de la ville. Il apparait dans
ce sens essentiel de poursuivre la restauration du Chateau et ses remparts.
Il s’agit également, dans le cadre d’'une promotion touristique, de poursuivre
la mise en valeur de I'ensemble du patrimoine notamment le chateau de la
Fresnaye et le Val d’Ante.

- Favoriser une identité urbaine locale
La ville souhaite poursuivre sa politique de logements en proposant un
habitat a forte identité en travaillant notamment sur son implantation et les
aménagements qui I'accompagne notamment en terme de voirie.
Ces nouvelles formes urbaines doivent néanmoins toujours s'intégrer
avec les morphologies traditionnelles de la ville.

- Valoriser nos atouts paysagers

La ville bénéficie d'un environnement paysager de qualité. Il s'agit dans
un premier temps de préserver la qualité et la variété des sites naturels
(Vallée de I'Ante, Mont Myrrha, espaces boisés). Ensuite, I'objectif est de
mettre en valeur ces espaces au sein du tissu urbain de fagon a ouvrir la
ville sur la campagne environnante (cheminements doux, cdnes de vues...),
de développer la présence du végétal a l'intérieur du tissu urbain et donner
une lecture spécifique de la ville fortifiée par I'ouverture du Val Marescot.

2.4 Veiller a la qualité de nos axes de circulation urbaine

@ Rappel des enjeux
- Développer des interactions entre les différentes entités (voies
douces, qualification des abords) pour garantir leur usage.
- Ouvrir les quartiers enclavés
- Hiérarchiser le réseau (pénétrantes, transversales, voies de
desserte), pour favoriser une bonne lecture de la ville et un meilleur
repérage dans I'espace
- Alléger la circulation sur la RD 658
- Porter une attention particuliére sur le stationnement

Q@ le projet
- Donner une meilleure cohérence & la maniére de circuler
Il s’agit de requalifier chaque axe en fonction de son usage.
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La RD658, axe majeur de Falaise, doit permetire de donner une
véritable identité de la ville par des séquencages et des traitements
adaptés. De la méme fagon, le boulevard de la Libération, les avenues du
Général De Gaulle et du Général Leclerc sont & aménager de fagon a
apporter sécurité pour tous. Un autre objectif est de développer les liaisons
inter quartiers et notamment les cheminements transversaux affectés aux
liaisons douces pour les déplacements quotidiens.

- Aménager les différentes entrées de ville
Ces espaces sont a traiter avec soin car ce sont eux qui renvoient la
premiére image de la ville. Il s’agit notamment d'intégrer dans chaque projet
d’extension, une réflexion sur la mise en valeur des abords et des acces,
ces secteurs constituant le plus souvent les nouvelles franges urbaines.

3. La définition du zonage et du réglement

Le zonage et le réglement constituent la traduction du projet urbain de
la commune défini dans le Projet d’Aménagement et de Développement
Durable.

La définition du zonage répond aux objectifs de la commune de
protéger son patrimoine naturel et bati tout en assurant son développement
démographique et économique.

@ Les zones urbaines

Le territoire de la ville a été découpé en quatre grandes zones urbaines
correspondant a une morphologie bien identifiée issues des périodes de
construction et de la possibilité d’évolution du bati.

- Lazone UA

Cette zone correspond au centre ville reconstruit et a la partie
reconstruite du quartier de Guibray.

Elle se caractérise de ce fait par une mixité des fonctions affirmée
(habitat, bureaux, commerces et artisanat,...), une implantation en régle
générale en continu et une densité relativement élevée.

= Une mixité des fonctions conforme a la vocation de centre

La diversité des fonctions constitue une des caractéristiques qui
contribue a des poles centraux, ici développé de maniére traditionnelle le
long des axes de voirie. Les dispositions réglementaires doivent donc
maintenir cette diversité ; les deux premiers articles du réglement de la zone
UA autorisent donc globalement toutes les destinations de constructions, a
I'exception des activités industrielles et les installations classées non liées a
I'habitat.

