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1. Le Plan Local d'Urbanisme 

1.1. HISTORIQUE DU DOCUMENT D'URBANISME 

Le Plan Local dôUrbanisme de HOULGATE a été approuvé le 7 juin 2013, et a fait 
lôobjet dôune modification simplifi®e le 2 septembre 2019, annulée par décision du 
Tribunal Admistratif de CAEN en date du 10 février 2021. 
La modification simplifiée n°2 a été approuvée le 24 mai 2022. 
 
 

1.2. CONTEXTE JURIDIQUE DU PLU 

HOULGATE est inscrite dans le périmètre du Schéma de Cohérence Territoriale 
Nord Pays dôAuge approuvé le 29 février 2020. Ce document assure un rôle 
intégrateur des documents de rang supérieur qui s'imposent aux documents locaux 
en termes de compatibilité ou de prise en compte. 
 
Le Programme Local de lôHabitat et le Plan de Déplacements Urbains qui sont 
établis en compatibilité avec le SCOT présente la même portée juridique vis-à-vis 
des documents dôurbanisme communaux.  
La commune de HOULGATE nôest pas concern®e par un Programme Local de 
lôHabitat ou encore un Plan de Déplacements Urbains, non élaboré à ce jour. 

1.3. SITUATION DU DOCUMENT D'URBANISME AU 

REGARD DE L'EVALUATION ENVIRONNEMENTALE 

ET CONTENU DU RAPPORT DE PRESENTATION 

Les plans locaux dôurbanisme (PLU) font lôobjet dôune ®valuation environnementale 
syst®matique ¨ lôoccasion de leur ®laboration et de leur r®vision. 
 
Au titre de l'évaluation environnementale, le rapport de présentation : 
 

1. Décrit l'articulation du plan avec les autres documents d'urbanisme et les 
plans ou programmes mentionnés aux articles L. 131-4 à L. 131-6, L. 131-8 
et L. 131-9 avec lesquels il doit être compatible ou qu'il doit prendre en 
compte ; 

2. Analyse l'état initial de l'environnement et les perspectives de son évolution 
en exposant, notamment, les caractéristiques des zones susceptibles d'être 
touch®es de mani¯re notable par la mise en îuvre du plan ; 

3. Analyse les incidences notables probables de la mise en îuvre du plan sur 
l'environnement, notamment, s'il y a lieu, sur la santé humaine, la 
population, la diversité biologique, la faune, la flore, les sols, les eaux, l'air, 
le bruit, le climat, le patrimoine culturel architectural et archéologique et les 
paysages et les interactions entre ces facteurs, et expose les problèmes 
posés par l'adoption du plan sur la protection des zones revêtant une 
importance particulière pour l'environnement, en particulier l'évaluation des 

incidences Natura 2000 mentionnée à l'article L. 414-4 du code de 
l'environnement ; 

4. Explique les choix retenus mentionnés au premier alinéa de l'article L. 151-
4 au regard notamment des objectifs de protection de l'environnement 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074220&idArticle=LEGIARTI000006833746&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074220&idArticle=LEGIARTI000006833746&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211155&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211155&dateTexte=&categorieLien=cid
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établis au niveau international, communautaire ou national, ainsi que les 
raisons qui justifient le choix opéré au regard des solutions de substitution 
raisonnables tenant compte des objectifs et du champ d'application 
géographique du plan ; 

5. Présente les mesures envisagées pour éviter, réduire et, si possible, 
compenser, s'il y a lieu, les conséquences dommageables de la mise en 
îuvre du plan sur l'environnement ; 

6. Définit les critères, indicateurs et modalités retenus pour l'analyse des 

résultats de l'application du plan mentionnée à l'article L. 153-27 et, le cas 
échéant, pour le bilan de l'application des dispositions relatives à l'habitat 

prévu à l'article L. 153-29. Ils doivent permettre notamment de suivre les 
effets du plan sur l'environnement afin d'identifier, le cas échéant, à un stade 
précoce, les impacts négatifs imprévus et envisager, si nécessaire, les 
mesures appropriées ; 

7. Comprend un résumé non technique des éléments précédents et une 
description de la manière dont l'évaluation a été effectuée. 
 
Le rapport de présentation au titre de l'évaluation environnementale est 
proportionné à l'importance du plan local d'urbanisme, aux effets de sa mise 
en îuvre ainsi qu'aux enjeux environnementaux de la zone consid®r®e. 
Lorsque l'approbation du plan local d'urbanisme vaut création d'une zone 
d'aménagement concerté, la procédure d'évaluation environnementale 
commune valant à la fois évaluation d'un plan ou d'un programme et d'un 
projet prévue au II de l'article R. 122-25 du code de l'environnement est mise 
en îuvre. 

 
 
  

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211386&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211390&dateTexte=&categorieLien=cid
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2. Présentation générale de la commune 

2.1. SITUATION GEOGRAPHIQUE 

HOULGATE est une commune de 469 ha qui borde le littoral de la Côte Fleurie dans 
le Calvados, en région Normandie.  
Elle est situ®e entre Cabourg ¨ lôOuest et Villers-sur-Mer ¨ lôEst. 
HOULGATE repr®sente une destination internationalement connue, ¨ lôattractivit® 
incontestable. 
 

 

Localisation départementale de HOULGATE (documents sans échelle) 

 

La commune de HOULGATE fait partie du canton de DOZULE et de 
lôarrondissement de LISIEUX.  
 
La station baln®aire du Pays dôAuge est situ®e ¨ 14 km au sud-ouest de Deauville, 
à 23 km à l'ouest de Pont-l'Évêque et à 30 km au nord-est de Caen. 
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Le territoire communal, situé au centre nord du territoire du SCoT du Nord Pays 
dôAuge 

 

Le SCoT du Nord Pays dôAuge regroupe 4 communaut®s de communes, pour 118 
communes au total. Les communautés de communes de : 

- Terre dôAuge 
- Cîur C¹te Fleurie 
- Pays de Honfleur Beuzeville 
Normandie Cabourg Pays dôAuge. 

 
Le SCoT du Nord PAYS DôAUGE a ®t® approuv® le 15 d®cembre 2008 et a été mis 
en révision le 16/11/2013. Il a été approuvé 29 février 2020.  
 
Rappels des objectifs du PADD du SCOT Nord Pays dôAuge   
« Pour donner corps ̈  la connectivit®Ӣ revendiquée comme mode de développement, 
et participer ¨ la constitution dôun complexe patrimonial, environnemental, touristique 
et économique, o½ lôexcellence touristique traditionnelle est le socle pour une 
économie plus large », est promu : 

- Un maillage ®co-paysager et patrimonial, valorisant durablement les 
facteurs dôexcellence,  

- Lôinnovation et lôexp®rimentation pour soutenir une dynamique ®conomique 
dôexcellence qui contribue au rayonnement m®tropolitain,  

- Un réseau territorial connect® et interdépendant, pour une solidarité globale,  
- Des mobilités au service de la connectivité.  
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Cette organisation en réseau connect® se fonde sur une alliance :  
- entre littoral et espace rural,  
- entre urbanité et ruralité,  
- entre métropole active et espace touristique.  

 

 

Lôarmature urbaine du Nord Pays dôAuge (extrait du DOO) 

 
Chiffres clés du territoire du SCOT Nord Pays dôAuge  
118 communes, sur un territoire couvrant 92 000 ha 

100 700 habitants dans lôensemble du SCOT (+ 1 130 depuis 2010) 
31 180 personnes de moins de 30 ans, et 31 592 de plus de 60 ans 

Un solde de 1 427 nouveaux arrivants depuis 2010 
100 700 logements, dont 50 633 résidences secondaires, 45 461 résidences 

principales 
å 400 000 personnes h®berg®es en tr¯s haute saison. 1ère destination touristique 

sur la façade Manche-Atlantique, et 3ème centre de congrès en France. 
6 434 logements sociaux & 4 671 logements vacants 

35 940 emplois, 44 428 actifs et 5 363 chômeurs. 
Une valeur ajout®e totale de 2,15 milliards ú / an 

11 Mm3 dôeau potable produits / an.  
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Localisation au sein de lôintercommunalit® Normandie Cabourg Pays dôAuge 

2.2. SUPERFICIE COMMUNALE 

HOULGATE dispose dôune superficie communale de 469 ha. 

2.3. CHIFFRES CLES 

 1792 habitants (population légale 2018) ; 

 5091 logements dont 980 résidences principales (données INSEE 2018) ; 

 634 actifs (données INSEE 2018) ; 

 680 emplois (données INSEE 2018). 

2.4. COMMUNES LIMITROPHES 

 
Les communes voisines de HOULGATE sont : 

- GONNEVILLE-SUR-MER, à 4.2 km au Sud-Est ; 
- DIVES-SUR-MER, à 3 km au Sud-Ouest. 
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3. Rattachement administratif et 
intercommunal 

La commune de HOULGATE fait partie du canton de Dozulé et de lôarrondissement 
de Lisieux.  
 
La commune de HOULGATE est lôune des 39 communes qui composent le territoire 
de Normandie Cabourg Pays dôAuge. 
 

 

Territoire de Normandie Cabourg Pays dôAuge 

 
Normandie Cabourg Pays dôAuge est n®e le 1er janvier 2018 de la fusion de trois 
Communautés de Communes : CABALOR, CCED et COPADOZ, en application de 
la loi NOTRe (Nouvelle Organisation Territoriale de la République). 
  
Au 1er janvier 2018, 6 nouvelles communes ont rejoint la communauté de communes 
qui regroupe désormais 39 communes. 
 
Située dans le Calvados, la Communauté de Communes Normandie Cabourg Pays 
dôAuge rassemble une grande vari®t® de paysages : le littoral de la C¹te Fleurie, le 
bocage verdoyant et vallonn® du Pays dôAuge, les marais de la Dives terre 
dô®levage, ainsi que les grands espaces de culture bordant la plaine de Caen. 
 
31 223 habitants vivent ¨ lôann®e sur les 39 communes. 
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Compétences de la communauté de communes Normandie Cabourg 
Pays dôAuge 
 
Compétences obligatoires 
Am®nagement de lôespace ; 
Actions de développement économique ; 
Gestion des milieux aquatiques et prévention des inondations (GEMAPI) ; 
Collecte et traitement des ordures ménagères ; 
Gens du voyage. 
 
Compétences optionnelles : 
Protection et mise en valeur de lôenvironnement ; 
Politique du logement et cadre de vie ; 
Voirie ; 
Équipements culturels, sportifs, pré-®l®mentaires et ®l®mentaires dôint®r°t 
communautaire ; 
Assainissement collectif et non collectif ; 
Maison de services au public ; 
 
Compétences facultatives : 
Postes de secours pour la baignade en mer ; 
Aires de camping-cars ; 
Enfance - jeunesse 
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4. Le bilan du Plan Local dôUrbanisme 

4.1. LES OBJECTIFS DU PLU DE 2013 

En 2013, le projet dôam®nagement et de d®veloppement durable de Houlgate 
sôarticulait autour de quatre grands axes : 
 

AXE 1 : LIMITER LôETALEMENT URBAIN 

1.1- D®finir des limites franches ¨ lôagglom®ration et privilégier les opérations de 
renouvellement urbain, 

La commune de Houlgate, connaissant un développement urbain diffus et consommateur 
ŘΩŜǎǇŀŎŜΣ ǎƻǳƘŀƛǘait définir une limite franche entre les zones urbaines et les zones rurales et 
agricoles. 

5Ŝǎ ƭƛƳƛǘŜǎ ǇƘȅǎƛǉǳŜǎΣ ŀƛǎŞƳŜƴǘ ƛŘŜƴǘƛŦƛŀōƭŜǎΣ ŦƛƎǳǊŜƴǘ ŀǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 
développement durable avec : 

- ŀǳ ƴƻǊŘΣ ƭŜ .ƻƛǎ ŘŜ ƭŀ .ǳǘǘŜ ŘΩIƻǳƭƎŀǘŜΣ 

- Ł ƭΩ9ǎǘΣ ƭŀ ǾŀƭƭŞŜ ŘŜ ƭŀ CƻƴǘŀƛƴŜ tŀƎƴŞΣ 

- Ł ƭΩhǳŜǎǘΣ ƭŀ w5прŀΣ ƛƳǇƭŀƴǘŞŜ ǎǳǊ ǳƴŜ ǊǳǇǘǳǊŜ ǘƻǇƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜΣ 

- au Sud-Est, à la voie ferrée. 

Il était ǎƻǳƘŀƛǘŞ ŘΩŀŎŎǳŜƛƭƭƛǊ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ ƭŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ Řŀƴǎ cette enveloppe bâtie. 

[ΩǳƴŜ ŘŜǎ ŘƛŦŦƛŎǳƭǘŞǎ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ était ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ Ł ƭΩŀƴƴŞŜΣ ŎŜǳȄ-ci 
assurant le maintien et le fonctionnement des équipements communaux, notamment ƭΩŞŎƻƭŜΦ 
/ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ƭŜ ŘŜǾŜƴƛǊ ŘŜ ƭΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǉǳƛ seront produits reste difficilement 
contrôlable et le prix élevé du foncier pose certaines difficultés. 

1.2- Contr¹ler lôexpansion et la forme du d®veloppement urbain, 

Définir une densité moyenne de construction propre à chaque ǎŜŎǘŜǳǊ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŦǳǘǳǊŜΣ 
ǎΩŀŘŀǇǘŀƴǘ Ł ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ōŃǘƛ Ŝǘ naturel. 

En effet, la commune de Houlgate comporte une topographie accidentée avec la proximité ou non 
ŘŜ Ǿƛƭƭŀ ōŀƭƴŞŀƛǊŜ ǇǊŞǎŜƴǘŀƴǘ ǳƴ ƎǊŀƴŘ ƛƴǘŞǊşǘ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŀƭ Ŝǘ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛŀƭŜΦ [ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŀŦŦƛŎƘŞ Ǿƛǎait 
à définir des densités de constructions qui soient cohérentes avec les caractéristiques des terrains 
Ŝǘ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ōŃǘƛΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ǳƴŜ ǘƻǇƻƎǊŀǇƘƛŜ ŀŎŎƛŘŜƴǘŞŜ ǊŜƴŘ ŘƛŦŦƛŎƛƭŜ ƭŀ ŘŞƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜ 
parcelles de taille réduite et il était souhaité un respect de la trame parcellaire environnante, lors 
de la définitiƻƴ ŘŜ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ƴƻǳǾŜŀǳΦ /ΩŜǎǘ ǇƻǳǊǉǳƻƛ ƭŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ 
ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ ont abouti à la définition de densité de logements différente 
en fonction des secteurs à urbaniser. 

5ŜǎǎƛƴŜǊ ŘŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ǿƛǎŀƴǘ ǳƴŜ ƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ des constructions sous la 
forme de quartier, avec une hiérarchisation des voies. 

¢ƻǳƧƻǳǊǎ Řŀƴǎ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ŦŀǾƻǊƛǎŜǊ ǳƴŜ ƎŜǎǘƛƻƴ ŞŎƻƴƻƳŜ ŘŜǎ ǎƻƭǎΣ ǘƻǳǘ Ŝƴ ŀǎǎǳǊŀƴǘ ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ 
Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŀǳ ǘƛǎǎǳ urbain environnant, il était envisagé de définir des zones de 
densités Ǉƭǳǎ ƻǳ Ƴƻƛƴǎ ŦƻǊǘŜǎ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŦǳǘǳǊŜΦ 5Ŝ ǇƭǳǎΣ dans le but de 
ƭƛƳƛǘŜǊ ƭΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ǇŀǊ ƭŜǎ ǾƻƛŜǎ ŘŜ desserte, il était proposé la définition de deux types 
de profil de voies : la voirie principale, plus large, et la voirie secondaire, plus « intime ». 

5ŀƴǎ ƭŜǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŦǳǘǳǊŜΣ ǇǊƛǾƛƭŞƎƛŜǊ ǳƴŜ implantation, une typologie et une 
hauteur des constructions visant un ensoleillement maximum et réduisant les masques au 
rayonnement solaire (R+1+C). 

5ŀƴǎ ƭŜ ōǳǘ ŘΩƛƴǘŞƎǊŜǊ ŘŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŜǎ ŘŜ ōŀǎŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ bioclimatique et de la limitation de 
ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜΣ des prescriptions figuraient ŀǳ tΦ!Φ5Φ5Φ Ŝƴ ƎǳƛǎŜ ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴ Ł ƭŀ 
population et de préambule à la définition du règlement écrit du P.L.U. 

