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1. Objet et justification de la ZAC des Roseaux 

 

1.1. Lõobjet de la ZAC des Roseaux 

La Commune de Rots m¯ne actuellement une vaste r®flexion, tant aux niveaux urbanistique, paysager quôenvironnemental, 

sur le devenir de son territoire pour les quinze années à venir. 

 

Dans un contexte démographique marqué par une baisse et un vieillissement de sa population, et dans le respect des 

orientations fix®es par le SCOT Caen M®tropole, lôobjectif de la municipalit® est de permettre dõaccueillir de nouveaux 

habitants en veillant à apporter des r®ponses aux diff®rents òparcours r®sidentielsó en faveur dôune meilleure mixité 

générationnelle et sociale. 

 

Dans le respect de lôidentit® rotaise, cet essor ma´tris® de la population devra permettre de maintenir et m°me développer un 

niveau dõ®quipement satisfaisant garant de la qualité du cadre de vie. 

 

Pour y parvenir, les Elus envisagent lôam®nagement de 18 hectares situés au coeur du territoire communal, entre le bourg et 

la Croix Vautier. 
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Le p®rim¯tre du projet se situe de part et dôautre du chemin des Ecoles dont la principale zone, situ®e au nord de celui-ci, 

sô®tendra de la rue Froide au chemin de la Croix Vautier.  

 

Les Elus sont conscients de lôimportance strat®gique du secteur, de la complexit® du montage et de la dur®e de r®alisation de 

la totalité de l'opération. 

Désireux de garder la maîtrise des choix fondamentaux de l'aménagement, ils ont souhaité inscrire la mise en oeuvre de leur 

projet dans le cadre dôune Zone d'Aménagement Concerté. 

 

La ZAC est une procédure qui garantit à la Municipalité : 

- La maîtrise de la programmation (maîtrise du nombre de logements envisag®s, des typologies de logementsé le futur 

concessionnaire sôengageant ¨ les respecter) ;  

- La ma´trise de la qualit® du projet dõam®nagement, du d®but jusquô¨ la fin de lôop®ration (ma´trise des traitements 

architectural, paysager et environnemental grâce au Cahier des Charges de Cessions de Terrains et au Cahier des 

Prescriptions Architecturales et Paysagères ; conseils municipaux réguliers pour entériner (ou non) le bon déroulement de 

lôop®rationé) ; 

- La ma´trise de lõ®chelonnement et du phasage de lôop®ration dans le temps ; 

- la maîtrise du foncier non encore acquis par la commune ; 

- La pr®sence dôun interlocuteur unique en charge de lôam®nagement de la zone (concessionnaire d®sign® par la 

Commune); 

- Des péréquations financières toujours possibles pour un gage de réussite opérationnelle ; 

- Des participations financières de la part du concessionnaire ¨ lôeffort dô®quipement de la commune, justifi®es et 

proportionnelles ¨ lôapport de population induit par lôop®ration. 
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Par ailleurs, le projet de ZAC doit permettre aux Elus dôatteindre les objectifs suivants : 

1. D®veloppement dôun projet basé sur les principes du Développement Durable (gestion des eaux, techniques de 

construction, orientation des bâtiments...) ; 

2. Augmentation de lõoffre de logements en respectant le principe de mixité : construction de logements diversifiés, 

int®gr®s au tissu urbain environnant et sôappuyant sur une architecture respectueuse du caract¯re local ; une r®flexion lourde 

devra être menée afin de « greffer », de façon fonctionnelle et harmonieuse, les futures constructions au tissu urbain 

environnant ; 

3. Réorganisation et régulation impérative des flux automobiles ; pour att®nuer lôimpact des futurs trafics li®s aux op®rations, 

les piquages et les dessertes seront traités de manière qualitative et sécuritaire ; 

4. Mise en place dôun maillage de « circulations douces », permettant de relier les secteurs dôhabitation aux ®quipements, 

aux p¹les structurantsé 

5. Valorisation des espaces publics existants et aménagement de nouveaux espaces publics, dõespaces verts ou de 

détente. 

Le souhait de la Municipalité est que l'urbanisation se fasse de manière progressive, sur plusieurs années, afin de 

préserver les grands équilibres communaux (notamment au niveau des équipements publics). 

 

 

1.2. La justification du projet de la ZAC des Roseaux 

 

ROTS, UNE COMMUNE PERIURBAINE  

Actuellement, la commune de Rots compte environ 1 500 habitants (chiffres avant commune nouvelle) 

La commune, après avoir connu une croissance démographique régulière, voit sa population diminuer au cours des 

dernières années. 

 

source : RGP INSEE 

UNE DEMOGRAPHIE LIEE A UN SOLDE NATUREL POSITIF 

Le ralentissement de la croissance d®mographique de Rots sôexplique par une dégradation récente du solde migratoire. 

 

source : RGP INSEE 
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UNE TENDANCE AU VIEILLISSEMENT DE LA POPULATION 

La répartition par tranches dõ©ge est caractéristique des communes périurbaines : 

- Les moins de 15 ans et les 40/60 ans sont surreprésentés = nombreuses familles ; 

- Les 15/30 ans sont sous-repr®sent®s = d®part des jeunes adultes (®tudes, travail, offre de logements inadapt®eé). 

 

Cependant, on constate un vieillissement de la population = poids de plus en plus important des plus de 60 ans (16% en 

1999 contre 22% en 2013 !)  