Certaines restrictions sont néanmoins apportées, afin de préserver
dans le long terme un équilibre entre les principales fonctions d’'un centre
aggloméré (habitat, bureau, commerces, équipements,..) :

- les nouvelles installations classées sont interdites, 'adaptation des

installations existantes est possible si les travaux permettent

d’améliorer la situation existante au regard des nuisances.
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- Les constructions a usage de commerce ne sont autorisées qu'a
condition d’étre bien intégrées au béti

= Une préservation de la morphologie de centre aggloméré
Les différentes régles ont pour objet :
- de favoriser une implantation proche de la rue et la constitution d’un
front bati dense et homogéne, contribuant au caractére de centralité
depuis la rue et favorisant ainsi notamment I'animation commerciale
- de laisser ainsi plus libres et aérés les coeurs dflots, dont le
traitement est aussi guidé par un pourcentage minimum d’espaces
plantés fixé a l'article 13
- de permettre une hauteur importante a I'échelle de la commune, mais
en accord avec le gabarit des voies communales et respectueuse de la
proximité de monuments historiques pouvant étre en covisibilité.
- de favoriser une densité élevée avec un COS de 3

- Lazone UB

Cette zone comprend le tissu ancien de Guibray, de la Cote Saint-
Laurent et du Val d'Ante. Elle se caractérise de ce fait par un béati trés
typique, une implantation en continu, relativement dense et une faible mixité
des fonctions.

= Une mixité limitée

Ces zones sont occupées en quasi-totalité par des habitations ;
cependant nous ne souhaitons pas exclure la possibilité¢ d'y installer
quelques activités non nuisantes (bureaux, commerces, équipements,...).
Les dispositions réglementaires doivent donc maintenir cette diversité ; les
deux premiers articles du réglement de la zone UB autorisent donc
globalement toutes les destinations de constructions, & I'exception des
activités industrielles et des installations classées.

= Une préservation de la typologie du secteur

La densité ne peut étre accrue en raison de 'exiguité des rues et des
problémes associés de stationnement.

Une attention particuliére doit étre apportée a l'intégration architecturale
des nouvelles constructions dans le bati ancien (alignements, formes et
volumes ). L'utilisation de la pierre de Caen pour les parements doit étre
privilégiée.

Cette zone caractérise le quartier de Guibray qui, de la rue Lebaillif a la
rue de Ruggles en passant par I'église et la place Reine Mathilde constitue
un ensemble remarquable, vestige des équipements de I'ancienne foire.

La Cote Saint-Laurent ainsi que les rues Brébisson et Sergent Goubin
rappellent quant a elles lancienne cité médiévale avec ses hotels
particuliers. Enfin, le Val d'Ante, cadre exceptionnel ou étaient exploitées de
nombreuses tanneries a conservé son caractére.

Bien que I'on se situe dans un tissu trés compact, le COS y demeure
moins élevé qu’en zone UA.
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- Lazone UC

La zone UC constitue de par sa morphologie et la mixité du tissu bati
existant un intermédiaire entre les deux centres urbains.

Cette zone correspond aux secteurs ou la concentration d'équipements
publics justifie un reglement spécifique et adapté. Elle définit également les
différents d’habitat collectif HLM : la Pavane, la Place Foch, la Fontaine
Couverte, les Griffons

L’aménagement de ces zones répond a plusieurs objectifs :

- affirmer la vocation d’équipements de ces secteurs et leur caractére
structurant au sein de la commune, et permettre un développement adapté
aux besoins communaux.

- densifier ces zones qui présentent une centralité par rapport aux
quartiers d’habitat.

Les dispositions réglementaires traduisent le double objectif précité. Les
articles 1 et 2, sans interdire une certaine mixité, confortent la vocation
d’équipement d'intérét collectif.

Le réglement de la zone est d'autre part relativement souple pour
permettre une adaptation des équipements a de nouvelles normes ou de
nouveaux besoins en terme de capacité ou de prestation. Une articulation
cohérente avec les tissus environnants est préservée par des régles
morphologiques adaptées selon le secteur (hauteur) qui contribuent a
organiser 'occupation de I'espace et son aération.