La commune, dans le cadre de la réalisation de logements collectifs, a connu la réalisation 
ŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎ ƳŀǊǉǳŀƴǘ ƭŜ ǇŀȅǎŀƎŜ Ŝǘ ŘŞƴŀǘǳǊŀƴǘ ǎƻƴ ŎŀǊŀŎǘŝǊŜ ŘŜ ŎƛǘŞ ōŀƭƴŞŀƛǊŜΦ /ΩŜǎǘ ƭŀ Ǌŀƛǎƻƴ 
pour laquelle il était souhaité de limiter strictement la hauteur des constructions. 
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1.3- Accueillir une population nouvelle r®sidant ¨ lôann®e. 

!ǘǘŜƛƴŘǊŜ ǳƴŜ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ǊŞǎƛŘŀƴǘ Ł ƭΩŀƴƴŞŜ ŘŜ нолл Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ maximum au terme du P.L.U., soit 
la réalisation de 14 à 15 logements neufs par an en moyenne sur une période de 10 ans. 

Cet objectif était ōŀǎŞ ǎǳǊ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŜƴǾƛǎŀƎŞ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ƭŀ /Φ/Φ9Φ5Φ 
(extrait du projet de P.L.H.), soit 140 logements par an, correspondant à 20 par an pour la 
commune de Houlgate. Dans cet objectif de production de logement était inclus 1/3 de résidences 
secondaires et 2/3 de résidences principales. Cette répartition correspond aux objectifs figurant 
ŀǳ {/ƻ¢ Řǳ bƻǊŘ tŀȅǎ ŘΩ!ǳƎŜΦ 9ƴŦƛƴ ŎŜǘǘŜ ŜǎǘƛƳŀǘƛƻƴ ǊŜǇƻsait ǎǳǊ ǳƴ ǘŀǳȄ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
résidences principales de 2,03 ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ǇŀǊ ƭƻƎŜƳŜƴǘΣ ŎŜ ǘŀǳȄ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ǇƻǳǾŀƴǘ ǇŀǊŀƞǘǊŜ 
faible. Toutefois, comme indiqué dans le diagnostic, la commune est très attrayante pour les 
retraités. 

CŀŎƛƭƛǘŜǊ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƧŜǳƴŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎ ǎǳǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭΣ Ŝƴ ǇǊŞǾƻȅŀƴǘ ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘŜ 
logements dit « sociaux » et ζ ƛƴǘŜǊƳŞŘƛŀƛǊŜǎ ηΦ ¦ǘƛƭƛǎŜǊ ƭŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŀŦƛƴ 
ŘΩŀŘŀǇǘŜǊ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ŝƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŦǳǘǳǊŜ 
(situation par rapport aux services, ŦŀŎƛƭƛǘŞ ŘŜ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄΧύΦ 

Comme indiqué plus haut, la commune attire principalement les retraités et sa situation de cité 
balnéaire entraîne une forte pression ŦƻƴŎƛŝǊŜΦ /Ŝǎ ǇŀǊŀƳŝǘǊŜǎ ǊŜƴŘŜƴǘ ŘƛŦŦƛŎƛƭŜǎ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘŜ 
jeunes couples. Il a donc été ŜƴǾƛǎŀƎŞ ƭŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘΩƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ de logements, aux 
ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴΣ Ǿƛǎŀƴǘ Ł ŦŀŎƛƭƛǘŜǊ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƧŜǳƴŜǎ 
ménages et à assurer le maintien des équipements communaux, notamment ƭΩŞŎƻƭŜΦ 

Favoriser le maintien de la population vieillissante sur le territoire communal. 

La commune souhaitait ƳŀƛƴǘŜƴƛǊ ƭŜ ǇƘŞƴƻƳŝƴŜ ŘΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘŜ retraités sur son territoire. En effet, 
ceux-ci participent aussi au fonctionnement de diverses activités économiques et notamment les 
activités de prestation de services et de services à la santé. 

 

AXE 2 : ASSURER LE MAINTIEN DE LA QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET 
PAYSAGERE DE HOULGATE 

2.1- Préserver les secteurs naturels et les éléments environnementaux de qualité, 

Préserver la vallée du Drochon et ses abords et la valoriser dans le ŎŀŘǊŜ ŘŜ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ 
liaison piétonne qui permettrait de ǘǊŀǾŜǊǎŜǊ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘΩEst en Ouest et de relier le golf à la 
mer. 

La commune est principalement tournée vers la mer ŀƭƻǊǎ ǉǳΩŜƭƭŜ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǎǇƻǊǘƛŦǎ 
de qualité dans les terres, tous situés à proximité de la vallée du Drochon. Cette vallée constituait 
un axe est-ƻǳŜǎǘ Ł ƳŀǊǉǳŜǊΦ [ΩƻōƧŜŎǘƛŦ était ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ƭƛŀƛǎƻƴ ǇƛŞǘƻƴƴŜ ŎŀǊΣ ƭŀ ǎŜǳƭŜ 
possibilité pour relier le golf à la mer était la route (RD513 et RD24). Ce projet de liaison piétonne 
avait Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘŜ ƭŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ ǊŞǎŜǊǾŞΦ 

Garantir le maintien de la trame bocagère existante en la protégeant au titre de la loi paysage. 

La trame bocagère, encore très présente sur le territoire communal, participe à la qualité 
paysagère et plus particulièrement à ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ 
récentes. 

Cependant, celle-ci constituant un « obstacle » aux vues sur la mer, certaines parties sont détruites. 
La commune souhaitait donc protéger la trame bocagère qui constitue un élément identitaire de 
son territoire. 

Stopper le développement urbain diffus dans le but de conserver ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ ŘΩŜǎǇŀŎŜ ƴŀǘǳǊŜƭ 
existant à ce jour. 

De nombreuses constructions ont été réalisée au coup par coup, ƧǳǎǉǳΩŁ ŎŜ ƧƻǳǊΦ [ΩƻōƧŜŎǘƛŦ était de 
stopper cette ǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘƛŦŦǳǎŜ ǘǊŝǎ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘǊƛŎŜ ŘΩŜǎǇŀŎŜ Ŝǘ ŀȅŀƴǘ ǳƴ impact important dans 
le paysage. 

Repérer le patrimoine naturel sensible et le protéger, notamment les parcelles boisées et les 
zones humides de la vallée du Drochon. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ était ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭŜ ƳŀƛƴǘƛŜƴ ŘŜ ƭŀ ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭƭŞŜ Řǳ Drochon, à minima telle 
ǉǳΩŜƭƭŜ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΦ [Ŝǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ōƻƛǎŞǎΣ la ripisylve et les zones de submersion seront 
préservées de tout aménagement. 
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En zone urbaine, repérer les éléments naturels ponctuels méritant ŘΩşǘǊŜ ǇǊŞǎŜǊǾŞǎ Řŀƴǎ ƭŜ ōǳǘ 
ŘŜ ŎƻƴǎŜǊǾŜǊ ƭΩŀƳōƛŀƴŎŜ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ ancien. 

!ǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΣ ŘŜ ƴƻƳōǊŜǳǎŜǎ Ǿƛƭƭŀǎ ōŀƭƴŞŀƛǊŜǎ ǎƻƴǘ entourées de jardins dotés 
ŘΩŀǊōǊŜǎ Ŝǘ ŘŜ ƘŀƛŜǎ ǇŀǊǘƛŎƛǇŀƴǘ Ł ƭΩŀƳōƛŀƴŎŜ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ǾƻƛŜǎ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ-ville. La commune 
souhaitait préserver les écrins végétaux des villas en les protégeant ǇŀǊ ƭŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ 
boisés classés et un repérage des jardins intéressants protégés au titre de la loi paysage. 

!ŦŦƛǊƳŜǊ ƭŜǎ ŎƻǳǇǳǊŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎ Υ 

[ΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ǎΩŞǘŀƴǘ ŞǘƛǊŞŜ Ŝƴ ŘƛǊŜŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩ9ǎǘ ŘŜ Ŧŀœƻƴ importante et les espaces agricoles et 
naturels ayant reculé ŘΩŀǳǘŀƴǘΣ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŀvait pour objectif de limiter cette expansion urbaine. 
Elle souhaite définir une limite naturelle autour de sa zone agglomérée dans le but de marquer la 
distinction entre les zones ŀƎǊƛŎƻƭŜǎ Ŝǘ ƴŀǘǳǊŜƭƭŜǎ Ŝǘ ƭŀ ȊƻƴŜ ǳǊōŀƛƴŜΦ [ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŀŦŦƛŎƘŞ était aussi de 
respecter la loi littoral, et de dessiner une coupure entre la zone agglomérée et la zone naturelle. 

2.2- Protéger le patrimoine bâti identitaire de la commune et définir des prescriptions 
architecturales pour les constructions nouvelles, 

Délimiter un secteur de protection stricte pour le centre-ville historique. 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ était de définir, dans ce secteur, des prescriptions architecturales visant à assurer la 
ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴ Řǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ōŃǘƛ ŎƻƳƳǳƴŀƭ ŜȄƛǎǘŀƴǘΣ Ŝǘ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ǳƴŜ ƛƴǎŜǊǘƛƻƴ ƘŀǊƳƻƴƛŜǳǎŜ ŘŜǎ 
constructions nouvelles au sein du tissu bâti constitué principalement de villas balnéaires de 
grande qualité. 

Inventorier des éléments, les protéger au titre de la loi paysage, et encadrer leurs travaux de 
rénovation, réhabilitation et extension. 

[Ł ŀǳǎǎƛΣ Řŀƴǎ ƭŜ ōǳǘ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭŀ ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴ Řǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ōŃǘƛΣ qui constitue un attrait majeur 
et identitaire de la commune de Houlgate, un repérage des villas de grand intérêt paysager et 
patrimonial avait été réalisé. Des prescriptions architecturales spécifiques ont été définies dans le 
ōǳǘ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭŜ ƳŀƛƴǘƛŜƴ ŘŜ ŎŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŘŞǘŀƛƭǎ Υ ŦǊƛǎŜǎΣ ŎŀƭǇƛƴŀƎŜΧ 

Encadrer les travaux de rénovation, réhabilitation et extension des constructions anciennes, 
notamment grâce à la définition de prescriptions architecturales, sans pour autant bloquer leur 
évolution dans le temps. 

La commune ayant la volonté de préserver le patrimoine bâti et ƭΩŀƳōƛŀƴŎŜ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ-
ville et de la frange littorale, les prescriptions architecturales, pour la réalisation de travaux sur les 
constructions anciennes, étaient importantes. Les villas les plus emblématiques étaient protégées 
au titre du L.123-1-5 7ème§ du code ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝǘ ǎƻƴǘ ǊŜǇŞǊŞŜǎ ǎǳǊ ƭŜ Ǉƭŀƴ ŘŜ ȊƻƴŀƎŜ Řǳ tΦ[Φ¦Φ 

Dans le reste du tissu urbain : 

!ǳǘƻǊƛǎŜǊ ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŘŜ ǎǘȅƭŜ traditionnel observé localement et faciliter la 
réalisation de constructions bioclimatiques. 

La commune voulait ŦŀǾƻǊƛǎŜǊ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘŜ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ǊŞǎƛŘŀƴǘ Ł ƭΩŀƴƴŞŜ Ŝǘ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭŀ 
réalisation de constructions visant les ŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜǎΦ /ΩŜǎǘ ǇƻǳǊǉǳƻƛ ƛƭ Ŝǎǘ ŜƴǾƛǎŀƎŞ ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ 
de constructions présentant des caractéristiques plus contemporaines en deuxième frange 
urbaine. 

!ǎǎǳǊŜǊ ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ Ŝǘ ŘŜǎ opérations groupées en 
définissant des prescriptions architecturales, notamment en interdisant certaines teintes, 
marquante dans le paysage. 

Toutefois, de par sa topographie favorable, il était souhaité que la typologie des constructions 
respecte un style traditionnel (toiture à ŘŜǳȄ ǇŀƴǎΣ ǘŜƛƴǘŜǎ ǎƻǳǘŜƴǳŜǎΣΧύ Řŀƴǎ ƭŜ ōǳǘ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭŜǳǊ 
insertion dans le grand paysage. 

2.3- Intervenir sur le grand paysage en am®liorant lôint®gration paysag¯re des op®rations 
existantes et à venir. 

Travailler sur les espaces publics pour la réalisation de plantations visant à recréer la trame 
bocagère disparue 

[ƻǊǎ ŘŜ ƭŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŘŜǊƴƛŝǊŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Υ ƭƻǘƛǎǎŜƳŜƴǘΣ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ ŘŜ 
résidences secondaires ou camping, la trame bocagère existante a été détruite et non reconstituée. 
De plus, le choix des matériaux pour la réalisation des constructions ainsi que des coloris entraine 
une dégradation de la qualité du grand paysage de Houlgate. Il a donc été proposé de travailler sur 
la reconstitution, sur les espaces publics notamment, de la trame bocagère. 
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Imposer la réalisation de plantations dans le cadre des opérations ŦǳǘǳǊŜǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣ ǉǳŜ 
ce soit au sein des opérations ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘǎ ƎǊƻǳǇŞǎΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŜ ƭƻƴƎ ŘŜǎ ǾƻƛŜǎ 
structurantes. 

¢ƻǳƧƻǳǊǎ Řŀƴǎ ƭŜ ōǳǘ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŦǳǘǳǊ Ŝǘ ƭŀ 
reconstitution de la trame bocagère, la commune envisageait ŘΩƛƳǇƻǎŜǊ ƭŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ 
plantations. 

Maintenir les plantations existantes, dans la mesure du possible, au sein des secteurs à urbaniser. 

/ƻƳƳŜ ƛƴŘƛǉǳŞΣ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŀŦŦƛŎƘŞ visait à assurer le maintien de la trame bocagère et/ou des 
plantations existantes dans le but de ƭƛƳƛǘŜǊ ƭΩƛƳǇŀŎǘ ǇŀȅǎŀƎŜǊ ŘŜǎ ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎΦ [ŀ 
réduction des émissions de gaz à effet de serre, la maîtrise de l'énergie et la production 
énergétique à partir de sources renouvelables, la préservation de la qualité de l'air, de l'eau, du sol 
et du sous-sol, des ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystèmes, des espaces verts, la 
préservation et la remise en bon état des continuités écologiques, et la prévention des risques 
naturels prévisibles, des risques technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature. 

!ǇǇǳȅŜǊ ƭŜǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ǇǊƻƧŜǘŞǎ ǎǳǊ ŘŜǎ ƭƛƳƛǘŜǎ paysagères existantes (talwegs, 
ƘŀƛŜǎ ōƻŎŀƎŝǊŜǎΧύΣ Ł ǊŜŎƻƳǇƻǎŜǊ ou à créer pour affirmer les limites du développement et 
assurer ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜǎ ŦǳǘǳǊǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ǳǊōŀƛƴǎΦ 

/ƻƳƳŜ ƛƴŘƛǉǳŞ ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘΣ ƭŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ ǎΩŜǎǘ étalé sur le territoire communal, 
au détriment de la part des espaces naturels et agricoles. La commune avait la volonté de « 
ŎƻƴǘǊƾƭŜǊ η ŎŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ Ŝƴ ƭƛƳƛǘŀƴǘ ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘŜ constructions nouvelles au sein des 
enveloppes bâties existantes. Le fait de marquer les limites des zones urbaines avec des éléments 
naturels devait permettre ŘΩŀǎǎŜƻƛǊ ŎŜǎ ƭƛƳƛǘŜǎ ǎǳǊ ŘŜǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ǇƘȅǎƛǉǳŜǎΣ notamment des haies. 

 

AXE 3 : INTEGRER LE DEVELOPPEMENT DE LôACTIVITE ECONOMIQUE AU TISSU 
URBAIN 

3.1- Pr®server lôactivit® commerciale en centre-ville, 

Définir des prescriptions propres à maintenir en locaux commerciaux les commerces de proximité 
situés : 

- rue des Bains, 

- rue du Général Leclerc, 

- rue H. Fouchard 

- ǊǳŜ ŘŜ ƭΩ9ƎƭƛǎŜΦ 

Le changement de destination des locaux commerciaux est interdit sur les voies listées ci-dessus. 
[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ était ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭŜ ƳŀƛƴǘƛŜƴΣ ŀǳ minimum de la typologie des façades, et au mieux le 
maintien de ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜΦ 

{ǇŞŎƛŦƛŜǊ ŘŜǎ ǊŝƎƭŜǎ Ǿƛǎŀƴǘ Ł ŦŀŎƛƭƛǘŜǊ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǎ commerces, notamment en cas de 
ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ƻǳ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ Řǳ ƭƻŎŀƭΦ 

Cet objectif est retranscrit dans le règlement écrit du P.L.U., ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ Ł ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ ǘǊŀƛǘŀƴǘ ŘŜǎ 
ƻōƭƛƎŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘΩŀƛǊŜǎ de stationnement. 

