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INTRODUCTION
En application de la loi n° 2000-614 du 5 juillet 
2000 modi� ée relative à l�accueil et à l�habitat 
des Gens du Voyage, le schéma départemental 
d�accueil des Gens du Voyage a dé� ni la création 
d�une aire d�accueil permanente de 20 places et 
d�une aire de grand passage de 100 places sur 
le territoire de la Communauté de Communes 
de l�Estuaire de la Dives.

La Communauté de Communes de l�Estuaire de 
la Dives a procédé, avec l�appui de la Direction 
Déparementale des Territoires et de la Mer, à 
une recherche de sites susceptibles de convenir 
à l�implantation d�une aire de grand passage.

Seuls deux sites ont été retenus, l�un situé à 
l�entrée Sud de Cabourg, le long de la RD 400a 
et l�autre situé à l�entrée Ouest de Cabourg, le 
long de la RD 513.

Cette étude vise à mesurer l�impact visuel sur 
chacun des sites de la création d�une aire de 
grand passage de 100 places par une étude 
d�intégration paysagère, d�en tirer les consé-
quences sur l�importance des travaux à réaliser, 
et de contribuer à l�opération d�un choix entre 
ces deux sites.

SITE DE LA RD 513 SITE DE LA RD 400a

NB: Les périmètres représentés et pris en compte dans la première partie de l�étude correspondent pour chacun des deux sites aux péri-

mètres proposés par la DDTM lors de son étude. Nous les appelerons «périmètres initiaux».
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A. PRÉSENTATION GÉNÉRALE
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VARAVILLE

CABOURG DIVES-SUR-MER

HOULGATE

GONNEVILLE-SUR-MER

AUBERVILLE

La Manche

1. CONTEXTE TERRITORIAL
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2. CONTEXTE GÉOGRAPHIQUE

La Communauté de Communes de l�Estuaire de la Dives est d�abord marquée par son caractère 
littoral et par la présence de deux stations balnéaires réputées pour leur architecture et leurs évé-
nements culturels: Cabourg et Houlgate.
Facilement desservies depuis l�A13, elles attirent chaque été de nombreux touristes et prennent 

Cet atout pour le territoire représente également un attrait pour les Gens du Voyage, notamment 
à cause de la présence des marchés, de l�hippodrome et des casinos, et justi� e la nécessité de la 
création d�une aire de grand passage.
Le marais de la Dives est également un élément majeur du territoire. Ses canaux rectilignes et ses 
vastes étendues inondables af� rment le côté plus rural mais également plus hostile du territoire de 

Ce milieu singulier et riche au point de vue écologique est aujourd�hui un frein à l�expansion de 

Les entrées de la ville sont aujourd�hui au pied du marais et une évolution au-delà semble impos-

C�est à ce point charnière entre le marais et la ville que se trouvent les sites pressentis pour la 
création d�une aire de grand passage.

MARAIS

FRANGE LITTORALE 
URBANISÉE

Altitude (en m)

0-5
5-25
25-50
50-75
75-100
100-125
+ de 125

RELIEF ET IMPACT VISUEL DES SITES
De la bande littorale au marais, le relief est quasi-inexistant. Une 
vaste ensemble d�une altitude comprise entre 0 et 5 m au dessus 
du niveau de la mer s�étend dans les terres.
Les petites différences de relief déterminent l�inondabilité des sols.

L�interprétation de la carte du relief fait craindre de fortes sensibilités 
visuelles vers et depuis les sites pressentis pour la création d�une 
aire de grand passage, du fait du caractère plat du territoire.

Cette première lecture n�est pourtant pas véri� ée sur le terrain 
puisque le marais est fortement végétalisé et le maillage de haies 
qui accompagne les canaux crée des � ltres visuels. Le paysage est 
donc plutôt fermé et les sensibilités visuelles ne s�expriment que sur 
de faibles surfaces. Accusé de réception en préfecture
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EXTRAIT DE L�ATLAS RÉGIONAL DES ZONES 
INONDABLES (ÉTAT DE LA CONNAISSANCE 
AU 07/08/2008)

Zone inondable

Zone alluviale à risque mal identi� é

Zone inondable béné� ciant d�une protection particulière

sites d�étude

Un tiers de la surface de la parcelle pressentie 
près de la ferme d�Osseville est classée en zone 
inondable.
La parcelle située à proximité de l�hippodrome 
est quant à elle concernée dans sa totalité.