Les établissements industriels et les installations classées pour la
protection de I'environnement sont ainsi interdits sauf celles liées a 'habitat.
Les entités existantes peuvent toutefois faire 'objet d'un aménagement ou
d’une extension mesurée quels que soient les régimes auxquelles elles sont
soumises, mais a la condition qu’elles n’entrainent pour le voisinage aucune
incommodité ni nuisance.

Afin d’augmenter la densité, le recul par rapport aux limites séparatives
peut étre ramené a 2 métres sous certaines conditions. Il n’est pas fixé de
distance minimale entre constructions sur une méme propriété ni de

maximum d’emprise au sol.
Le nombre de niveaux autorisé est de 12 métres pour correspondre avec le
bati environnant et le COS est de 2.

- Lazone UD
Ces zones sont principalement composées d’habitations individuelles
isolées ou en bandes avec de larges espaces ouverts, majoritairement
traités en espaces verts (pavillons de la Fontaine Couverte,de Guibray, la
Fleuriére, la Couture du Grain et de la Colline Saint-Laurent ...)
Quelques rares activités sont intégrées dans ce tissu.
Les dispositions réglementaires ont pour objet de permettre :
- le maintien de la morphologie existante caractérisée par un
recul des constructions par rapport a la rue et aux limites
séparatives
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- le maintien du caractére verdoyant existant sur les espaces
libres dégagés par les dispositions citées ci dessus, par une
proportion importante d’espaces plantés
- une relative diversification des fonctions (bureaux, services,
équipements) dans ces zones essentiellement occupées par de
I'habitat

La hauteur est limitée a 9 metres, I'emprise au sol a 50% et le COS a

0.8.

- Les zones UT et UH

Ces zones spécifiques concernent le chateau médiéval (UT) et les
abords de I'hopital (UH). Elles ont été dissociées des autres zones urbaines
afin de marquer l'importance que revét aux yeux de la commune le
développement des activités touristiques autour du chateau et des activités
de santé.

Les dispositions réglementaires ont pour objet de permettre le maintien
et le développement des activités existantes, en permettant une
densification mais sans donner de contraintes fortes qui pourraient les
géner.

Toutes les constructions non liées a la spécificité de chacun de ces
secteurs sont interdites, mais une relative diversification des fonctions
(bureaux, services, équipements) dans ces zones est néanmoins autorisée.

- Lazone UE

Cette zone est essentiellement a vocation artisanale, industrielle et
commerciale et caractérise les zones d’activités :

- La zone de Guibray au sud, sur une centaine d’hectares le long
de la rue de I'Industrie avec un accés sur la route de Tours (RD
658)

- La petite zone Sud-Ouest route de Putanges (RD 509) , surtout
a vocation commerciale.

- La Zi Sud-Calvados au nord-ouest, route de Thury-Harcourt
(RD®6).

- La nouvelle zone Expansia route de Saint-Pierre sur Dives (RD
51) au nord-est avec accés direct sur la 2*2 voies de Caen (future
A88).

Les dispositions réglementaires ont pour objet de permettre le maintien
et le développement des activités existantes, en permettant une
densification mais sans donner de contraintes fortes qui pourraient les
géner. Toutes les constructions non liées a la spécificité de ces secteurs
sont interdites.

Une diversification des fonctions (artisanat, industrie, bureaux, services,
équipements, hotellerie) dans ces zones est autorisée. Les constructions a
usage d'habitation, sans étre interdites, sont restreintes (destinées aux
personnes assurant la direction, la surveillance ou le gardiennage des
établissements).
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L'objectif de cette zone est de prévoir des conditions favorables au
développement des activités, et a leur développement dans des conditions
compatibles avec leur environnement. Les articles 1 et 2 du réglement de
zone favorisent ainsi une vocation d'activité, avec quelques restrictions
tenant compte du contexte environnant et notamment la proximité relative
des lieux habités.

@ Les zones a urbaniser

La définition des surfaces a urbaniser a été réalisée de fagon a
permettre l'accueil d’'une nouvelle population en adéquation avec les
prévisions et souhaits de développement de la ville. Leur localisation vise
en premier lieu a densifier et étoffer le tissu urbain afin d’économiser la
consommation d’espaces agricoles.