- départ des jeunes d®cohabitants du fait de lôabsence de logements adapt®s ;  

- diminution des effectifs scolaires à la rentrée 2013 ; 

- ralentissement de lôarriv®e de familles avec enfants sur la commune du fait de lôinsuffisance de lôoffre de 

logementsé 

 

UNE DIMINUTION DE LA TAILLE MOYENNE DES MENAGES 

Ce vieillissement général de la population engendre une diminution moyenne des ménages. 

 

La taille moyenne des ménages reste cependant élevée à Rots comparée à celle de Caen-la-Mer (2,0) ou celle du 

département (2,3) 
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UN RYTHME DE CONSTRUCTION QUI SõATTENUE 

 

source : RGP INSEE 

La raret® de lõoffre de logements ou de foncier disponible sur la commune explique en partie le ralentissement de la 

croissance démographique 

Une production de logements relativement faible = rythme moyen de 7 logements par an 

 

 

UN MARCHE IMMOBILIER « TENDU » ET UN PARC PEU DIVERSIFIE 

Un marché immobilier local « tendu »  du fait des pressions spéculatives. 

- Prix de vente ou de revente élevés des biens immobiliers 

- Pression fonci¯re dans cette partie de la couronne p®riurbaine de lôagglom®ration caennaise  

- Raret® de lôoffre en r®sidences principales 

- Peu de logements vacants : moins de 4,5% des logements 

 

Un parc de résidences principales encore insuffisamment diversifié malgré des efforts :  

- en 2013, 91% de maisons individuelles, essentiellement de grande taille (83% des résidences principales sont 

composées de 4 pièces et plus) ; 

- une majorité de propriétaires : en 2013, 76,7% des occupants (81,2% en 2006).  
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SYNTHESE ET ENJEUX 

- Départ progressif des jeunes adultes de la commune ; 

- Diminution constante de la taille moyenne des ménages ; 

- Vieillissement progressif de la population ; 

- Pr®dominance de grands logements en accession, majoritairement sous forme dôun habitat individuel ; 

- Raret® de lôoffre en logements neufs = produits chers ; 

- Marché de la revente des biens immobiliers quasi-inexistant (en 2013, 60% des ménages ont emménagé dans leur logement 

depuis plus de 10 ans). 
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CONCLUSION : Inadéquation entre lõoffre de logement et la demande locale : lõoffre de logement ne r®pond 

quõimparfaitement aux demandes de jeunes m®nages, de familles primo-accédantes souhaitant profiter du cadre de 

vie offert par Rots, de personnes âgées, familles monoparentales, jeunes adultes décohabitants qui souhaiteraient 

rester é : peu de produits çprimo-accédants », peu de logements locatifs et/ou en accession aidée, prix élevés dans 

lõancien ou le march® de la revente, raret® de lõoffre en logements neufsé 

 

Comment enrayer ce phénomène ? 

æ  En d®veloppant lõoffre de logements. 

Ces nouveaux logements doivent se faire dans le cadre dôune op®ration dôam®nagement, ma´tris®e par la Commune (ma´trise 

du programme et du nombre de logements envisagés, maîtrise des typologies de logements, maîtrise du traitement 

architectural et paysager, int®gration dans les r®flexions dôune politique dô®quipement globale, ma´trise du phasage de 

lôop®ration sur plusieurs ann®esé). 

 

æ  En diversifiant le parc de logements pour répondre aux attentes de la population locale et aux évolutions sociales 

constat®es (r®alisation de petits logements, de maisons en location ou en accession aid®e, de produits interg®n®rationnelsé), 

afin de faciliter les trajectoires résidentielles complètes sur le territoire communal  

Mais cette politique de diversification du parc de logements doit sôinscrire dans une r®flexion globale, intégrant à la fois les 

notions : 

Ç - dôintégration urbaine et paysagère (qualité du projet),  

Ç - de programmation réaliste (adaptation de lôoffre et de la demande),  

Ç - et de faisabilité économique (objectivité financière du projet, nécessaire pour intéresser les investisseurs).  
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2. Description de lõ®tat initial du site et de son environnement 

 

2.1. Situation 

Le site du projet est localis® ¨ lôEst du bourg au lieu-dit « Le Val Baudet è. Le p®rim¯tre du projet sô®tend de part et dôautre du 

Chemin des Ecoles sur une surface dôenviron 18 hectares. 

 

2.2. Territoire et composantes  

La totalit® du site est utilis®e par lôagriculture en terres labourables. On ne recense aucune construction ou bâtiment à 

usage agricole. La commune est propriétaire de la majorité des parcelles.  

 

Face au vieillissement de sa population, au départ des jeunes adultes, la commune doit pouvoir accueillir de nouveaux 

habitants dont des familles avec enfants pour assurer le renouvellement de la population.  

La commune doit d®velopper et diversifier lôoffre de logements afin de r®pondre ¨ la demande locale. Proposer des logements 

en adéquation avec les besoins des primo-accédant, des jeunes, des familles mono parentales, des personnes seules ou 

âgées.  

La commune nouvelle de Rots est un des p¹les dõemplois majeurs de lõouest de lõagglom®ration de Caen et son poids 

sôest renforc® avec lôextension du centre commercial.  

La majorité des actifs de la commune travaillent en dehors de celle-ci dôo½ des déplacements domicile-travail nombreux.  

Lôessentiel de lô®conomie locale sôorganise autour de deux zones dõactivit®s, toutes deux localisées au sud de la commune 

dans la continuité de la zone industrielle de Caen-Carpiquet.  

Plusieurs exploitants agricoles sont concernés dans le périmètre pour des surfaces variables.  