Une réglementation s�applique pour la réalisa-
tion de remblais et de digues en zone inondable.
Ainsi, la réalisation de remblais en zone inon-
dable est soumise à:
- déclaration si la surface soustraite à l�expansion 
des crues est comprise entre 400 et 10000m²;
- autorisation si la surface soustraite à l�expan-
sion des crues est supérieure à 10000m².
(Articles L.214-1 et R.214-1 du code de l�environnement)

Si la surface des remblais est inférieure à 400 
m², aucune procédure n�est à mettre en oeuvre.

Pour les affouillements, aucune procédure n�est 
à mettre en oeuvre en zone inondable sous ré-
serve que la destination de l�affouillement ne soit 
pas un plan d�eau d�une super� cie supérieure à 
1000m².
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EXTRAIT DE LA CARTE DES TERRITOIRES 
HUMIDES DE BASSE-NORMANDIE
(ÉTAT DE LA CONNAISSANCE: DÉCEMBRE 
2010)

sites d�étude

ESPACES PRÉDISPOSÉS À LA PRÉSENCE DE ZONES HUMIDES

territoires fortement prédisposés

territoires faiblement prédisposés

territoires très faiblement prédisposés

TERRITOIRES HUMIDES DIAGNOSTIQUÉS 
(PHOTO-INTERPRÉTATION OU TERRAIN)

plans d�eau

espaces humides

espaces humides détruits ou très détériorés

La totalité de la surface des deux parcelles est 
répertoriée comme zone humide.

Les travaux d�assèchement, de mise en eau, 
d�imperméabilisation ou de remblais en zone 
humide ou marais sont soumis à:
- autorisation, si la zone asséchée ou mise 
en eau a une surface supérieure ou égale à 
10000m²;
- déclaration, si la zone asséchée ou mise 
en eau a une surface comprise entre 1000 et 
10000m².
Si la surface des aménagements en zone hu-
mide est inférieure à 1000m², aucune procé-
dure n�est à mettre en oeuvre.

4. CONTRAINTES LIÉES À LA NATURE DES SOLS

non dé� ni
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Zone Naturelle d�Intérêt Ecologique Faunistique et Floristique de type I «Marais de Varaville»

Cette zone naturelle d�intérêt écologique faunistique et 
" oristique s�étend sur 1010 hectares sur les communes 
de Cabourg, Gonneville-en-Auge, Merville-Franceville-
Plage, Périers-en-Auge et Varaville.
Cette zone correspond à la basse-vallée de la Dives, 
avant que celle-ci ne se jette dans la mer.
Son intérêt relève des critères patrimoniaux et fonction-
nels.

Intérêt patrimonial:
- Faunistique et principalement ornithologique (zone de 
nidi� cation pour des espèces comme le Vanneau huppé 
ou le Canard colvert).
- Floristique: présence de quelques espèces rares, voire 
protégées au niveau régional, liées aux canaux, mares et 
aux berges temporairement inondées; présece également 
d�une végétation halophile sur les berges de la Dives.

Intérêt fonctionnel:
- Fonctions de régulation hydraulique
- Fonction d�habitat pour les populations animales ou vé-
gétales
- Etapes migratoires, zones de stationnement, dortoirs

- Zone particulière liée à la reproduction.

Seul le site pressenti pour la création d�une aire 
de grand passage des gens du voyage le long 
de la RD513 est concerné par cette ZNIEFF de 
type I.
Une étude faune-" ore est à prévoir à cet en-
droit a� n de déterminer si la présence d�une 
faune ou d�une " ore caractéristique (voire proté-
gée) est de nature à remettre en cause le projet.