Dans le centre ancien, assurer, en cas de rénovation ou de modification des façades et vitrines, 
le maintien du caractère des constructions. 

Ce dernier point visait Ł ǎǳƛǾǊŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴ Řǳ caractère de cité balnéaire de la 
commune et de son patrimoine bâti. 

3.2- Faciliter lôinstallation dôactivit®s ®conomiques nouvelles et lô®volution des entreprises 
existantes, 

Autoriser une mixité habitat ς ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ Ŝǘ ŦŀŎƛƭƛǘŜǊ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘŜ commerces et de services en 
ȊƻƴŜ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŦǳǘǳǊŜΦ 

La commune ne souhaitait pas délimiter une nouvelle zone ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ ƻǳ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ 
ƭΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎΦ 9ƭƭŜ ǇǊŞŦŝǊait ŀǳǘƻǊƛǎŜǊ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ 
ŀǊǘƛǎŀƴŀƭŜǎ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜǎ όŎƻƛŦŦŜǳǊΣ ŞƭŜŎǘǊƛŎƛŜƴΧύΣ ŎƻƳǇŀǘƛōƭŜǎ ŀǾŜŎ ƭŀ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴǎΦ 
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!ǎǎǳǊŜǊ ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ǎŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎŜǎ Ŝǘ ǎŜǊǾƛŎŜǎ Řŀƴǎ ƭŜ ǘƛǎǎǳ urbain en règlementant les 
ŜƴǎŜƛƎƴŜǎΣ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŘŜ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘΧ 

De la même façon, elle envisageait ŘΩŀǳǘƻǊƛǎŜǊ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘŜ commerces de proximité au sein 
des zones à urbaniser dans le but ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜǎΦ 

tǊŞǾƻƛǊ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŀǊǘƛǎŀƴŀƭŜǎ ǇǊŞǎŜƴǘŜǎ ǎǳǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ communal, 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŀŦŦƛŎƘŞ était de permettre le développement des activités en place en zone urbaine, ainsi 
ǉǳŜ ǎǳǊ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΦ 5Ŝ même, la commune souhaitait autoriser la reprise des entreprises 
en Ŏŀǎ ŘŜ ŎŜǎǎŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ƭŜ ǎƻǳƘŀƛǘ ŎƻƳƳǳƴŀƭ était de maintenir, voire développer, 
ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŀǊǘƛǎŀƴŀƭŜ ǎǳǊ ǎƻƴ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ 

wŜƴǎŜƛƎƴŜǊ ƭŜǎ ŀǊǘƛǎŀƴǎ ǎǳǊ ƭŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŘΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭŜ, 

[ŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ƴŜ ǊŞǎŜǊǾŀƴǘ Ǉŀǎ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ŘŞŘƛŞǎ Ł ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ Ŝǘ ŀǊǘƛǎŀƴŀƭŜǎΣ 
il était ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ǉǳΩŜƭƭŜ ǊŜƳǇƭƛǎǎŜ ǳƴ ǊƾƭŜ ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ŀǳȄ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ Řƻƴǘ ƭŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ sont 
ƛƴŎƻƳǇŀǘƛōƭŜǎ ŀǾŜŎ ƭŀ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴǎΦ 

wŜǉǳŀƭƛŦƛŜǊ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜΣ Řŀƴǎ ƭŜ ōǳǘ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭƻǊƛǎŜǊ et de rendre plus attrayant 
ƭΩŀŎŎŝǎ ŀǳ ŎŀƳǇƛƴƎ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭ ǇŀǊ Υ 

- la réhabilitation et un traitement approprié de la voirie, 

- ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƭƛōǊŜǎΣ ǉǳŜ ŎŜ ǎƻƛǘ ǎǳǊ ƭŜ domaine privé ou public (espaces 
verts, plantations), 

- la définition de prescriptions architecturales à respecter Řŀƴǎ ƭŜ Ŏŀǎ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜ 
bâtiment existant et de ravalement de façade. 

Comme indiqué ci-dessus, la voirie et les espaces libres présentent un profil de largeur importante 
et sans traitement particulier. Cette situation engendre une ambiance peu qualitative et peu 
attrayante, alors que ce même accès dessert le camping municipal et des équipements sportifs. 
/ΩŜǎǘ ƭŀ Ǌŀƛǎƻƴ ǇƻǳǊ ƭŀǉǳŜƭƭŜ la commune envisageait une requalification de la voie desservant la 
ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ ƭŜ ŎŀƳǇƛƴƎ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭ Ŝǘ ƭŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǎǇƻǊǘƛŦǎΦ 

3.3- Contr¹ler le d®veloppement de lôactivit® touristique. 

[ƛƳƛǘŜǊ ƭΩŀŎŎǊƻƛǎǎŜƳŜƴǘ Řǳ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ Řǳ ǇŀǊŎ ŘŜ ǊŞǎƛŘŜƴŎŜǎ secondaires. 

La commune a connu ces dernières années, plus particulièrement, un développement important 
de son parc de résidences secondaires. De plus, celui-Ŏƛ Ŝǎǘ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘŜǳǊ ŘΩŜǎǇŀŎŜ Ŝǘ ƴŜ ǎΩƛƴǘŝƎǊŜ 
pas toujours au mieux dans le paysage, avec la reprise de caractéristiques architecturales propres 
à certaines enseignes. Ainsi, ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩǳƴ ŘŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŦƛƎǳǊŀƴǘ ŀǳ {/ƻ¢ Řǳ bƻǊŘ tŀȅǎ 
ŘΩ!ǳƎŜΣ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ǎƻǳƘŀƛǘait limiter le développement des opérations de résidences 
ǎŜŎƻƴŘŀƛǊŜǎΣ ŘΩŀǳǘŀƴǘ Ǉƭǳǎ ǉǳŜ ŎŜ ǇŀǊŎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ŝǎǘ ǘǊŝǎ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘŜǳǊ ŘΩŜǎǇŀŎŜ Ŝǘ ƴŜ 
participait pas complètement au développement économique de la commune et au maintien des 
équipements communaux. 

CŀŎƛƭƛǘŜǊ ƭŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ ƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ ǘƻǳǊƛǎǘƛǉǳŜ όƘƾǘŜƭΣ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜ ŎŀƳǇƛƴƎΧύΣ 
et veiller à leur insertion dans le paysage. 

/ƻƴǘǊŀƛǊŜƳŜƴǘ Ł ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘΣ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ǎƻǳƘŀƛǘait privilégier son développement 
économique à vocation touristique et donc favoriser le développement de son offre 
ŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ en quantité et en qualité. 

tǊŞǾƻƛǊ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ǎŜǊǾƛŎŜǎ Ŝƴ ƭƛŜƴ ŀǾŜŎ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǘƻǳǊƛǎǘƛǉǳŜΦ 

Toujours dans le but de favoriser le développement économique à vocation touristique et 
ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ŜƴŎƻǊŜ ƭΩŀǘǘǊŀƛǘ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΣ il était envisagé de faciliter le développement et 
ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ǘƻǳǘŜǎ les activités de loisirs et de services ainsi que les équipements qui y étaient 
ŀǘǘŀŎƘŞǎ Υ ƭƻŎŀǳȄΧ 

Ainsi des emplacements réservés ont été définis dans le but de permettre la mise en ǆǳǾǊŜ du 
renouvellement urbain, en ŎǆǳǊ ŘΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΣ Ǿƛǎŀƴǘ ƭΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŎƻƳƳǳƴŀǳȄ 
ou la création de nouvelles salles. 
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AXE 4 : DEFINIR UN MAILLAGE DU RESEAU VIAIRE 

4.1- Organiser la voirie sous la forme dôun r®seau ¨ lô®chelle de lôagglom®ration, 

Définir le maillage viaire nécessaire au bon fonctionnement du territoire communal. 

De nombreuses voies aboutissent en ƛƳǇŀǎǎŜΦ 5ΩŀǳǘǊŜǎ ǎƻƴǘ fermées par des barrières alors que 
les accès existent. La commune, en dehors des voies structurantes traversant le territoire ŘΩŜǎǘ Ŝƴ 
ouest, compte peu de voies permettant de relier les différents secteurs du nord au sud. Il était 
donc nécessaire de mener une réflexion sur le maillage du réseau viaire en vue de faciliter la 
ŎƛǊŎǳƭŀǘƛƻƴ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭΦ 

Des emplacements réservés ont été définis dans le but de privilégier les déplacements doux. 

aŜǘǘǊŜ Ł ƭΩŞǘǳŘŜ ǳƴ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ ŘŜ ǊŞǘǊƻŎŜǎǎƛƻƴ ŘŜǎ ǾƻƛŜǎ ǇǊƛǾŞŜǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎƻƳƳǳƴŀƭ Υ 

Quelques voies « privées », dotées de barrières alors que celles-ci sont connectées au réseau de 
voies publiques, permettraient de compléter le maillage du réseau de voies. La commune 
envisageait ŘƻƴŎ ƭŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ŘŜ ǊŜǇǊƛǎŜ ŘŜǎ ǾƻƛŜǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ Ŝƴ ǾǳŜ ŘΩŞǾƛǘŜǊ ƭŜǎ 
ǇƘŞƴƻƳŝƴŜǎ ŘΩŜƴŎƭŀǾŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭŀ ŦƭǳƛŘƛǘŞ ŘŜ ƭŀ ŎƛǊŎǳƭŀǘƛƻƴ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ 

/ƻƳǇƭŞǘŜǊ ƭŜ ǊŞǎŜŀǳ ǾƛŀƛǊŜ ƎǊŃŎŜ Ł ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ǾƻƛŜǎ ŘŜ ŘŜǎǎŜǊǘŜ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ 
futures : 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ était ŘŜ ǇǊƻŦƛǘŜǊ ŘŜ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŦǳǘǳǊŜΣ ōƻǊŘŞŜǎ ŘŜ ȊƻƴŜǎ 
urbanisées, pour définir un ǊŞǎŜŀǳ ŘŜ ǾƻƛŜǎ ǉǳƛ ǇŀǊǘƛŎƛǇŜƴǘ Ł ƭΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ ǊŞǎŜŀǳ ǾƛŀƛǊŜ ŀǳ sein 
de ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΦ 

4.2- Faciliter lôutilisation des modes de d®placement alternatifs. 

tƻǳǊǎǳƛǾǊŜ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǊŞǎŜŀǳ ŘŜ ƭƛŀƛǎƻƴǎ ŘŜ promenades « découverte de la 
commune ». 

La commune est déjà dotée de liaisons piétonnes répertoriées dans un guide, permettant la 
découverte du patrimoine bâti et des vues sur la station. Elle envisageait de compléter ce réseau 
par le balisage de sentiers supplémentaires. 

wŜƭƛŜǊ ƭŜǎ ƭƛŀƛǎƻƴǎ ǇƛŞǘƻƴƴŜǎ ƛǎƻƭŞŜǎ Ŝǘ ŘŞŦƛƴƛǊ ǳƴ ǊŞǎŜŀǳ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ du territoire communal, visant 
à desservir les équipements, services et les espaces verts aménagés (emplacements réservés). 

Les déplacements doux ne sont pas facilités par le manque de liaisons piétons/cycles, alors que les 
emprises de voirie pourraient ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭƛŀƛǎƻƴǎ ŘƻǳŎŜǎΦ [ŀ ŎƻƳƳǳƴŜ 
envisageait, lorsque les surfaces ne sont pas suffisantes, la ŘŞƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘǎ ǊŞǎŜǊǾŞǎ 
Τ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ǾƛǎŞ était de réaliser des liaisons douces permettant, en période estivale notamment, de 
limiter les déplacements des véhicules. 

tǊŞǾƻƛǊ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭƛŀƛǎƻƴǎ ǇƛŞǘƻƴƴŜǎ Ǿƛǎŀƴǘ Ł ŎƻƳǇƭŞǘŜǊ le réseau dans les opérations 
futures (orientation ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘύΦ 

De même, il était ŜƴǾƛǎŀƎŞ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭƛŀƛǎƻƴǎ douces au sein des zones 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŦǳǘǳǊŜΣ Ŝƴ ƭƛŜƴ ŀǾŜŎ ƭŜǎ liaisons existantes dans le but de compléter le réseau. 

 

4.2. LA TRADUCTION DES OBJECTIFS DANS LE PLU 

4.2.1. Les zones urbaines 

Elles comprennent : 
- un secteur UA, englobant la zone urbaine centrale, où il est distingué un 

secteur UAa, UAb et UAc, zone urbaine centrale faisant lôobjet de 
dispositions particulières en mati¯re de densit®s et dôaspect des 
constructions, 

- Un secteur UE, englobant la zone dôactivit®s artisanales et industrielles 
existante, 

- un secteur UB, englobant le développement urbain dont la vocation 
principale est lôaccueil de constructions ¨ usage dôhabitat ; des sous-
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secteurs ont été délimités, répondant à un objectif de maintien des densités 
existantes : UB1 à UB6. 

- un secteur UL, englobant les équipements sportif et de loisirs, où il est 
distingué un secteur ULC, li® ¨ lôactivit® de camping et un secteur ULs d®di® 
aux équipements sportifs. 

 

Objectifs affichés dans le 
PADD 

Traduction dans le zonage 

Protéger le patrimoine bâti  
identitaire de la 

commune  et définir 
des prescriptions  architectura

les pour 
les constructions nouvelles 

Le secteur UA, zone urbaine centrale, englobe le 
centre-ville comprenant un patrimoine bâti de qualité. Ce 
secteur baln®aire fait lôobjet de pression fonci¯re 
importante et de projets immobiliers en contradiction 
avec lôimage des villas baln®aires historiques et la 
qualit® paysag¯re des lieux. Lôobjectif ®tant de pr®server 
les villas et leur environnement (parc, plantations, é), il 
a été proposé de limiter la densification sur ce secteur. 
Ainsi figurent au plan de zonage les indices suivants : 
UA1, UA2 et UA3. 

En secteur UA, une large part des villas est repérée à 
protéger au titre du L.123-1-5 7ème§ du C.U. Ce figuré 
renvoie à des prescriptions architecturales précises 
figurant au règlement écrit du P.L.U. dans le but 
dôassurer la pr®servation de lôaspect et des 
caractéristiques du patrimoine bâti. 

Définir des limites franches 

à lôagglom®ration 

Limiter lô®talement 

de lôagglom®ration 

 

Protéger le patrimoine 
bâti identitaire de la 
commune et définir 

des prescriptions architectur
ales pour 

les constructions nouvelles 

 

Limiter 
lôaccroissement du développe

ment du parc 
de résidences secondaires 

Le secteur UB, zone dôextension urbaine, comprend les 
zones urbanisées plus récemment. Le zonage est 
différent de la zone urbaine centrale car les règles, 
notamment relatives ¨ lôaspect des constructions, sont 
plus souples. Dans ce secteur aussi, des constructions 
ont été repérées à protéger au titre du L.123-1-5 7ème § 
du C.U. 

Une large zone UB, figure au cadastre comme étant une 
zone non bâtie. Toutefois, cette zone est construite 
depuis quelques ann®es, comme lôindique la 
photographie aérienne ci-dessous, datant de 2007 

Deux zones UB, non implantées en continuité avec 
lôagglom®ration ont ®t® d®limit®es. Elles regroupent des 
op®rations dôam®nagement dôensemble, r®alis®es ces 
dernières années, sur des secteurs qui figuraient en 
zone constructible au P.O.S. La mise en îuvre du 
P.L.U. ne permettra plus ce genre dôop®ration. Ces 
zones sont situ®es dans lôespace rep®r® par la DTA de 
lôEstuaire de la Seine en « coupure dôurbanisation è. 
Elles ont été repérées en zone urbaine car elles sont 
b©ties et il ne para´t pas souhaitable de limiter lô®volution 
des constructions existantes ou les opérations de 
densifications, alors que ces secteurs sont équipés en 
réseaux et leur évolution nôaccentuera pas leur impact 
sur lôenvironnement. 