Les zones 1AU caractérisent des terrains urbanisables a vocation
principale d’habitat & partir du moment ou leur aménagement et leur
desserte par les réseaux est assurée. Le premier objectif est de recréer de
I'habitat au Sud a proximité des équipements en place (scolaires, sportifs)
dans une zone limitée au Sud par la Zone d'activité de Guibray. Le souhait
est d'y intégrer une démarche de développement durable avec la création
d’'un écoquartier et une attention particuliére sur les déplacements doux.

Une autre zone a été définie au Nord avec I'obligation de la création
d’un équipement public structurant (1AUp) permettant en outre de valoriser
I'entrée de ville principale en venant de Caen.

De la méme fagon, une zone a été prévue a la Mulotiére.

Ces secteurs se caractérisent par une réglementation permettant une
intégration avec les zones UD qu’elles prolongent généralement (hauteur de
9 metres) mais un COS un peu supérieur de 1.

Des réserves fonciéres supplémentaires ont été définies sous la
dénomination 2AU. Ces zones aménageables a long terme ne pourront étre
urbanisées qu'aprés modification du PLU. Leur localisation s'inscrit dans le
prolongement des constructions existantes et de le respect des zones
naturelles et des activités en place. De ce fait, deux zones a été définies au
nord de la ville, dans le cadre de 'aménagement de l'entrée de ville et
I'extension de la Colline St Laurent puis au Sud de la colline au Grain. Ces
secteurs demeurent limités dans la mesure ou la ville travaille également
sur des secteurs de renouvellement urbain (caserne, Fontaine Couverte).

L’autre objectif d’urbanisation de la ville concerne le développement de
ses activités économiques. Il s'agit en effet, a court terme, de permettre une
seconde phase d'aménagement de la zone Expansia vers le Nord puis a
long terme son extension vers I'Est.

Q@ Les zones naturelles

Les zones N caractérisent les espaces naturels de la commune et/ou
zones a protéger en raison de la qualité du site, des milieux naturels, des
paysages.
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De fagon générale, seules y sont autorisés la réhabilitation et le
changement de destination des constructions représentatives du patrimoine
bati ancien traditionnel et I'extension mesurée des constructions existantes.

Cette zone correspond aux secteurs naturels, paysagers et forestiers
qu’il convient de protéger mais également aux zones d’habitat dispersé.
Espaces d'aération essentiels limitrophes ou inclus dans le tissu agglomére,
ils contribuent a I'équilibre de la ville par leurs différentes fonctions
paysageres, récréatives et écologiques.

Il s’agit a la fois de sites en I'état naturel et non équipés (Mont Myrrha,
Gué Pierreux, ...) et d'espaces paysagers urbains devant étre préservés, et
pouvant avoir une utilisation trés encadrée, respectueuse de leur qualité
paysagere.

Afin de tenir compte des activités existantes, quelques zones
spécifiques ont été définies.

Le secteur Nu correspond a des parcs et espaces paysagers urbains.

Ces sites accueillent des installations touristiques (Chateau de la
Fresnaye, musées, salle communale, ...) et quelques habitations. Les
dispositions réglementaires autorisent donc les installations liées au
tourisme et a I'animation des lieux ainsi que la réhabilitation ou I'extension
mesurée des constructions existantes.

Notons que le parc de la Fresnaye est par ailleurs largement protégé
par le régime propre aux Espaces boisés classés

Le secteur Ng correspond au terrain situé au nord-ouest de la
commune route de Leffard, réservé a l'aire d’accueil des gens du voyage.
Seuls les équipements liés a cette fonction sont autorisés.

Enfin, le secteur Ns correspond a la station d’épuration.

@ Les zones agricoles

La zone A est I'expression de la prise en compte de I'activité agricole
sur la commune. Elle conceme pour sa plus grande partie, le Sud de la
commune sur le plateau qui surplombe le ruisseau du Gué Pierreux mais
également le long de la RD511 a I'Est.

Ce sont de vastes parcelles cultivées, exploitées par les derniers
fermiers locaux. lls représentent une transition douce avec les communes
rurales environnantes.