Initiées en 1982 par l�Etat, les ZNIEFF sont des secteurs du territoire qui, considérés comme particulièrement intéressants sur le plan écologique, 

participent au maintien des grands équilibres naturels ou constituent le milieu de vie d�espèces animales et végétales rares, caractéristiques d�un 

patrimoine naturel local. Leur vocation est de constituer un inventaire scienti" que du patrimoine naturel.

Il convient de souligner que les ZNIEFF ne sont régies par aucune disposition législative ou règlementaire spéci" que (leur régime ayant été 

précisé dans le cadre de simples circulaires) qui serait, le cas échéant, directement opposable à des projets immobiliers envisagés (ou déjà en-

gagés) dans leur périmètre. En effet, ces zones sont des outils à vocation scienti" que. Elles n�ont donc pas, par elles-mêmes, de valeur juridique 

Toutefois, le droit de l�environnement et le droit de l�urbanisme imposent aux PLU (Plan local d�urbanisme) d�intégrer des préoccupations environ-

nementales et interdisent aux aménagements projetés de détruire, altérer ou dégrader le milieu particulier à des espèces animales ou végétales 

5. INVENTAIRES PATRIMONIAUX ET ENVIRONNEMENTAUX
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Zone Naturelle d�Intérêt Ecologique Faunistique et Floristique de type II «Marais de la Dives et ses af" uents»

Cette zone naturelle d�intérêt écologique faunistique et 
" oristique s�étend sur 12545 hectares sur 30 communes.
Cette zone de marais est essentiellement composée de 
prairies plus ou moins humides, de peupleraies et de 
cultures, entrecoupées de nombreux canaux de drainage.
De nombreuses espèces végétales et animales, dont cer-
taines sont protégées au niveau national et régional, don-
nent au marais de fortes potentialités écologiques.

Seul le site pressenti pour la création d�une aire 
de grand passage des gens du voyage le long 
de la RD513 est concerné par cette ZNIEFF de 
type II.
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6. RÉGLEMENTS D�URBANISME

VARAVILLE

CABOURG

DIVES-SUR-MER

PÉRIERS-EN-
AUGE

Carte de synthèse des documents d�urbanismes de Cabourg, Dives-sur-Mer et Varaville
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UC
ND

N

Nm

1AUe

2NC

NAe

UE

Nm

UB

UEj

UC

UEg

N UBb

AUb

UB

non connu

SITE DE LA RD 513 SITE DE LA RD 400A

Le site de la RD 513 est concerné par deux zones différentes:
- côté Varaville (POS, dernière révision ou modi� cation juillet 

zone 1NC à vocation agricole marquée 
- côté Cabourg (PLU, dernière révision ou modi� cation novembre 

Il est important de noter également que le Plan Local d�Urbanisme 
de Cabourg prévoit une orientation particulière d�aménagement 

plantations à réaliser sur la parcelle pressentie 
pour la création de l�aire de grand passage.

Le site de la RD 513 situé sur la commune de Varaville (POS, 
dernière révision ou modi� cation juillet 2005) est une zone NAe: 
zone naturelle réservée pour l�urbanisation future.
L�indice «e» précise un secteur réservé à la réalisation de ser-
vices hôteliers traditionnels et centre de réunion.

Un projet de Plan Local d�Urbanisme classerait cette zone en N 
(naturelle à maintenir en l�état).
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B. LE SITE DE LA RD 513
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SITE DE LA RD 513

Le site de la Ferme d�Osseville se situe 
à cheval sur les communes de Varaville 
et Cabourg, le long de la RD513 qui relie 

Situé à l�entrée Sud-Ouest de la ville de 
Cabourg, le site s�inscrit dans une zone 
de transition entre les espaces agricoles 
et les espaces urbanisés ou en cours 