Un secteur UB1 a été délimité au niveau du lotissement 
des Drakkars. En effet la densité de constructions, au 
sein de cette zone est faible et correspond à la continuité 
de la densité « historique » des villas situées en secteur 
UA1. La commune souhaitant limiter la production de 
r®sidences secondaires et pr®server le taux dôespace 
vert du secteur, il a ®t® d®fini une limite dôemprise au sol 
des constructions. Cela explique la distinction entre la 
zone UB et la zone UB1. 
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Faciliter lôinstallation 
dôactivit®s ®conomiques 

nouvelles 

Requalifier la zone dôactivit®s 
existante 

Le secteur UE correspond ¨ la zone dôactivit®s 
artisanales, industrielles et commerciales de la 
commune. Cette zone a ®t® d®limit®e dans le but dôy 
associer un règlement littéral adapté aux bâtiments 
dôactivit®s. 

Contrôler le développement 
de lôactivit® touristique 

 

Faciliter le développement de 
lôoffre h®bergement 

touristique (hôtel, extension 
de camping é) et veiller ¨ 

leur insertion dans le paysage 

 

Pr®voir lô®volution des 
équipements et services en 
lien avec lôactivit® touristique 

Le secteur UL, secteur urbain de loisirs, regroupe les 
zones dô®quipements de loisirs et de sport, notamment 
le CSN (ancien CREPS) et les équipements sportifs 
municipaux. 

Des sous-secteurs ULc, urbains de loisirs campings, 
ciblent le camping municipal et le camping de la Vallée. 
Pour ce type de secteur, des règles propres ont été 
définies au règlement écrit, notamment en termes de 
densité de construction. En effet, ces campings restent, 
malgré leur situation en zone urbaine, des espaces 
verts. Lôobjectif vise ¨ conserver, ¨ long terme, le 
caractère de ces zones. 

Deux sous-secteurs ULs, urbains de loisirs sportifs ont 
®t® d®limit®s en vue de maintenir le caract¯re dôespaces 
sportifs de ces secteurs. La commune a fait ce choix 
dans le but que ces aires dô®quipements sportifs ne 
deviennent pas à termes, des zones dédi®es ¨ lôaccueil 
touristique (h®bergement, é). 

 

4.2.2. Les zones à urbaniser 

Les zones à urbaniser sont dites zones « AU ». Des secteurs 1AU ont été délimités, 
correspondant aux secteurs à urbaniser à court terme à vocation dôaccueil dôhabitat 
et dôactivit®s compatibles avec la proximit® dôhabitat. 
Un secteur 1AUe, à vocation dôaccueil dô®quipements, est situ® au sein de 
lôagglom®ration. Un secteur 2AU a ®t® d®limit®, ¨ vocation dôaccueil dôhabitat et 
dôactivit®s compatibles avec la proximit® dôhabitat (2AU). 
 

Objectifs affichés dans le 
PADD 

Traduction dans le zonage 

Limiter lô®talement urbain 

 

Définir des limites franches à 
lôagglom®ration et privil®gier 

les opérations de 
renouvellement urbain 

 

Contr¹ler lôexpansion et la 
forme du développement 

urbain 

 

Préserver les secteurs 
naturels et les éléments 

environnementaux de qualité 

 

Intervenir sur le grans 
paysage en améliorant 

lôint®gration paysag¯re des 
opérations existantes et à 

venir 

Cinq zones 1AU ont été délimitées. La capacité 
dôaccueil de logements de ces zones permet de 
r®pondre ¨ lôobjectif de production affich® au P.A.D.D., ¨ 
savoir 14 à 15 logements/an. 

Cet objectif est cohérent avec les orientations figurant au 
SCoT du Nord Pays dôAuge. 

Les réseaux et équipements, notamment la station 
dô®puration intercommunale des eaux us®es, ont une 
capacité suffisante pour desservir les futurs logements. 

La commune souhaitant maîtriser la « forme » des 
projets sur son territoire, des orientations 
dôam®nagement ont ®t® d®finies pour lôensemble des 
zones à urbaniser. 

 

- Le secteur de la « Gendarmerie » : 

Situé au sein de la zone agglomérée, ce secteur a été 
retenu pour accueillir lôurbanisation nouvelle. Les 
différents réseaux existent déjà en limite nord, sud et est 
de la zone. 
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Définir un maillage du réseau 
viaire 

 

Organiser la voirie sous la 
forme dôun r®seau ¨ lô®chelle 

de lôagglom®ration 

Lôouverture ¨ lôurbanisation de cette zone aura peu 
dôimpact sur le paysage. En effet, sa situation au sein du 
tissu bâti et en pied de vallée participera à son 
intégration paysagère. 

Cette zone nôaura pas dôimpact sur lôenvironnement et le 
patrimoine naturel car le seul ®l®ment naturel dôint®r°t 
est la vallée du Drochon située en limite Sud-est de la 
zone. Cet espace a ®t® rep®r®, dans lôorientation 
dôam®nagement, en zone verte ¨ pr®server. 

Pour la sécurisation des accès à la zone, deux 
emplacements r®serv®s (ER) ont ®t® d®limit®s, lôERnÁ4 
et lôERnÁ14, qui permettront dôenvisager lôam®nagement 
de carrefours sécurisés grâce aux projets 
dô®largissement des voies ou dôam®nagement de 
liaisons douces. 

Cette zone aura une capacité dôaccueil minimale de 30 
logements, soit une densité moyenne de 12 
logements/ha, correspondant à la densité observée sur 
le pourtour de la zone 1AU de la Gendarmerie. 

 

- Le secteur du Pré Blandin : 

La zone du Pré Blandin est située à proximité du centre-
ville, dans la vallée du Drochon. En limite ouest, elle est 
bordée par un ensemble dôimmeubles, en limite Sud par 
un lotissement présentant une densité de construction 
moyenne de 14 logements/hectare, en limite est par 
quelques constructions et au nord, par la zone NL, dont 
la limite correspond à la zone inondable du fleuve du 
Drochon. 

Cette zone est travers®e en son milieu, dôest en ouest, 
par le ruisseau de la Bérésina, élément naturel préservé 
dans le cadre de la d®finition de lôorientation 
dôam®nagement du secteur. De plus, quelques arbres 
dôint®r°t paysager ont ®t® rep®r®s et sont protégés au 
titre du L.123-1-5 7ème§ du CU. 

Il est envisag® lôaccueil de 36 logements minimum sur 
cette zone, correspondant à une densité de 16 
logements / hectare. 

 

- Le secteur de Jamard : 

Cette zone est une « dent creuse » située en limite du 
lotissement de la Vallée, présentant des densités de 
constructions importantes (plus de 30 
logements/hectare) et des constructions individuelles 
implantées sur des parcelles entre 1500 et 2000 m² (soit 
une densité six logements/hectare). Cette parcelle 
résiduelle constitue une zone tampon entre ces deux 
types de densit®. Il est envisag® lôaccueil de six 
logements au minimum sur cette parcelle. 

Les r®seaux sont en attente au niveau de la voie dôacc¯s 
à la parcelle, située en prolongement de la rue du 
Hameau de la Vallée. 

Lôouverture ¨ lôurbanisation de cette parcelle nôaura pas 
dôimpact : 

- sur lôenvironnement, les ®l®ments dôint®r°t ®tant 
protégés au titre du L.123-1-5 7ème § du CU, ni sur le 
paysage, la parcelle étant bordée de toute part de 
constructions existantes et située en fond de vallée, 

-sur les réseaux, ces derniers étant en attente sous 
lôamorce de voie qui desservira la zone. 
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- Le secteur du Chemin des Chevaliers 

Cette zone 1AU se situe en prolongement de zone 
urbanisée, à vocation de logement, de résidences 
secondaires (Pierre et Vacances) et dôune zone de loisirs 
(terrains de tennis). 

A court terme, cette zone sera desservie par une amorce 
de voie situ®e rue Cappelliez, o½ lôensemble des r®seaux 
sont en attente. A long terme, il est envisagé 
lô®largissement du chemin des Chevaliers et de lôancien 
acc¯s ¨ la d®chetterie, aujourdôhui d®saffectée. Un 
emplacement réservé a été défini dans ce but (ERn°13). 

Une orientation dôam®nagement a ®t® d®finie sur cette 
zone dans le but dôassurer une mixit® sociale, une 
desserte de la zone en réseau avec la commune et la 
préservation du patrimoine naturel dôint®r°t. 

- Le secteur de la Ferme de Beuzeval 

Cette zone 1AU se situe en prolongement de zone 
urbanisée, à vocation de logement, de résidences 
secondaires et principales. 

Elle a été délimitée en zone 1AU dans le but que soit 
r®alis®e une op®ration dôam®nagement dôensemble, 
compatible avec 

Lôorientation dôam®nagement et de programmation 
d®finie. Le but est dôassurer la pr®servation du cadre 
environnant la ferme de Beuzeval, lôun des plus anciens 
bâtiments de Houlgate, tout en proposant une certaine 
densité de construction sur ce site. 

Définir un maillage du 

réseau viaire 

 

Organiser la voirie sous la 

forme dôun r®seau ¨ 

lô®chelle de lôagglom®ration 

Une zone 2AU a été délimitée. Elle se situe dans le 
prolongement de la zone 1AU du Chemin des 
Chevaliers. 

Elle est bordée de toute part par des zones urbanisées 
ou à urbaniser. 

Des renforcements de réseau étant à prévoir au niveau 
de lôensemble du secteur des Chevaliers, le choix de la 
commune sôest orient® vers une division de cette zone ¨ 
urbaniser en deux temps. 

Toutefois, les zones 1AU et 2AU ont fait lôobjet dôune 
orientation dôam®nagement dôensemble afin dôassurer la 
coh®rence de lôam®nagement et une desserte viaire 
sous la forme dôun r®seau.  
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4.2.3. Les zones naturelles 

Elles correspondent aux secteurs de la commune équipés ou non, à protéger en 
raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur 
intérêt, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de 
lôexistence dôune exploitation foresti¯re, soit de leur caract¯re dôespaces naturels. 
Elles sont regroupées au titre II du présent règlement. Elles comprennent les 
secteurs : 

- NP, ¨ prot®ger en raison de lôint®r°t des milieux naturels, o½ seuls sont 
autorisés la r®novation, le changement de destination et lôextension des 
constructions existantes, et où il est distingué : 

o un sous-secteur NPc (camping), faisant lôobjet de dispositions particuli¯res 
en 
mati¯re de type dôoccupation du sol soumis ¨ des conditions particuli¯res, 

o un sous-secteur NPg, espace naturel prot®g®, li® ¨ lôactivit® du golf, 
- NL, espace naturel protégé, à vocation de loisirs. 

 

Objectifs affichés dans le 
PADD 

Traduction dans le zonage 

Limiter lô®talement de 
lôagglom®ration 

 

Assurer le maintien de la 
qualité patrimoniale, 
environnementale et 
paysagère de Houlgate 

 

Préserver les secteurs 
naturels et les éléments 
environnementaux de qualité 

Définition de la zone NP, naturelle protégée 
strictement. Cette zone a été délimitée dans le but de 
préserver les trois éléments structurants du paysage de 
Houlgate : 

- la vallée du Drochon et ses affluents, dans le 
but de valoriser des perspectives paysagères 
sur la vallée, 

- la Butte de Houlgate et son bois classé 
Espace Boisé Classé (EBC), situé en limite de 
la ZNIEFF des Falaises des Vaches Noirs, 

- la Butte de Caumont et son bois classé lui 
aussi EBC. 

Dans le prolongement de la zone NP de la butte 
dôHoulgate, une zone NPc a été délimitée en vue de 
repérer le camping de la Plage et de limiter son 
développement. En effet, ce dernier est situé sur des 
terrains instables (PPR) et sensibles dôun point de vue 
paysager. 

Limiter lô®talement de 
lôagglom®ration 

D®finition dôune zone NL, naturelle ¨ vocation dôaccueil 
dô®quipements légers de loisirs. Ces espaces ont 
vocation à accueillir des équipements légers de loisirs 
¨ lôann®e mais aussi des évènements ponctuels comme   
le Cirque se produisant durant lô®t® sur la commune. 
Ces zones constituent des respirations au sein de 
lôagglom®ration. 
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Limiter lô®talement de 
lôagglom®ration 

Autoriser la réalisation de 
quelques constructions en 
« zone rurale » 

Le secteur NP est une zone naturelle où la 
réhabilitation, la rénovation et le changement de 
destination des constructions existantes sont permis, 
dans le but dôassurer la préservation du patrimoine bâti 
de Houlgate et de permettre lô®volution des 
constructions plus récentes, réparties de façon diffuse 
sur le territoire. Dans cette zone, les constructions 
nouvelles ¨ usage dôhabitation ne sont pas admises. 

Chemin de la Montagne, des constructions implantées 
en lin®aire de part et dôautre du chemin, sur les 
communes de Houlgate et de Gonneville-sur-Mer 
existent. Dans cette zone, les constructions existantes 
ont ®t® comprise en zone NP, dans le but dôautoriser 
lô®volution des constructions existantes, mais de ne 
plus autoriser la réalisation de constructions nouvelles. 

Contrôler le 
développement de 

lôactivit® touristique, 

 

Pr®voir lô®volution des 
équipements et services en 
lien avec lôactivit® 
touristique. 

Un secteur NPg, naturel protégé golf, a été délimité en 
vue de préserver ce secteur sensible, situé dans la 
vallée du Drochon. Le sigle NPg fait toutefois référence 
à des règles spécifiques figurant au règlement écrit 
dans le but de ne pas bloquer les aménagements 
nécessaires aux activités d®coulant de lôanimation du 
golf. 

 

4.2.4. Les zones agricoles 

Elles correspondent aux secteurs de la commune équipés ou non, à protéger en 
raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. 
Des constructions ont été repérées, sous forme de pastillage, inventoriant les 
constructions ¨ usage dôhabitation isol®es et les constructions dôint®r°t 
architecturales, où seules sont autorisés la rénovation, le changement de destination 
et lôextension des constructions existantes. 
 

Objectifs affichés dans le 
PADD 

Traduction dans le zonage 

Préserver les secteurs 
naturels et les éléments 
environnementaux de qualité 

Le développement urbain important de ces dernières 
années a engendré un morcellement important de la 
zone agricole. Des secteurs qui étaient compris en zone 
constructible au POS ont été englobés en zone agricole 
dans le but de : 

- -préserver le caractère vert de Houlgate, 

- -de limiter lô®talement urbain et la surench¯re 
du prix du foncier. 

La zone agricole A est composée de trois grandes 
unités : 

- Le secteur   Nord-Est, compris   dans   la   zone   
de ç coupure dôurbanisation è, en application 
de la loi littoral, définie par le SCoT du Nord 
Pays dôAuge. 

- Le secteur Sud-est, paraissant avoir une faible 
surface, mais faisant partie dôune unit® 
agricole en relation avec terres agricoles 
situées sur la commune de Gonneville-sur-
mer. 
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- Le secteur Sud-Ouest, enclavé dans la zone 
urbaine, à vocation de pâtures pour chevaux, 
constitue une respiration au sein de la zone 
construite. 

Protéger le patrimoine bâti 
identitaire de la commune et 
définir des prescriptions 
architecturales pour les 
constructions nouvelles 

 

Limiter le développement 
urbain 

En secteur A, des constructions ont été repérées. 
Ces constructions existantes peuvent faire lôobjet de 
réhabilitation, de rénovation et de changement de 
destination. Le but est dôassurer la pr®servation du 
patrimoine b©ti de Houlgate et de permettre lô®volution 
des constructions plus récentes, réparties de façon 
diffuse sur le territoire. En revanche, la réalisation de 
constructions nouvelles ¨ usage dôhabitation dans ces 
zones est strictement interdite. 

 

4.2.5. Emplacements réservés 

La commune a maintenu des emplacements réservés qui figuraient au P.O.S. et en 
a créé de nouveaux, soit au total 24 emplacements réservés. 
Les emplacements r®serv®s annoncent une volont® dôacquisition de la part de la 
collectivit® en vue de r®aliser des am®nagements ayant un caract¯re dôint®r°t public. 
Les emplacements réservés de Houlgate ont pour objets : 

- Lôextension du cimeti¯re (ER nÁ24), 
- Lôam®nagement de voirie, en vue de s®curiser des croisements, de valoriser 
des ®quipements publics ou dôam®nager des liaisons pi®tonnes (ER nÁ 4, 5, 
8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 dont le bénéficiaire est le département, 17 et 23 au 
bénéfice de la commune), 

- Lôam®nagement dôaires de stationnements, qui faisaient d®faut en p®riodes 
estivales (ER n°1, 2, 15,16, 18, 19 et 20). Précision concernant les ER n°15 
et ER nÁ16 : lôobjectif est de limiter la constructibilit® de ces parcelles, que 
la commune souhaite acqu®rir, et sur lesquelles elle nôenvisage pas la 
réalisation de construction. Il est à noter que le but de la commune est de 
dégager/assurer le maintien de vues sur la mer et de vues sur le patrimoine 
bâti depuis la plage (notamment les « villas Américaines »). 