Elle a pour vocation de maintenir et permettre le développement des
exploitations en empéchant toute urbanisation qui ne serait pas liée a
I'activité agricole.
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Récapitulatif des zones

UA 18.4 ha
UB 44 ha
uc 60.8 ha
ZONE U uD 142.3 ha 390 ha
UE 114.2 ha
uT 2.2ha
UH 8.1 ha
1AU 19.5 ha
1AUe 17.5ha
ZONE AU 1AUp 13.1 ha 67.4 ha
2AU 6.1 ha
2AUe 11.2 ha
N 367.9 ha
N 4h
ZONE N - ?.6 = 404.2 ha
Nu 34.3 ha
ZONE A A 322.4 ha 3224 ha
TOTAL 1184 ha 1184 ha
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4. Incidences du PLU sur I’environnement et moyens mis en ceuvre pour sa protection et sa

mise en valeur

4.1 Les espaces naturels et agricoles

4.2 Le patrimoine bati et culturel

Le Plan Local d’Urbanisme assure la préservation de ses espaces
naturels par I'affirmation de la non constructibilité de ses zones sensibles.
Ainsi, tous les secteurs identifiés de qualité ont été classés en zone N ou
Nu pour permettre une mise en valeur : les sites inscrits du Mont Myrrha, de
la Promenade des Bercagnes, du Chateau et des ses abords, les ZNIEFF
« Landes du Mont Myrha », « Vallée et Coteaux de 'Ante » et « les bois de
Saint André et de la Hoguette » ainsi que le parc du Chateau de la
Fresnaye.

La mise en valeur et la protection de 'environnement sur Falaise se
traduit tant par la veille de l'intégrité des grands espaces naturels situés sur
le territoire communal mais aussi la pérennisation de la vocation des
espaces verts intégrés dans le tissu urbain.

En complément de cette protection des espaces verts publics,
nécessaire a I'équilibre urbain des quartiers et répondant aux besoins de la
population, d'autres espaces sont indispensables a I'aération du tissu bati ;
c'est pourquoi lincitation au maintien des espaces plantés dans les
parcelles privatives (EBC ou Loi Paysage) et la plantation de haies
arbustives d'essences locales (notamment dans les zones a urbaniser)
constituent également des objectifs qui trouvent leur traduction dans le
réglement du PLU.

Malgré une surface communale limitée largement occupée par le tissu
urbain et la Vallée de I'Ante, il demeure quelques espaces agricoles au
Nord et au Sud de la Ville. La ville a porté une attention particuliere a limiter
sa consommation d’espaces en maitrisant ses extensions et privilégiant les
opérations de renouvellement. Ainsi, les espaces agricoles ont fait I'objet
d'un classement adapté (A) tandis que les franges urbaines notamment
celles accueillant un bati dispersé ont été identifiées en zone naturelle (N).

La ville a toujours souhaité préserver et mettre en valeur son patrimoine
tant naturel qu'urbain (historique ou bati). Le maintien de la qualité du cadre
de vie est une orientation forte du projet communal qui se référe a cette
notion d’équilibre et de préservation des espaces.

La ville observe sur son territoire la présence d’'un béti historique de
grande qualité qui en font son identité. Afin d’en assurer la promotion, des
zones spécifiques permettant la protection et la mise en valeur ont été
définies au niveau des chateaux (Nu et Ut).

La protection du cadre de vie passe notamment par la prise en compte
d'éléments de paysage plus ordinaires, mais qui participent néanmoins a
lidentité et au caractére de la ville. L'identification des caractéristiques
morphologiques des différents quartiers et leurs traductions réglementaires
correspond a cet objectif.
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De ce fait, une réglementation adaptée permet de d'encadrer les
évolutions de ces secteurs avec notamment une vocation affirmer de
préservation des secteurs anciens (UB) et du respect de caractére dense
de la ville fortifiée (UA).

Ainsi, dans le cadre des opérations de renouvellement urbain, la
volonté de la ville est de permettre la mutation et I'amélioration du bati
existant en cohérence avec I'organisation originelle des différents quartiers
et dans le respect de leur morphologie.