Au centre d�un paysage ouvert de ma-
rais, son aire de covisibilité potentielle 
s�étend au Nord jusqu�aux franges urba-
nisées qui l�entourent et au Sud le long 
de la RD513 jusqu�aux premières mai-
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SITE DE LA RD 513

site d�étude

route principale

route secondaire

route de desserte

chemin

voie desaffectée

cours d�eau

parcelles agricoles 
(prairies)

pièce d�eau

zone urbanisée

zone à urbaniser

zone d�activités

camping ou terrain 
de loisirs

centre équestre

loisirs (karting)

équipement sportif, 
golf

Ave
nu

e 
Guil

lau
m

e 
le 

Con
qu

ér
an

t

Avenue du Président René Coty

C
he

m
in

 C
ai

llo
ué

CABOURG

Ferme d�Osseville

RD51
3

golf

terrain de sport

garage

limites communales
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SITE DE LA RD 513

chemin

2. COVISIBILITÉ

2a. Frange Ouest

A l�Ouest du site, la covisibilité avec les habitations de 
l�Avenue du Général Leclerc au Hôme-Varaville est forte.

Aucune végétation ne permet aujourd�hui d�atténuer ce 
lien et le relief inexistant met le site et le quartier pavillon-
naire en relation directe malgré une distance de près d�un 
kilomètre.
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SITE DE LA RD 513

golf
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SITE DE LA RD 513

Cette covisibilité se véri� e dans l�autre sens depuis la 
Ferme du Hôme.

L�impact visuel d�une centaine de caravanes ne sera pas 
négligeable à cet endroit et c�est bien cette frange Ouest 
qui demeure la plus sensible en terme de covisibilité.

A noter en outre que les maisons récentes construites ici 

(ou en construction) sont bien souvent tournées vers les 

champs et donc vers le site.
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SITE DE LA RD 513

ferme d�Osseville chemin

emprise approximative du site d�étude
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SITE DE LA RD 513

clocher du Hôme

golf

2b. Frange Nord

Le site est également en relation directe avec le golf mais 
les conséquences de cette covisibilité restent mesurées 
par rapport à une covisibilté avec des habitations.

Il faut préciser également que le golf crée un écran pour 
les quartiers situés plus loin.
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SITE DE LA RD 513

Les maisons les plus proches du site bordent la RD513. 
Un impact visuel depuis ces parcelles est inévitable, sur-
tout pour la première maison en entrée de ville (photo 2).
Celle-ci est cependant tournée vers le Sud et ne possède 
pas la majorité de ses ouvertures en direction du terrain.

La végétation sur cette zone est également plus présente.

2

2
1
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SITE DE LA RD 513

2d. Frange Sud (RD513 et Ferme d�Osseville)

Il est impossible de percevoir le terrain en circulant sur la 
RD513 depuis Varaville. Le tracé de la route et la végé-
tation qui la borde généralement ne permettront pas de 
distinguer la présence de caravanes à une distance aussi 
importante.

Depuis la route, l�impact visuel du site sera en fait restreint 
à ses abords immédiats et résumé à une vue furtive qui 
découle d�une circulation à vitesse assez élevée à cet en-
droit.

Concernant la Ferme d�Osseville, son habitation principale 
tourne le dos à la route et donc au site. Un effort d�intégra-
tion serait cependant à faire pour éviter une confrontation 
visuelle de part et d�autre de la route.

site
RD513

ferme d�Osseville
ferme d�Osseville

RD513
habitation
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SITE DE LA RD 513

2e. Bassin viuel

Contrairement aux suppositions liée à la 
covisibilité potentielle (page 20), le site a 
un bassin visuel beaucoup plus restreint.

bassin visuel

site d�étude
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SITE DE LA RD 513

2f. Résumé des enjeux liés à la covisibilité
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SITE DE LA RD 513

3. ÉVALUATION DES CONFLITS D�USAGES

rayon 80m

rayon 100m

rayon 150m

rayon 200m

bâti à usage 
d�habitation

bâti à usage 
agricole

bâti à usage 
artisanal ou 
commercial

GOLF

3a. Distances par rapport au bâti et aux activités environnantes

2
2
0
m

site d�étude

limite
communale
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SITE DE LA RD 513

clôtures

limite perméable, 
absence de 
clôture

3b. Barrières physiques existantes

succession d�obs-
tacles (canaux ou 
fossés)

site d�étude

limite
communale

GOLF
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SITE DE LA RD 513

3c. Résumé des enjeux liés aux con" its d�usage
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SITE DE LA RD 513