- La r®alisation dôune liaison douce en site propre, qui permettra ¨ terme de 
traverser la commune dôest en ouest et de relier le golf ¨ la mer (ER nÁ 3), 

- La réalisation de liaison piétonne en centre-ville, permettant un accès direct 
de la place de lôEglise ¨ la mer (ER nÁ21) et d®veloppant le r®seau de liaison 
piétonne (ER n°6 et 22), 

- La création de voies, qui permettront de développer le réseau viaire (ER n°7 
et 13). 

 

4.2.6. Espaces Boisés Classés (existants ou à 
créer) 

Ces espaces avaient été délimités en prenant pour base le P.O.S. initial et une mise 
à jour avait ®t® faite ¨ lôoccasion dôune visite de terrain. Les deux ®l®ments majeurs 
se situent sur les buttes de Houlgate et de Caumont. 
Des parcelles boisées, des haies, des arbres isolés, des jardins et des chemins 
dôint®r°t paysager ont ®t® rep®r®s au plan de zonage ¨ prot®ger au titre du L.123-1-
5 7¯me Ä du code de lôurbanisme. Il est fait r®f®rence dans le r¯glement ®crit ¨ ces 
éléments. Lôobjectif de la commune, ¨ travers lôinstauration de cette protection, était 
dôassurer le taux de boisement ¨ lô®chelle du territoire communal et de pr®server 
lô®crin vert de la cit® baln®aire. 
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4.2.7. Le patrimoine bâti protégé  

Comme indiqu® dans le diagnostic, la commune de Houlgate est riche dôun 
patrimoine bâti de très grande qualité, identitaire des stations balnéaires anciennes. 
Dans le cadre de lô®laboration du plan local dôurbanisme de 2013 et plus 
particuli¯rement de la r®alisation de lôanalyse paysag¯re, des b©timents et des 
®l®ments de construction dôint®r°t avaient été repérés. 
Un permis de démolir était institué sur ces éléments (L.421-3 du CU). 
 

4.2.8. Les espaces protégés : 

Deux parcelles avaient été repérées. Le but était de maintenir ces parcelles non 
b©ties ou peu b©ties ainsi. En effet, lôune permet de profiter, depuis la mer et la rue 
des bains dôune perspective mettant en valeur le Grand H¹tel, class® Monument 
Historique. Lôautre permettait de préserver une vue sur les villas dites « Américaines 
», depuis la promenade de la plage.  
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Zonage du PLU de 2013 ï Partie Ouest 
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Zonage du PLU de 2013 ï Partie Est 
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4.3. LES EFFETS PRODUITS 

4.3.1. Inventaire des principaux 
am®nagements autoris®s depuis lôapprobation 

Parmi les 5 zones 1AU définies, deux ont fait lôobjet dôune op®ration dôam®nagement 
dôensemble : 
 
Zone 1AU ï Route de Trouville pr¯s de lôancienne Gendarmerie : 23 logements (sur 
22 254 m² soit une densité de 10.3 logements par hectare)10 

- 9 maisons individuelles 
- 2 immeubles collectifs de 7 logements chacun (dont 2 logements sociaux). 

 
Zone 1AU ï Chemin des Chevaliers ï Les Jardins de la Côte Fleurie : 49 logements 
(sur 22 182 m² soit une densité brute de 22.1 logements par hectare) 

- 39 maisons individuelles 
- 1 immeuble de 10 logements 
-  

Zone 1AU ï Route de la Vallée : 5 logements (sur environ 2500 m² soit 20 logements 
par hectare). 
 
Lôemprise de la zone 1AU dite du Pr®-Blandin devra être réétudiée puisque des 
zones humides ont été identifiées au sein de cet espace. 
Le secteur 1AU dit de Jamard nôa pas été aménagé. 
La zone 2AU nôa pas ®t® ouverte ¨ lôurbanisation. 
 
Des opérations de renouvellement urbain se sont réalisées comme : 

- La r®alisation de 10 logements sur le site de lôancienne gendarmerie (4207 
m² soit une densité brute de 24 logements par hectare) ; 

- La r®alisation dôun immeuble de 20 logements, rue de lôEglise (sur 578 mĮ 
soit une densité brute de 346 logements par hectare) 

- La réalisation de 3 logements individuels, route de la Vallée (sur 2815 m², 
soit une densité brute de 11 logements par hectare) 

- Etcé 

4.3.2. Démographie et habitat 

 
Objectif du PLU de 2013 : 2300 habitants et 14 à 15 logements neufs par an sur 
10 ans / Produire 1/3 de résidences secondaires et 2/3 de résidences principales / 
Diversifier lôoffre de logements 
 
Effets : 

- Population en baisse : 1689 habitants (INSEE 2020) (pour rappel en 2012, 
la population communale était de 2 094 habitants) 

- Un desserrement des ménages plus important que celui programmé dans 
le PLU de 2013 

- 20 résidences principales supplémentaires 
- 322 résidences secondaires supplémentaires 
- Une majorité de logements individuels 

 
Les perspectives retenues en 2013 nôont pas ®t® atteintes. 
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4.3.3. Protections et mises en valeur 

Les objectifs de protection de lôenvironnement naturel, de pr®servation de lôactivit® 
agricole et de pr®servation du patrimoine b©ti sont dans lôensemble atteints. 
 
Lôam®nagement urbain et paysager de la zone 1AU dite Les Jardins de la C¹te 
Fleurie ne répond pas aux attentes des élus. Le futur PLU devra mettre en place des 
Orientations dôAm®nagement et de Programmation répondant davantage aux 
enjeux dôint®gration paysag¯re. 
 

4.4. LES NOUVEAUX ELEMENTS DE CONTEXTE 

 
La commune de HOULGATE a prescrit la révision PLU par délibération du Conseil 
Municipal en date du 22 juillet 2021. 
 
Les objectifs de la mise en révision du PLU sont : 

- La défense et la protection du patrimoine, la densification douce ; 
- La redéfinition des OAP et de certains critères actuellement en vigueur dans 
le PLU et relatifs ¨ lôarchitecture et aux mat®riaux ; 

- Le réaménagement de certaines zones et les aménagements paysagers 
correspondants ; 

- Lôaccueil des jeunes m®nages, lôaccompagnement du vieillissement de la 
population ; 

- Le maintien et le développement des activités commerciales. 
 
Lôobligation de mise en compatibilit® du SCoT Nord Pays dôAuge, approuv® le 29 
février 2020, dans les trois ans à compter de cette approbation a également conduit 
à cette mise en révision du PLU de HOULGATE.  
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B Diagnostic territorial 



PLAN LOCAL D'URBANISME DE HOULGATE 

Rapport de présentation 
 

DIAGNOSTIC TERRITORIAL 

NEAPOLIS / ZENOBIA 30 

1. Population 

1.1. EVOLUTION ET FACTEURS D'EVOLUTION 

Depuis 1968, lô®volution de la population communale nôest pas lin®aire : elle a été 
globalement positive de 1968 à 2014 avec un léger fléchissement à la fin des années 
80, mais une baisse notable de la population a été enregistrée ces dernières années. 
 
Deux indicateurs permettent dôexpliquer les ®volutions de population : le solde 
naturel et le solde apparent des entrées/sorties (solde migratoire). 
 
Lô®volution d®mographique de la commune se caract®rise, entre 2014 et 2020, par : 

- Un taux de variation annuel moyen de -2.5% ; 

- Un solde naturel négatif -0.8% ; 

- Un solde migratoire négatif -1.7% ; 

- Une perte de 276 personnes sur cette période. 
 

 
 
La densité de HOULGATE en 2009 ®tait dôenviron 423.9 hab./km² contre 360.1 
hab./km2 en 2020. 
 
La population légale, millésimée 2021 et entrée en vigueur le 1er janvier 2024, 
est de 1 666 habitants. Il est à noter que la municipalité possède des doutes 
quant à la fiabilité de ce dernier recensement. 
 
La commune dans son environnement : 
 

En 2020, le territoire intercommunal compte 31 329 habitants : 
V 21.1% de la population a moins de 20 ans 
V 27.4% de la population a plus de 65 ans 

V 14 373 ménages 
V 2.16 personnes par ménage en moyenne 
V 34.9% de personnes vivant seules 
V 37.7% de familles avec enfants 

V 88.2% des ménages disposent dôau moins une voiture. 
 
La population de HOULGATE représente 5.4% de la population intercommunale. 
 

1617 1655
1729

1654

1832

1988 1965

1689

1000

1200

1400

1600

1800

2000

2200

1968 1975 1982 1990 1999 2009 2014 2020

Evolution de la population de HOULGATE

HOULGATE



PLAN LOCAL D'URBANISME DE HOULGATE 

Rapport de présentation 
 

DIAGNOSTIC TERRITORIAL 

NEAPOLIS / ZENOBIA 31 

 

Population du territoire intercommunal (source : INSEE 2021) 

 

 Population en 
2009 

Population en 
2020 

Variation  
2009-2020 (en%) 

HOULGATE 1988 1689 -15.1 

Normandie Cabourg Pays dôAuge  30 622 31 329 +2.3 

Arrondissement 163 943 159 810 -2.5 

Département 680 381 697 547 +2.5 

 
Lô®volution de la population de HOULGATE ne suit pas la tendance intercommunale 
et départementale. Les soldes naturels et migratoires sont tous deux négatifs pour 
la commune de HOULGATE. Si lôintercommunalit® subit un solde naturel ®galement 
négatif ces dernières années, il est largement compensé par le solde migratoire 
positif. La dynamique démographique des communes arrières littoral favorise cette 
évolution de la population intercommunale. 
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1.2. STRUCTURE PAR AGE  

 

 

R®partition des classes dô©ge ¨ HOULGATE en pourcentage 

 

 2009 % 2020 % 

Ensemble 1988 100 1689 100 

0 à 14 ans 305 15.3 175 10.4 

15 à 29 ans 270 13.6 169 10 

30 à 44 ans 340 17.1 181 10.7 

45 à 59 ans 352 17.7 298 17.7 

60 à 74 ans 444 22.3 531 31.4 

75 ou plus 277 13.9 335 19.8 

 
Lô®volution négative de la population communale sôaccompagne dôun gonflement de 
la part des classes dô©ge les plus ©g®es et dôun affaiblissement des classes dô©ge 
les plus jeunes. 
Certaines classes dô©ge voient leur part augmenter nettement au sein de la 
population globale : 

- Les personnes âgées entre 60 à 74 ans ; 

- Les personnes âgées de 75 et plus. 
Ces classes dô©ges regroupaient 721 individus en 2009 et 866 individus en 2020, 
alors que la population globale a diminué. 
 
31.1% de la population communale a moins de 45 ans (46% en 2009). En effet, les 
jeunes actifs (personnes âgées entre 30 et 44 ans) pèsent moins au sein de la 
population globale, tandis que les personnes de plus de 45 ans deviennent de plus 
en plus nombreuses. Le vieillissement semble donc sôamorcer au sein de la 
population communale. 
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Les personnes âgées entre 45 à 59 ans sont bien représentées au sein de la 
population, et participeront à ce vieillissement de la population communale dans les 
prochaines années. 
 
 
Lôanalyse de la population par ©ge peut °tre approfondie par le biais dôun indicateur 
: lôindice de jeunesse. Il est ®gal au nombre de jeunes de moins de 20 ans divis® par 
le nombre de personnes âgées de plus de 60 ans.  
Depuis 2009, lôindice de jeunesse ¨ lô®chelle de la commune conna´t une nette 
baisse, passant de 0.7 en 2009 à 0.28 en 2020. 
 
Le vieillissement de la population communale est donc nettement amorcé. 
 
 

1.3. MENAGES 

En 2020, la commune compte 936 ménages, soit une diminution de 3.5 % depuis 
2009. La taille des ménages est, depuis le début des années 70, passée sous la 
barre des 3 personnes par ménage : 2.79 personnes par ménage en 1975 contre 
1.8 en 2020. 
Le desserrement1 des m®nages sôop¯re très nettement sur le territoire.  

 
 
Le desserrement des ménages est continu depuis 1968, et devrait se poursuivre 
dans les prochaines années. 
 
Avec la croissance de lô©ge moyen, le nombre de m®nages (= le nombre de 
résidences principales) a baissé de 3.5% et la population de 15.1%. 
 
En 2020, les hommes (au nombre de 809) représentent 47.9 % de la population et 
les femmes 52.1% (au nombre de 880). 
 

 
1 Desserrement des ménages : Diminution de la taille moyenne des ménages due aux séparations, familles 
monoparentales, jeunes quittant le domicile parental, vieillissement de la population... Cela conduit à une 
augmentation du nombre des ménages et à un accroissement des besoins en logements. 
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1.4. CARACTERISTIQUES SOCIALES 

 Quelle composition ? 

 
Lôimportant desserrement des ménages indique que la commune accueille de plus 
en plus de personnes vivant seules. 
 
La composition des ménages se caractérise de la manière suivante : 

- 435 m®nages sont compos®s dôune seule personne, soit 44.4% des 
ménages ; 

- 21 ménages sont dits sans famille ; 

- 524 ménages sont des familles dont : 
o 346 couples sans enfants ; 
o 120 couples avec enfants ; 
o 58 familles monoparentales. 

 
Les familles de la commune se décomposent ainsi : 
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 Statut conjugal ? 

 

 

 

 Revenus des ménages 

 

 2020 

Nombre de ménages fiscaux 1179 

Médiane du revenu disponible par unités de consommation2 (en euros) 24 440 

Part des ménages fiscaux imposés (en%) 57 

 

Pour comparaison, la médiane du revenu disponible par unités de consommation (en euros) 
est de : 

- 23 610 pour lôintercommunalit® ; 

- 22 840 pour le département du Calvados ; 

- 21 200 pour la région Normandie ; 

- 21 730 pour la France. 

  

 
2  Niveau au-dessous duquel se situent 50 % des revenus. 
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1.5. SCOLARISATION ET NIVEAU D'ETUDES 

 
Près de 13.6% de la population communale est scolarisée. Cette scolarisation se 
caractérise ainsi : 
 

 Ensemble 
Population 
scolarisée 

Part de la population scolarisée en % 

Ensemble Hommes Femmes 

2 à 5 ans 34 29 86.1 86.3 85.9 

6 à 10 ans 71 70 97.5 97.4 97.4 

11 à 14 ans 56 55 98.4 96.7 100 

15 à 17 ans 43 39 91.3 89.5 94.4 

18 à 24 ans 75 27 36.1 29.6 42.1 

25 à 29 ans 51 1 1.8 3 0 

30 ou plus 1344 9 0.7 1.1 0.3 

 
Plus de 23% de la population non scolaris®e est titulaire dôun dipl¹me de 
lôenseignement sup®rieur (post bac). 
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Ce quôil faut retenir de la démographie : 
SYNTHESE 
                         

Démographie 
Constat 
Alors que la population communale de HOULGATE connaissait une hausse progressive depuis le début des années 
90, la tendance sôest invers®e ces 5 derni¯res ann®es : 

- Une perte de 276 habitants entre 2014 et 2020 ; 
- Un solde naturel et migratoire négatif entre 2014 et 2020 ; 
- Un taux de variation annuel moyen de -2.5% ; 

Un vieillissement et un desserrement des ménages marqués. 
 
Enjeux et besoins 
- La prise en charge de la d®pendance dôune population ©g®e de plus en plus nombreuse ; 
- La prise en compte de lôisolement des personnes vivant seules ; 
- Le maintien et le d®veloppement du niveau dô®quipements et de services li®s et n®cessaires aux ®volutions 

démographiques constatées ; 
- Attirer des jeunes ménages et des familles avec enfants sur le territoire communal, afin de relancer la démographie 

via le solde naturel.  
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2. Habitat 

2.1. EVOLUTION DU PARC 

La progression du parc de logement a été constante depuis 1968. En 2020, le parc 
de logements se compose de 5091 logements pour une population communale de 
1689 habitants.  
 