La prise en compte de I'environnement se traduit également par une
recherche systématique d'intégration du béati dans son environnement qu'il
s'agisse d'un point de vue paysager avec le traitement des franges
urbaines, une attention sur I'aspect des constructions mais également en
terme de respect et de gestion du site avec le développement de I'utilisation
des énergies renouvelables et des urbanisations nouvelles de type
écoquartier.

4.3 Les ressources en eau, les risques et la gestion des eaux usées et pluviales

Il n’existe pas de captage d’eau potable sur le territoire communal donc
pas de risque majeur de pollution de nappe.

Concernant les inondations, un indice «i» permet d'identifier les
secteurs a risques qui se limitent aux abords de I'Ante. L'essentiel de la
zone identifiée est protégée au titre des espaces naturels et agricoles ;
seuls deux secteurs anciens ne faisant d’'aucune extension d’urbanisation
(Val d’Ante et la Cote St Laurent) sont concernés.

En terme de gestion des eaux, le PLU comprend des prescriptions
visant & limiter les apports supplémentaires dans le réseau d’eaux pluviales
(bassins d'absorption , puisards...). Il impose également pour toute nouvelle
construction, une séparation du réseau des eaux pluviales de celui des
eaux usées jusqu’en limite de la voie publique.

Le réseau de collecte en matiere d’assainissement eaux usées est
quant a lui, suffisamment dimensionné pour accueillir les nouveaux espaces
a urbaniser.

4.4 Les nuisances sonores et les déplacements

La loi sur le bruit du 31 décembre 1992 impose par son article 13 le
recensement et le classement dans chaque département des infrastructures
de transports terrestres en fonction de leur caractéristiques sonores et du
trafic, afin de prendre en compte les niveaux de nuisances pour la
construction de batiments et les prescriptions techniques de nature a les
réduire dans les secteurs définis au voisinage de ces infrastructures.

Seule la RN 158, contournant FALAISE est classée par un arrété
préfectoral du 6 juillet 1999. Cet arrété et les prescriptions définies fixant les
niveaux sonores que les constructeurs sont tenus de prendre en compte
pour la construction de batiments d’habitation et d’enseignement, ainsi que
les isolements acoustiques de facades requis, sont annexés au dossier.
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6 —Enjeux et choix d’'aménagement retenus

Le long de certains axes routiers importants (route de Saint Pierre sur
Dives — RD 511 - RD 658 qui traverse la ville), des dispositions
réglementaires (marge de reculement,..) permettent d'éviter une
implantation & proximité immédiate de sources de bruit, de fagon a ne pas
exposer davantage, aux nuisances sonores, les zones d’habitat.

L’accent est également mis sur les déplacements doux, piétons et vélos
par la création, notamment, de cheminements les nouvelles zones
urbanisées de fagon a retrouver des liaisons interquartiers. Le souhait est
également de favoriser ces échanges avec les communes voisines avec
notamment 'aménagement de la RD658.

4.5 La prise en compte des autres nuisances et pollutions.

Le caractére plutdt résidentiel de la commune malgré I'essor de ses
zones d'activités conduit a limiter les risques de pollution importante.

Cependant, il est a noter que suite a la cessation d'activité¢ de
I'établissement Moulinex, une servitude a été instituée par arrété
préfectoral en date du 28 juin 2005. Il interdit toute construction a usage
d’habitation et soumet a prescription tous travaux pour I'implantation de
nouvelles activités artisanales, industrielles et commerciales.

La ville de Falaise prévoit des dispositions visant a prévenir en amont
I'apparition de pollutions et nuisances :

- en facilitant la collecte et la valorisation des déchets sur la base
du tri sélectif, qui demeure une compétence intercommunale mais
une attention particuliére est portée sur les voies d’accés aux
habitations, aux placettes de retournement afin que l'acces soit
aisé pour les camions ;
- en imposant le raccordement aux réseaux publics
d’assainissement de toute construction,
- en encadrant selon les zones les possibilités d'implantation des
installations classées pour la protection de I'environnement ;
- en améliorant I'offre de déplacements alternative a la voiture
particuliere parla circulation douce, de maniére a lutter contre la
pollution atmosphérique.
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