4. ÉTAT DES LIEUX DU SITE

Ferme d�Osseville

chemin bordé par deux canaux

route désaffectée

canal

reliefs

talus

RD51
3
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SITE DE LA RD 513

1

Le site est actuellement occupé par des parcelles agricoles 
(prairies pâturées) traversées par une route désaffectée (an-
cien tracé de la route départementale).
La végétation existante est une végétation spontanée (majo-
rité de ronces) qui n�a pas d�intérêt particulier. Quelques beaux 
chênes situés le long de la voie desaffectée méritent d�être 
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SITE DE LA RD 513

1 2

4b. Topographie et hydrologie du site

2

1

Canal au milieu du terrain

La route désaffectée marque la limite entre deux zones:
- l�une quali� ée de «zone haute», elle est située le plus à l�Est;
- l�une quali� ée de «zone basse», située le plus à l�Ouest.

La zone basse est très humide en période hivernale tandis que 
la zone haute semble plutôt «saine».
Quelques petits reliefs le long de la voie desaffectée montrent 
bien le dénivelé entre les deux parties du terrain.
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SITE DE LA RD 513

RD513

RD513

32.00m

63.00m

4c. Coupes transversales de principe

petit fossé

Hormis les reliefs bordant la RD513 et la route desaffectée, les 
deux parties du site sont relativement plates.
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SITE DE LA RD 513

4d. Bilan foncier

propriété Foncier de Normandie
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SITE DE LA RD 513

La RD 513 est une route départementale de 
1ère catégorie. Un comptage effectué en 2009 
au droit du site pressenti fait état de 7585 véhi-
cules / jour (dont 4,3 % de poids lourds). Une 
rencontre avec les services de l�Agence Routière 
Départementale de Caen permet d�approcher 
les aménagements qui seront nécessaires pour 
la desserte du site. Un débouché direct sur la 
RD 513 est à proscrire. Il conviendra de regrou-
per l�accès et la voirie existante et de procéder 
à un aménagement de carrefour dont les carac-
téristiques seront à dé� nir avec les services du 
Conseil Général et des communes concernées. 

4e. Desserte routière du site
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SITE DE LA RD 513

Il convient préalablement de noter que le site 
est traversé par des réseaux de télécommuni-
cations dits « sensibles » le long de l�ancienne 

Le site est desservi à proximité par les réseaux 

 : canalisation de diamètre  60 mm 
qui peut s�avérer insuf� sante lors des périodes 
d�occupation du site. Un renforcement devra 
peut-être s�avérer nécessaire. Il conviendra de 
s�assurer de ce point lors de la suite de l�étude,

 : un point de défense incen-
die se trouve à une centaine de mètres du site,

 : une canalisation se situe à une 
cinquantaine de mètres du terrain,

 : le réseau basse tension est proche 
du site. Néanmoins, en fonction de la puissance 
demandée et des capacités du réseau, des ren-
forcements seront éventuellement nécessaires.
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SITE DE LA RD 513

4g. Enjeux liés au site lui-même

GESTION DE L�EAU

présence de fossés 
ou canaux

terrain humide

ACCÈS ET CIRCULATIONS

routes existantes

périmètre initial

RELIEF

2 «plateformes»

10
0m

limites communales
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SITE DE LA RD 513

5. PROPOSITIONS D�AMÉNAGEMENT

Scénario 2 Scénario 3
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SITE DE LA RD 513

SCÉNARIO 1

haie champêtre 
avec arbres de 
haut-jet +clôture

haie bocagère + 
clôture derrière 
l�alignement
existant

talus conservé, 
suppression de la 
végétation
existante

arbres isolés et 
bosquets,
transition avec le 
golf

accès
envisageable

1

2

3

4

4

2.5 ha

accès
envisageable
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