En 2020, le parc de HOULGATE se compose de 936 résidences principales, contre 
970 en 2009. La commune compte 34 résidences principales de moins quôen 2009, 
soit 3.5 % de diminution. 
 

 2009 2020 

Ensemble des logements 4730 5091 

Résidences principales 970 936 

Résidences secondaires et logements occasionnels 3662 4014 

Logements vacants 98 141 

 

 

Un parc de logements tourné vers la résidence secondaire 

 
En 2009, la commune comptait 3662 résidences secondaires ou logements 
occasionnels, et 98 logements vacants. 
En 2020, les logements occasionnels et les résidences secondaires sont au nombre 
de 4014, et représentaient 78.8% du parc de logements de la commune : cette très 
forte représentation des résidences secondaires témoigne du développement non 
seulement du tourisme, mais aussi de la bi-résidence. Les résidences secondaires 
ne sont pas uniquement occupées lors des hautes saisons touristiques. Leurs 
propri®taires sôy rendent plusieurs jours par semaine, vivant en r®alit® entre deux 
villes, mais nô®tant pas comptabilis®s comme r®sidents permanents de HOULGATE. 
 
Autour de la période de la retraite, le phénomène de la bi-r®sidence sôaccentue 
encore davantage : la temporalité des séjours au sein de la résidence secondaire 
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tend ¨ augmenter fortement, et sôestompe alors la distinction entre r®sidence 
principale et résidence secondaire. Le lieu de villégiature devient alors lieu de vie. 
Ces bi-résidents, non comptabilisés dans les statistiques INSEE, ne peuvent donc 
pas être exclus du raisonnement. 
 
141 logements vacants ont été dénombrés en 2020. Cette vacance a nettement 
augmenté depuis 2009, mais ne représente que 2.8% du parc de logements. 
Lôexistence dôun parc de logements vacants est indispensable pour assurer une 
fluidit® du march® et permettre aux habitants dôune ville de changer dôhabitation en 
fonction de leurs besoins (naissance ou d®part des enfantsé). Un taux ®quivalent ¨ 
environ 6 % du parc de logements permet dôassurer une bonne rotation de la 
population dans le parc de logements.  
La vacance correspond donc aux logements mis en vente ou mis sur le marché de 
la location. Il sôagit donc majorit® dôune vacance assurant la bonne fluidit® du march® 
immobilier. 
 
Avec 361 logements supplémentaires entre 2009 et 2020 au sein du parc global, la 
production de nouveaux logements sôest effectu®e par la cr®ation de nouveaux 
logements mais aussi par renouvellement urbain. 
 
 
Les données SiTADEL corrobore le dynamisme du parc de logements. 
Lôurbanisation communale au profit des logements r®sidentiels se caract®rise ainsi : 
 

 Nombre de 
logements 

individuels purs 

Nombre de 
logements 

individuels groupés 

Nombre de 
logements collectifs 

Nombre de 
logements 

commencés en 
résidence 

Total nombre de 
logement 

2009 6    6 

2010 11    11 

2011 10    10 

2012 11    11 

2013 7    7 

2014 4    4 

2015 1 7   8 

2016 4    4 

2018 6    6 

2018 8    8 

2019 5    5 

Totaux 73 7   80 

 
En moyenne, 7.4 logements par an ont été commencés sur la commune. Parmi 
eux, les logements individuels dominent.  
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A lô®chelle de la Communaut® de Communes : 

 

Logements par commune ¨ lô®chelle de lôintercommunalit® (source INSEE RP2021) 

 
En 2020, le territoire intercommunal compte 34 109 logements, dont 14 351 

résidences principales : 
V 55.2% de logements individuels 
V 44.2% de logements collectifs 

V 68.1% de résidences principales par des propriétaires ; 
V 29.7% de résidences principales occupées par des locataires ; 

V 2014 logements HLM loués vides 
V 3.5% de logements vacants 

V 18 553 résidences secondaires, soit 54.4% du parc 
 
Le parc de logements de HOULGATE en représente plus de 14.9%. 
 

 

Part des r®sidences secondaires dans le parc total ¨ lô®chelle de lôintercommunalit® 
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2.2. CARACTERISTIQUES DU PARC 

 Une majorité dôappartements 

 
38.1 % des logements sont des maisons individuelles (1942 logements). 3148 
appartements ont été recensés en 2020 (ils étaient 2932 en 2009). 
 

 2009 2020 

Ensemble des logements dont : 4730 5091 

     Part des maisons (%) 36.9 38.1 

     Part des appartements (%) 62 61.8 

 

 Le confort et la taille des logement 

 
Les installations sanitaires et le moyen de chauffage sont des éléments objectifs 
dôappr®ciation de la qualit® des logements :  
En 2020, 98.3 % des r®sidences principales sont ®quip®es dôune installation 
sanitaire : 16 logements peuvent donc être qualifiés « sans confort » sur la 
commune (ils étaient 24 en 2009).  
 
En 2020, au sein des résidences principales, 54.6% ont plus de quatre pièces. 204 
logements de trois pièces existent en 2020, contre 197 en 2009. 167 logements de 
deux pièces et 53 logements dôune pi¯ce ont été répertoriés à HOULGATE (soit 23.6 
% des résidences principales).  
 
Entre 2009 et 2020, le nombre de logements de 3 pièces ou moins est passé de 405 
logements en 2009 à 424 logements en 2020. Les petits logements sont donc bien 
repr®sent®s sur le territoire communal, et repr®sentent majoritairement lôoffre en 
résidences secondaires. 

 

Nombre de pièces des résidences principales 

 
  

0

50

100

150

200

250

300

350

1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces 5 pièces ou +

58

150

197
218

347

53

167

204
189

323

2009

2020



PLAN LOCAL D'URBANISME DE HOULGATE 

Rapport de présentation 
 

DIAGNOSTIC TERRITORIAL 

NEAPOLIS / ZENOBIA 42 

 Un parc récent 

 

En 2020, le parc de résidences principales était constitué de 17.7 % de constructions 
bâties avant 1946 (soit environ 165 résidences principales). Le nombre de 
constructions achevées entre 1991 et 2020 est estimé à 333. 
 
En 2020, la proportion de logements construits avant 1946, est de 23.3 % dans 
lôarrondissement et de 18.8% dans le département. 
 

 

Nombre de r®sidences principales selon lô®poque dôach¯vement 

 

2.3. OCCUPATION DU PARC 

 

Parmi les résidences principales, en 2020, 63.4 % des occupants sont propriétaires 
et 32.2 % sont locataires (dont 10.5% disposent dôun logement HLM). 41 résidences 
principes sont mises à disposition à titre gracieux. 
Lôanciennet® moyenne dôemm®nagement est ®lev®e quelque soit le statut 
dôoccupation : 

- 17.4 années pour les propriétaires ; 

- 8.9 années pour les locataires ; 

- 15.8 années pour les personnes logées gratuitement. 
 
Depuis 2009, la part des locataires a légèrement baissé au sein des résidences 
principales de la commune (325 résidences principales étaient offertes à la location 
en 2009, contre 301 en 2020).  
 
La commune est classée en zone « B2 » au zonage Scellier. Le zonage A/B/C 
permet de caractériser la tension du marché du logement de la zone la plus tendue 
(zone A) à la plus détendue (zone C). Il est également utilisé pour moduler les 
dispositifs financiers dôaide ¨ lôaccession ¨ la propri®t® et ¨ la location. Plusieurs 
dispositifs utilisent aussi ce zonage pour d®terminer lô®ligibilit® des territoires aux 
aides ou moduler leurs paramètres. 
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Les logements situés dans les communes en zone B2 ne sont éligibles au dispositif 
que si la commune a fait lôobjet dôun agr®ment d®livr® par le pr®fet de r®gion. 
 
 
Lô®volution du parc de logements sôest accompagn®e dôune diminution de la location. 
Les personnes locataires sont passées de 680 personnes à 542 personnes entre 
2009 et 2020. 
 

 2009 2020 

Ensemble des résidences 
principales 

970 936 

Part des propriétaires (%) 63.1 63.4 

Part des locataires (%) 33.5 32.2 

 
 
La diversification des types de logements (locatif, logements de petites tailles, 
etc.é) peut favoriser le maintien de certaines classes dô©ges ou de certains statuts 
sociaux. En effet, certains types de population, soit en raison de leurs ressources, 
soit en raison de leurs caract®ristiques sociales, rencontrent des difficult®s dôacc¯s 
ou de maintien dans un logement. Les jeunes, les jeunes couples ou encore les 
familles monoparentales doivent trouver dans le marché locatif des logements de 
petites tailles et un parc locatif diversifié et abordable au niveau financier. 
 
La diversification de lôoffre en logement est donc ¨ poursuivre au sein de la commune 
de HOULGATE. 
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2.4. MARCHE DU LOGEMENT 

 
A HOULGATE, le marché de logements montre les atouts suivants : 

- Une dynamique de rénovation et de mise en valeur des biens immobiliers 
du territoire communal ; 

- Une forte attractivité pour les acheteurs potentiels : les droits de mutation 
nôont jamais ®t® aussi nombreux que durant lôann®e 2020 ; 

 
émais aussi, les faiblesses suivantes : 

- Un co¾t ®lev® de lôimmobilier et du foncier (les prix ont augmenté de 25% 
ces derniers temps) ; 

- Une offre rare ou ne répondant pas aux demandes actuelles des ménages : 
les très petits appartements intéressent peu ou pas ; 

- Une faible rotation dans le parc locatif et social. 
 
Les enjeux sont : 

- De poursuivre la production de logements sur le territoire communal avec 
une offre de logements adaptés aux familles et aux personnes âgées ; 

- De mettre en place une stratégie foncière ; 

- De favoriser de nouvelles formes dôhabitat. 
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Ce quôil faut retenir de lôhabitat : 
SYNTHESE 
                                                                       
                                                                          

 
Logements et habitats 

 
 

Constat 
 
La croissance du parc de logements est constante sur la commune et bénéficie aux résidences secondaires et 
occasionnelles. 
 
Cette évolution positive du parc de logements ne permet n®anmoins pas dôassurer le dynamisme d®mographique. Avec 
le vieillissement de la population et un desserrement très marqué des ménages, la production de logements a été 
insuffisante ou inadapt®e pour assurer le renouvellement des classes dô©ge. 
  
Lôanalyse du parc de logements laisse appara´tre les ®l®ments suivants : 

- Une offre équilibrée des résidences principales du point de vue de la taille ; 
- Une offre ®quilibr®e des r®sidences principales du point de vue du statut dôoccupation, mais o½ le turnover 
nôest pas assur® ; 

- Une offre de logements sociaux qui reste faible ; 
- Une offre de plus en en plus importante de résidences secondaires ou occasionnelles démontrant la touristicité 

du territoire communal. 
 
Les effets de la touristicité sur le marché local du logement sont multiples. Les principaux effets sont la transformation 
de résidences principales en meublés de tourisme, la pénurie de logements locatifs pour les habitants et une pression 
foncière accrue. 
 
Enjeux et besoins 
La création de parcs locatifs à loyer abordable pour les ménages locaux, jeunes ou actifs et la cr®ation dôune r®sidence 
pour les séniors peuvent être justifiées sur le territoire de HOULGATE. 
Il sôagit ®galement de conserver une offre de logements (¨ proximit® des petits commerces et services) et dô®quipements 
(comme dans le domaine de la sant®), ¨ m°me de r®pondre aux besoins dôune population vieillissante. 
Compte tenu du caract¯re patrimonial dôune part importante des logements houlgatais, une vigilance particuli¯re devra 
être apportée dans le cadre de leur transformation ou de leur division. 
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3. Contexte économique 

3.1. POPULATION ACTIVE DE LA COMMUNE 

En 2018, sur une population de 1792 habitants, 865 personnes sont dites en âge de 
travailler (personnes âgées de 15 à 64 ans). Parmi ces 865 individus, 634 personnes 
étaient actives (soit 73.3 % de la population active). Parmi elles, 106 personnes 
étaient au chômage (soit 16.6 %). 
 

  2008 2018 

Ensemble  1093 865 

Actifs en %  68.9 73.4 

Dont Actifs ayant un emploi en % 60.7 61.1 

 Chômeurs en % 8.2 12.2 

Inactifs en %  31.1 26.6 

Dont Elèves, étudiants et stagiaires non 

rémunérés en % 

7.3 5.9 

 Retraités ou préretraités 15.1 13 

 Autres inactifs en % 8.7 7.8 

 
Vu lô®volution d®mographique communale, la population en âge de travailler a 
également diminué sur la période 2008-2018. Les actifs sont passés de 753 
personnes en 2008 à 635 personnes en 2018. 
Globalement, parmi la population en âge de travailler, la part des inactifs a nettement 
baissé (340 personnes inactives en 2008 contre 230 en 2018). Parmi les inactifs, 
toutes les catégories ont été touchées par cette diminution. 
 
 

 Population Actifs Taux 

dôactivit®s 

en % 

Actifs 

ayant 

un 

emploi 

Taux dôemploi en 

%  

Ensemble 865 634 73.4 529 61.1 

Hommes 428 316 73.8 262 61.1 

Femmes 437 318 72.9 267 61.2 
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  2008 2018 

Nombre de chômeurs 90 106 

Taux de chômage en % 11.9 16.6 

Taux de chômage des hommes en % 9.1 17.2 

Taux de chômage des femmes en % 14.9 16.1 

Part des femmes parmi les chômeurs en % 60.7 48.4 

 
Alors que le nombre dôactifs diminue, le taux de chômage en 2018 a progressé. Il 
était au sein de la commune supérieur ¨ celui observ® pour lôensemble de 
lôintercommunalit® (11.3 % en 2018) mais aussi supérieur à celui du département 
(12.5% en 2018). 
 

 

3.2. EMPLOI LOCAUX 

548 actifs possédaient un emploi en 2018. Parmi eux, on dénombre : 
- 441 salariés 
- 107 non-salariés. 

 
369 salariés ont un emploi à durée indéterminée ou sont titulaires de la fonction 
publique. 
 
Les actifs de 15 ans ou plus, ayant un emploi, travaillent majoritairement dans une 
commune extérieure à HOULGATE. 
Notons tout de même que 204 individus ont la chance de travailler et de vivre sur le 
territoire communal. 
 

 2008 %  2018 %  

Ensemble 675 100 548  

Travaillent  :     

Dans la commune de résidence 246 36.4 204 37.3 

Dans une autre commune 429 63.6 344 62.7 
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La commune de HOULGATE offre 680 emplois sur le territoire communal en 2018 : 
533 emplois salariés et 147 emplois non-salariés. 208 habitants de HOULGATE ont 
lôavantage de b®n®ficier de cette offre dôemploi pr®sente sur la commune. 
Ces emplois sont majoritairement pourvus par des hommes. 
 

 Nombre %  

Ensemble 680 100 

Agriculteurs exploitants 0 0 

Artisans, commerçants, 

chefs dôentreprise 

102 13.2 

Cadres et professions 

intellectuelles supérieures 

49 6.3 

Professions intermédiaires 171 22.1 

Employés 301 38.7 

Ouvriers 152 19.6 

 
 
 
Les emplois offerts sur la commune sont majoritairement issus du tourisme et de 
lô®conomie r®sidentielle. 
La collectivité de Houlgate emploie 63 emplois permanents et une dizaine de 
saisonniers. 
Notons que le secteur agricole nôoffre pas dôemploi sur le territoire communal. 
 
Le territoire communal a vu une diminution de sa dépendance aux emplois 
ext®rieurs (le taux dôemplois (rapport entre les emplois et les actifs) a augmenté 
entre 2008 et 2018). 
Le nombre dôemploi offert dans lôenvironnement de HOULGATE est en légère 
augmentation sur la période 2008-2018 (avec +2 emplois). 
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A lô®chelle de la Communaut® de Communes :  
 

 

Emplois par commune ¨ lô®chelle de lôintercommunalit® (source INSEE 2021) 

 
En 2018, le territoire intercommunal compte 8777 emplois : 

V 11.3% de chômage 
V 72.5 emplois pour 100 actifs ayant un emploi 

V 8.5% de cadres 
V 31.1% dôemploy®s 
V 25.7% dôouvriers 

V 1157 établissements dont 25 de plus de 50 salariés 
 

 

Emplois selon le secteur dôactivit®s 

Administration 
publique, 

enseignement, santé 
et action sociale

29.4%

Industrie

13.4%

Commerces, transports et 
services divers

45.8%

Agriculture

4.2%

Construction

7.2%



PLAN LOCAL D'URBANISME DE HOULGATE 

Rapport de présentation 
 

DIAGNOSTIC TERRITORIAL 

NEAPOLIS / ZENOBIA 50 

3.3. ACTIVITES ECONOMIQUES LOCALES 

Le tissu des entreprises de HOULGATE est important et diversifié : 199 entreprises 
sont recensées au 31 décembre 2020. 
Elles se r®partissent selon les secteurs dôactivit®s suivants : 
 

 Nombre % 

Ensemble 199 100 

Industrie manufacturière, industrie extractive et autres 7 3.5 

Construction 24 12.1 

Commerces de gros et de détail, transports, hébergements et 
restauration 

82 41.2 

Information et communication 8 4 

Activit®s financi¯res et dôassurances 7 3.5 

Activités immobilières 13 6.5 

Activités spécialisées, scientifiques et techniques et activités 
de services administratifs et de soutien 

22 11.1 

Administration publique, enseignement, santé humaine et 
action sociale 

12 6 

Autres activités de services 24 12.1 

 
Parmi ces entreprises, 117 sont des unités employeuses. Une entreprise emploie 
plus de 50 personnes : il sôagit de la chocolaterie-confiserie Patrelle localisée dans 
la zone dôactivit®s. 
 
Les commerces et services : 
 
Ils sont principalement localisés en centre-ville (rue des Bains et rue du Général 
Leclerc majoritairement) : 

- Les commerces alimentaires : une poissonnerie, un primeur, deux 
boucheries-charcuteries, 1 rôtisserie, 1 pâtisserie, 2 boulangeries et 3 
épiceries/supérettes. 

- Les autres commerces de type : magasins de vêtements, magasins de 
souvenirs, fleuriste, restaurantsé ; 

- Les services bancaires, dôassurance et postaux ; 
- Les activités de services et des professions libérales de type coiffeur, garage, 
architecte, etcé 

- Les services de santé : un médecin généraliste, deux infirmières, un 
kinésithérapeute, un osthéopathe et deux pharmacies. 

 
Les grandes surfaces et commerces spécialisés se situent sur la commune voisine 
de DIVES-SUR-MER. 

 
Lôactivit® artisanale : 
Le tissu artisanal est également bien représenté sur le territoire communal : les 
entreprises du bâtiment, les entreprises de services à la personne 
(paysagiste/horticulteur, fleuriste, etcé). 
Une zone artisanale est située chemin de TROUSSEAUVILLE. 
 
Le tourisme et la capacit® dôaccueil 
La commune compte : 

- 8 hôtels (95 chambres) ; 
- 3 terrains de campings (607 emplacements) : 

o Le Camping de la Plage (3 étoiles ï 61 emplacements) 
o Le Camping Les Chevaliers (2 étoiles ï 188 emplacements) 
ï ancien camping communal acquis par un privé en 2022; 

o Le Camping La Vallée (5 étoiles ï 358 emplacements) 
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- 2 hébergements collectifs de tourisme : 
o Résidence et Spa Pierre et Vacances ; 
o Résidence Lagrange Les Hauts de Clairvallon ; 

- 2 sites dôh®bergements collectifs : 
o Le centre CPCV Normandie ; 
o Le Centre Sportif de Normandie ; 

- 31 locations de vacances individuelles. 
 
Sôajoute lôimportant nombre de r®sidences secondaires (3978 en 2018), qui peut 
représenter près de 12000 lits (à raison de 3 lits en moyenne par logement). 
La commune propose quelques logements pour accueillir ses propres saisonniers 
en période estival (au-dessus de la bibliothèque et à côté de la mairie) 
 
Cette offre dôh®bergements touristiques implique une surpopulation en p®riode 
estivale (environ 20 000 personnes). 
 
Du fait de lôimportance de la population lors de la saison touristique, la commune de 
HOULGATE dispose dôun bon niveau dô®quipements et de services pour les 
sports ou les loisirs, qui profite largement à la population résidente. 
On notera :  

- LôOffice de Tourisme ; 
- Le Casino de Houlgate, cinéma, bibliothèque 
- Le Golf Bluegreen de Houlgate (18 trous) ; 
- Le service de place, le club pour enfants, le golf miniature, tennis, 

équitation, escalade, randonnéesé ; 
- Les activités nautiques (kite-surf ï voile ï etcé) ; 
- Etcé 

 

Localisation des principaux commerces, services et entreprises (non exhaustif) 

Le projet de PLU devra envisager le transfert des jeux du Casino. 
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3.4. DIAGNOSTIC AGRICOLE 

3.4.1. Les exploitations agricoles 

La commune de HOULGATE appartient à la petite région agricole (PRA) « Le Pays 
dôAuge Calvadosien » qui occupe le tiers oriental du Calvados. Elle couvre une 
superficie d'environ 186 000 ha, et comprend 230 communes. 
 
Selon le recensement agricole, le Pays dôAuge Calvadosien poss¯de en 2010 une 
Surface Agricole Utilisée (SAU) de 104 000 ha, soit 27 % de la SAU du Calvados. 
Les si¯ges dôexploitations de ce territoire perdent 6 500 hectares entre le 
recensement 2000 et 2010, soit une perte de 5,8 % (-4,5 % pour le Calvados). 
Lôimportance de la SAU d®croit du Sud au Nord du territoire, 4,3 % de SAU (soit 1 
960 ha) en moins pour le Nord et 7 % (soit 4 550 ha) pour la partie Sud du Pays 
d'Auge Calvadosien. 
 
La PRA de la Plaine de Caen et de Falaise, en quelques mots : 

- 2161 exploitations en 2010, soit 32% des exploitations du département ; 
- Perte de 723 exploitations entre 2000 et 2010, soit une baisse de 25% (-

27% pour le Calvados) ; 
- 1401 exploitations déclarantes en 2014 ; 
- 4467 actifs permanents en 2010 (-18% depuis 2000) ; 
- 104 000 ha de SAU (27% de la SAU du Calvados) ï baisse de 6% depuis 

2000 ; 
- En 2014, la culture principale déclarée est la prairie (66% des surfaces 

déclarées) ï 25% de ceréales. 57% des vergers déclarés du Département 
se situe dans le Pays dôAuge Calvadosien (1000 ha) ; 

- En 2014, 769 exploitations sont concernées par des îlots exploités en 
agriculture biologique (6304 ha) ; 

- En 2014 : 1704 éleveurs bovins (30% des éleveurs du Calvados) ï 118 609 
bovins (29% du cheptel du Calvados) ; 

- En 2014 : 12811 ovins (47% du cheptel du Calvados) 
- En 2014 : 914 caprins (39% du cheptel du Calvados) ; 
- En 2015 : 313 exploitations laitières (20% des exploitations laitières du 

Calvados) ; 
- Trois AOP sur les produits cidricoles : AOP « Calvados » et « Pommeau de 

Normandie » - AOP « Pays dôAuge » pour le cidre et « Calvados Pays 
dôAuge » - AOP « Calvados Pays dôauge » ; 

- Deux AOP laitières : AOP « Livarot » - AOP « Pont LôEv°que » et 
« Camembert de Normandie ». 

- Parmi les entreprises agroalimentaires de plus de 20 salariés, la SA Patrelle 
est localisée sur le territoire de HOULGATE. 
 

En 2021, la commune identifie 3 acteurs agricoles : 

1. EARL BLIN Francis ï Ferme équestre ï Chemin de Trousseauville ; 

2. Philippe BELLANGER ï Ferme équestre 

3. Eric DESPREZ ï Elevage de moutons ï Chemins des rouges terres 
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Localisation des 3 sièges ayant leur siège sur le territoire communal 

 
Dôapr¯s le recensement agricole 2010, la commune comptait sur son territoire 1 
exploitation agricole. Elles étaient également 2 en 2000. 
Elles représentent 2 Unités de Travail Annuel (UTA), contre 0 en 2000. 
Elles comptent une SAU de 150 ha en 2010, contre 24 ha en 2000. 
 
 
En 2021, 3 sites agricoles sont à prendre en compte dans la réflexion sur le 
développement communal.  
 
 

3.4.2. Les surfaces agricoles et l'occupation 
des sols 

En 2010, la Surface Agricole Utilis®e de lôexploitation recens®e ®tait de 150 ha.  
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Zones de cultures déclarées par les exploitants en 2019 sur le territoire communal 

 
Parmi les surfaces déclarées sur le territoire communal, nous dénombrons : 

- 19.4 ha de prairies permanentes 
- 6.7 ha de vergers. 

 
 

3.4.3. Le potentiel agronomique des terres 

Le type de sol dominant à HOULGATE sont des redoxisols : sols très souvent 
hydromorphes peu épais de position topographique et de pentes hétérogènes 
reposant majoritairement sur des colluvions quaternaires du Pays dôAuge 
Septentrional et Méridional. 
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3.4.4. Les labels 

Le territoire est concerné par les indications géographiques protégées (IGP) : 
« Cidre de Normandie ou cidre normand », « Calvados blanc », « Calvados blanc 
primeur », « Calvados Grisy blanc », « Calvados Grisy primeur, blanc, rosé et 
rouge », « Calvados Grisy Rosé », « Calvados Grisy Rouge », « Calvados rosé », 
« Calvados rosé primeur », « Calvados rouge », « Calvados rouge primeur », 
« Porcs de Normandie », et « volailles de Normandie ». 
 
Et les AOC ï AOP suivants : 
« Calvados », «  Calvados Pays dôAuge », Camembert de Normandie », « Livarot », 
« Pays dôAuge », « Pommeau de Normandie » et « Pont-LôEv°que ». 
 

3.4.5. Les contraintes induites par les 
exploitations 

Les trois sites agricoles relèvent du règlement sanitaire départemental. Un périmètre 
de r®ciprocit® agricole de 50 m¯tres sôapplique autour de leurs b©timents dô®levage 
et/ou des boxs/manèges. 
 

 

Réciprocité agricole 
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Ce quôil faut retenir de lô®conomie communale : 
SYNTHESE 
                                                                       
                                                                          
 

Economie communale 
 
 

Constat 
Parall¯lement ¨ lô®volution d®mographique négative, la population active de la commune de HOULGATE est en 
baisse depuis 2008.  
 
La commune conna´t une l®g¯re augmentation du nombre dôemplois sur le territoire, et comme la population active 
a diminué, le taux de concentration dôemplois a consécutivement augmenté.  
 
Les emplois sont principalement offerts par lôactivit® touristique et par lô®conomie r®sidentielle. 
Trois agriculteurs non professionnels ont été recensés sur le territoire communal. 
 
La forte présence des séniors sur le territoire peut constituer une opportunité pour développer une silver économie, 
mettant en avant de nouveaux modes dôam®nagement et des innovations ¨ destination de ces publics, mais pouvant 
être généralisés à tous. 

 
Le transfert des jeux du Casino est un objectif de la municipalité que le PLU devra permettre. 
 
Enjeux 
Les enjeux sont donc : 

- De maintenir voire de d®velopper lôoffre en commerces et services, assurant les besoins de la population 
locale, 

- De diversifier le tissu économique vers des emplois de services à la personne ; 
- De conforter voire de d®velopper le tissu ®conomique communal, et cons®cutivement lôemploi local, 
compatible avec les quartiers dôhabitations. 

- De répondre aux besoins liés au télétravail par des réseaux numériques efficaces, mais aussi par la mise 
¨ disposition dôespaces de travail. 
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4. Contexte historique et patrimoine 

4.1. HISTOIRE3 

Le village dôorigine :  

Houlgate telle que nous la connaissons est la r®sultante de lôinstallation dôune ville 
pour les bains de mer, mais voici son histoire :  
Au Moyen-Age, ne figurait sur les cartes que le village de « Boseval », concentré sur 
la rive gauche du Drochon, habité par des cultivateurs et des pêcheurs. La rive 
droite, qui deviendra Houlgate, était surtout composée de terres de labours. Ce 
village sô®talait du rivage jusquôau cimeti¯re actuel o½ se trouvait son ®glise, route 
de Trouville.  
Les traces historiques les plus anciennes remontent ¨ 1066, quand Jean dôAch®, de 
Beuzeval, partit ¨ la conqu°te de lôAngleterre avec Guillaume le Conqu®rant depuis 
le port de Beuzeval-Dives. Se d®roula par la suite la Bataille dôHastings, le 14 
octobre 1066. Ce qui se passa est resté gravé dans la pierre de la colonne sur la 
plage de Beuzeval : « Au souvenir du plus grand événement historique des annales 
normandes, le départ du Duc Guillaume le Conquérant pour la conquête de 
lôAngleterre. Pendant un mois la flotte du Duc Guillaume stationna dans le port de 
Dives et son armée composée de cinquante mille hommes campa dans le voisinage 
avant de mettre la voile ». 

 

Dès 1850 le petit village de Beuzeval vit son quotidien bouleversé quand les 
premiers « étrangers » (nom que les autochtones donnaient aux visiteurs), vinrent 
profiter de la mer. Le village sôadapta ¨ cette nouvelle activit® ; les villageois 
accueillirent les baigneurs, ç chez lôhabitant è, la pension de famille Imbert se 
construisit et les vill®giateurs sôinstall¯rent dans les premi¯res villas. Ainsi Beuzeval-
les-Bains naquit. En parallèle, sur la rive droite du Drochon, « Houlgate » surgit de 
terreé   
A lôorigine ç Houlgate è (®tymologiquement Houlgate se compose en 2 parties « holr 
» signifiant étroit, creux et « gata è : passage, en scandinave.) nô®tait que 
lôappellation dôune butte sur la rive droite de la rivi¯re du Drochon dans la commune 
de Beuzeval. Avec le développement de la nouvelle ville pour les bains de mer sur 
la rive droite du Drochon, c'est-à-dire du côté de « Houlgate », la commune prit le 
nom de « Beuzeval-Houlgate è en 1898. Suite aux vîux de lôassociation dôint®r°t 
local de Beuzeval-Houlgate, le conseil municipal, sous la présidence de Monsieur le 
Maire, Georges LANDRY, prit la décision en août 1904 (avec effet le 21 janvier 
1905), de conserver la seule appellation « Houlgate » pour désigner la commune de 
Beuzeval-Houlgate. 

  

Une Société Civile Immobilière pour créer la nouvelle ville « Houlgate » :   

Le 16 mars 1858 est ®tabli lôacte de cr®ation de la S.C.I. de Beuzeval (nom officiel 
de la commune) dont le siège est à Lisieux.  
On assiste ¨ une urbanisation avec lôinstallation de villas, de commerces, dô®coles 
et notamment dôh¹tels plus ou moins luxueux permettant dôaccueillir les curistes 
auparavant h®berg®s chez lôhabitant. Certains vacanciers pr®f¯rent louer des 
chalets, des villas ou décident de faire construire. 
La villa devient la référence balnéaire grâce aux propriétaires, qui rivalisent 
dôing®niosit® pour embellir leurs maisons : jeux de mati¯res, figures g®om®triques 
de briques et de pierres, décorations de frises, carreaux, rosaces de céramiques et 
ce jusquôaux toitures avec des épis de faîtages très créatifs.  

 
3 Donn®es de lôOffice de Tourisme de Houlgate 
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Mais il nôy a pas de belles villas sans beaux jardins ! Les jardins sont tr¯s importants 
dans lôart de vivre sa vill®giature : certains jardins sont r®alis®s pour que le 
propriétaire fasse société, ainsi les allées sont dessinées de sorte que le propriétaire 
soit vu durant ses promenades. Dôautres jardins sont compos®s de fa­on ¨ ce que 
les v®g®taux cachent la villa et le propri®taire sôy promenant. Le luxe floral explose 
et les géraniums sont plantés par milliers. 

  

Lôarchitecture baln®aire : champ dôexp®rimentation de lôarchitecture :  

Les architectes font preuve dôune grande connaissance de lôarchitecture du pass® 
et pr®sentent ¨ la bourgeoisie et ¨ lôaristocratie du Second Empire des mod¯les 
dôhabitation qui sont de v®ritables monuments. La ville nouvelle nôa pas dôhistoire 
mais devient un livre ouvert sur les diff®rents mod¯les dôarchitecture ayant exist® 
jusquôalors.  
Les hôtels et pensions de famille ne sont pas en reste et présentent aussi des 
façades historicistes à la hauteur de celles des villas.  
 
A Houlgate on distingue 4 grands courants architecturaux :  

1860-1870 : Les grands courants architecturaux : gothique, renaissance, et classique 

sont mis en valeur. Le plan intérieur est simple et symétrique.  

1870-1880 : le volume des villas sôamplifie, les plans int®rieurs sont plus complexes. 

Le retour au style normand est amorcé. 

1880-1895 : Le style r®gionaliste sôimpose comme un retour ¨ une architecture locale, 

vouée à ne pas se démoder.  

1895-1914 : Le style régionaliste se simplifie, les délires créatifs ne sont plus à la 

mode, la villa est plus fonctionnelle.  

  

Beuzeval-Houlgate en résumé : 

1066 : Guillaume rassemble son équipage dans le port de Beuzeval-Dives et rejoint 

Saint-Valéry-sur-Somme puis Pevensey pour la bataille dôHastings. 

1825 : Beuzeval compte 36 maisons. 

Vers 1850 :  les premiers visiteurs ç ®trangers è sôint®ressent ¨ Beuzeval pour les 

bains de mer. 

1858 : création de la Société Civile Immobilière de Beuzeval.  

1859 : construction du Grand-Hôtel avec établissement de bains et casino ¨ lôint®rieur 

- création du plan de « Houlgate ».  

1864 : construction dôun casino en bois et de lô®tablissement des bains c¹t® 
Houlgate. 
1865 : aménagement du bois de Boulogne.  
1870 : construction du Kursaal (casino et établissement des bains) côté Beuzeval. 
1877 : construction du Grand-Hôtel Imbert. 
1882 : construction de la voie ferrée et de la gare. 
1898 : la commune sôappelle ç Beuzeval-Houlgate ». 
1900 : 500 villas sont édifiées. 
1905 : la commune sôappelle ç Houlgate è. 
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4.2. PATRIMOINE ARCHEOLOGIQUE 

La commune ne se situe pas dans un secteur sensible sur le plan archéologique. 
Cependant, il est important de mentionner pour information la présence des restes 
de ç lô®glise m®di®vale è et lôensemble fortifi® du ç manoir de Beuzeval è. 
Sur ces deux sites, ç les op®rations dôam®nagement, de construction dôouvrages ou 
de travaux qui, en raison de leur localisation, de leur nature ou de leur importance, 
affectent ou sont susceptibles dôaffecter des ®l®ments du patrimoine arch®ologique 
ne peuvent °tre entreprises quôapr¯s accomplissement des mesures de d®tection 
et, le cas éch®ant, de conservation ou de sauvegarde par lô®tude scientifique 
définies par la loi du 17 janvier 2001 susvisée » (voir articles L.522-1 à L.522-6 et 
L.531-14 à L.531-16 du code du patrimoine. 
 

4.3. MONUMENTS HISTORIQUES ET PERIMETRES DE 

PROTECTION 

Parmi le patrimoine communal, plusieurs édifices sont classés ou inscrits à 
l'inventaire des monuments historiques. 

4.3.1. Immeubles classés 

En application de l'article L621-1 du code du patrimoine, "les immeubles dont la 
conservation présente, du point de vue de l'histoire ou de l'art, un intérêt public sont 
classés comme monuments historiques en totalité ou en partie par les soins de 
l'autorité administrative". Cette décision fait l'objet d'un arrêté du ministre en charge 
de la culture. 
 
La commune de HOULGATE ne compte pas dôimmeuble classé Monument 
Historique. 
 
Un immeuble classé ne peut être détruit ou déplacé, même en partie, ni être l'objet 
d'un travail de restauration, de réparation ou de modification quelconque, sans 
autorisation de l'autorité administrative. 
Les travaux affectant un immeuble classé doivent faire l'objet d'une demande 
d'autorisation déposée auprès du service territorial de l'architecture et du patrimoine. 

4.3.2. Immeubles inscrits 

L'inscription (article L621-25 du code du patrimoine) concerne quant à elle "les 
immeubles qui, sans justifier une demande de classement immédiat, présentent un 
intérêt d'histoire ou d'art suffisant pour en rendre désirable la préservation". Ces 
immeubles peuvent être inscrits au titre des monuments historiques par arrêté du 
préfet de région. 
 
La commune de HOULGATE compte plusieurs immeubles inscrits, en totalité ou 
partiellement, à l'inventaire des monuments historiques : 

 Le portail de lôancienne ®glise 

Les vestiges de l'ancienne église de Beuzeval sont inscrits par arrêté du 27 avril 
1948 
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 Lôancien grand h¹tel 

Le Grand Hôtel d'Houlgate, construit par l'architecte caennais Jacques-Claude 
Baumier en 1859, prolongé par deux pavillons en 1896 et magnifié par une rotonde 
en 1904, compte parmi les édifices les plus remarquables du patrimoine balnéaire 
de la côte normande. 
Sont inscrites au titre des Monuments historiques (arrêté 12/05/2000), les façades 
et toitures de l'hôtel, y compris celles de la maison de gardien, à l'exception du 
bâtiment des anciennes écuries (section cadastrale AH parcelle n°33 - 5, avenue du 
Sporting), 157 (2, rue Baumier)). 
 

 Le château de Beuzeval 

Château de style éclectique construit par l'architecte Michel Pelfresne à la demande 
de Victor Lecesne, armateur havrais. Lors de la seconde guerre mondiale, les 
Allemands transforment le château en quartier général pour une division d'artillerie. 
Un poste d'observation bétonné est construit en abord immédiat du château. Après 
la guerre, les destructions ne sont pas réparées. En 1986, le domaine est divisé. La 
plus grande partie devient un golf et le château subit une réhabilitation pour 
l'intérieur. L'architecte a plagié la demeure de plaisance brique et pierre néo-Louis 
XIII en y ajoutant toutes les références gothiques et Renaissance, avec des 
emprunts à l'architecture anglaise et normande. 
L'élévation antérieure évoque le style Tudor tandis que l'élévation principale reprend 
l'idée de la maison noble à la française. 
Les façades et les toitures du château (section cadastrale AL parcelle n°291, lieu-dit 
le Manoir de Beuzeval) sont inscrites par arrêté du 21 juin 2004. 

4.3.3. Les abords 

Le code du patrimoine protège non seulement les édifices classés ou inscrits, mais 
également leurs abords. 
"Est considéré comme étant situé dans le champ de visibilité d'un immeuble classé 
ou inscrit tout autre immeuble, nu ou bâti, visible du premier ou visible en même 
temps que lui et situé dans un périmètre de 500 mètres" (article L621-30-1 du code 
du patrimoine).  
En accord avec l'architecte des bâtiments de France, ce périmètre peut être adapté 
lors de l'instruction du dossier de protection : périmètre de protection adapté dit PPA. 
Il peut également faire l'objet d'une modification ultérieure : périmètre de protection 
modifié dit PPM. 
 
Toute construction, restauration, destruction projetée dans ce champ de visibilité doit 
obtenir l'accord préalable de l'architecte des bâtiments de France qui peut assortir 
son avis de prescriptions architecturales. 
Cette disposition n'interdit pas toute transformation du bâti ni toute construction 
nouvelle, mais elle les soumet au respect d'un certain nombre de règles en matière 
d'urbanisme, de volumétrie, d'aspect extérieur et de qualité des matériaux. 
 
Les secteurs concernés par la protection des abords des monuments historiques à 
HOULGATE sont localisés sur la carte suivante. 
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Monuments Historiques et leurs périmètres de protection 

 

4.4. SITES CLASSES 

La loi de 1930 sur les sites permet de protéger des espaces d'une grande diversité 
: parcs et jardins, espaces naturels, pays et terroirs marqués par l'empreinte 
humaine, écrins paysagers des monuments pour lesquels la seule protection des 
abords serait insuffisante ou inadaptée. 
En tant qu'acteur de la qualité du paysage, l'Architecte des Bâtiments de France 
(ABF) a pour mission de veiller sur les espaces inscrits ou classés au titre des sites. 
Cette surveillance s'attache en particulier aux traces de travail de l'homme dans le 
paysage : composition du lieu, éléments structurants comme les murs de 
soutènements, les haies, les talus, les canaux... 
L'ABF donne son avis sur les travaux à exécuter dans les sites. Il participe au 
montage des dossiers d'inscription ou de classement. 
 
Dans les sites inscrits, l'ABF doit être consulté pour tout projet de modification. Les 
demandes d'autorisation de destruction sont soumises à avis conforme. Les 
modifications ou constructions ne font l'objet que d'un avis simple, mais l'ABF peut 
suggérer au ministre de recourir à des mesures d'urgence ou de lancer des 
procédures de classement s'il estime qu'une intervention menace la cohérence du 
site. 
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Dans les sites classés, qui sont à priori inconstructibles sauf exception, les 
déclarations de travaux relèvent du préfet, sur avis de l'ABF. Les permis de 
construire ou de démolir relèvent de l'autorisation du ministre chargé de 
l'environnement, après examen par la commission départementale des sites. Les 
aménagements peuvent être autorisés dans la mesure où ils s'intègrent 
harmonieusement au site.  
 
La commune de HOULGATE compte 2 sites classés : 
 

 Falaises des Vaches Noires, site classé par décret du 20 février 1995. 

 

Falaises à Houlgate - ©DREAL Normandie 

Paysage extraordinaire et unique en Basse-Normandie, les falaises de vaches 
noires sont un sanctuaire o½ lôon ne p®n¯tre que lorsque la mer se retire. A mar®e 
basse, une immense plage de sable blond se découvre ponctuée des minuscules 
silhouettes des promeneurs et des ramasseurs de fossiles1. Au pied de la falaise, 
lôocre du sable laisse la place au camaµeu de nuances grises bleut®es et ros®es des 
galets. Au loin, vers Villers-sur-Mer, les masses sombres et imposantes des blocs 
de craie recouverts de moules apparaissent, posées sur le sable : ce sont les 
fameuses vaches noires. 
 
Au niveau de la plage, à la base des falaises, un front de coulée de boue grisâtre 
sôavance sur le sable telle une coul®e de lave dôun volcan invisible. 
Ici, ce nôest pas le feu qui r¯gne, mais lôeau : une multitude de résurgences de la 
nappe phréatique perch®e percent lô®pais bourrelet argileux et la mer qui revient 
inlassablement les effacer. 
Au-dessus, un replat broussailleux et chahuté de sables glaucomieux est dominé 
par une corniche de craie cénomanienne, située en retrait. Plus loin, se trouve la 
falaise jurassique grise qui culmine à plus de 100 m. Côest un chaos de cr°tes 
perpendiculaires à la mer morcelées de pinacles, de cheminées de f®es, dôaiguilles 
et de tours. Ces étranges arrêtes décapées et érodées sont séparées par des 
vallons qui sô®largissent vers la mer en c¹nes dô®boulements. Tout en haut, appara´t 
un manteau arboré et broussailleux imp®n®trable dôo½ ®merge parfois le toit dôune 
villa. Plus loin dans les terres, le plateau est entaillé de petites valleuses où coulent 
des ruisseaux parfois épisodiques. La végétation se renforce, alternant bois et 
bocage, qui enserre de petites parcelles évoluant vers la friche. Des campings se 
sont installés en retrait de la falaise (ou comme à Houlgate au pied de celle-ci). Ils 
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sont désormais confrontés à des problèmes de s®curit® devant lôinstabilit® des 
terrains. 

Devenir du site  

Lôimage surprenante des falaises est malheureusement fragile, lô®rosion et les 
effondrements y sont constants et, depuis les années 1960, il est aisé de constater 
la régression des formes. Les mouvements de terrains sont continus et la végétation 
est, elle aussi, entraînée vers la mer. Les processus érosifs, qui sont ailleurs hors 
de notre échelle de temps, sont ici palpables. Le phénomène est naturel et rien ne 
pourra en contrarier le cours. 
Dôautres risques p¯sent sur le plateau : campings et habitations légères de loisirs 
sô®tendent au m®pris des dangers qui les menacent. Aujourdôhui, le Conservatoire 
du Littoral est propriétaire de 71 ha sur Auberville et Gonneville, une zone de 
préemption, en sa faveur, couvre la majeure partie du site. 
 
 
 

 Moulin Landry, classé par arrêté du 22 juillet 1942 

 

Pr¯s de la gare dôHoulgate, le Moulin Landry est à la frontière de deux quartiers. 
Vers le front de mer, de belles villas normandes du début du XXe siècle se blottissent 
dans la verdure de leurs jardins tandis quô¨ lôarri¯re, de nouvelles r®sidences forment 
un quartier plus urbain. Côest depuis le pont sur le Drochon, ¨ lôangle du Boulevard 
Landry et du chemin de la cascade, que la propriété se d®couvre. Lôancienne 
demeure, en pans de bois, pierres et briques, dresse ses hautes toitures de tuiles 
plates qui pointent vers le ciel de magnifiques épis de faîtage en poterie vernissée 
de Bavent. Tout autour, le jardin, découpé par le Drochon et lôancien bief, est 
soigneusement planté et entretenu. Des pelouses, longées de haies de rosiers, sont 
ponctu®es dôarbustes ¨ fleurs et de buis taillés. Protégées par de petites barrières 
en bois, elles descendent vers la rivière aux rives renforcées par des palplanches. 
Lôentr®e, abrit®e dôun auvent, se trouve dans le chemin de la cascade. De part et 
dôautre, deux b©timents sô®l¯vent en rive droite du ruisseau. A gauche, une petite 
maison à colombages accueille le logement du gardien, tandis quô¨ droite, un 
pavillon plus petit est construit en pierres chaînées de briques. Entre les deux, un 
petit pont de briques conduit ¨ lôancien moulin sur la rive gauche, grande demeure 
aux volumes et aux toitures multiples. 
 

 

Le moulin de Landry 
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Sur le pignon, c¹t® boulevard, lôancienne roue ¨ aubes est toujours en place, abritée 
par une galerie couverte. Derrière le bâtiment, la retenue dôeau du bief (plus haute 
que la rue) est à peine visible masqu®e par la v®g®tation qui lôentoure : aulnes, 
®rables, conif¯resé Le chemin de la cascade, qui suit le Drochon, offre une agréable 
promenade ombragée. Les vues sur le parc subsistent dans une ambiance de sous-
bois où frênes, aulnes, ®rables, marronniers, h°tre pourpreé accompagnent le 
ruisseau dans sa traversée de la propri®t®. Le Drochon sô®coule en contrebas du 
chemin de la cascade dans un étroit vallon boisé entretenu sans maniérisme. Le 
parc, au-delà de lôancienne écurie/remise, offre un paysage plus « naturel » où le 
murmure de lôeau guide le promeneur vers la cascade, ¨ lôextr®mit® de la propriété. 
Côest au-dessus de lôouvrage ma­onn® de pierres que les eaux du Drochon et du 
bief se séparent. Elles se rejoignent après la chute de la roue à aubes, près du pont 
sur le boulevard. Le Moulin Landry est une propriété privée inaccessible au public. 
Cependant, les propriétaires ont maintenu les vues vers le jardin et le moulin, telles 
quôelles ont toujours exist®es, pour le plus grand plaisir des promeneurs. 
 
Devenir du site 
Depuis la protection, les lieux nôont gu¯re chang®. 
Aujourdôhui, le vieux cottage normand romantique nôest plus aussi enfoui 
quôautrefois sous la v®g®tation. 
Lôancienne demeure, d®barrass®e de sa pittoresque vigne vierge, est rénovée et le 
jardin est entretenu avec beaucoup de soin. Lôensemble compose toujours un 
tableau plein de charme qui aurait pu inspirer les peintres impressionnistes 
dôHonfleur. Les propri®taires actuels (depuis 2003), ont le plus grand soin du Moulin 
Landry et ils maintiennent les vues et les ambiances voulues par Jacques Landry : 
jardin fleuri romantique près des bâtiments et parc en sous-bois le long du Drochon. 
Cach® ¨ lôentr®e de la station baln®aire, le Moulin Landry est un petit bijou peu 
connu. Il fait le bonheur des habitants du quartier qui semblent en faire leur lieu de 
promenade favori. Rien ne semble menacer ce petit site au cadre enchanteur. 
 
 
Les secteurs concernés par la loi 1930 sont localisés sur la carte suivante. 
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Localisation des sites classés sur le territoire de HOULGATE 
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Ce quôil faut retenir du patrimoine 
SYNTHESE 
                                                                       
                                                                         Patrimoine 
 
 
Constat 
 
Si des Servitudes dôUtilit® Publique existent pour les trois Monuments Historiques et les deux sites classés du territoire, le patrimoine 
b©ti houlgatais nôest ¨ ce jour prot®g® que par les prescriptions r¯glementaires du Plan Local dôUrbanisme. Or, les villas balnéaires et 
les autres bâtiments de caractère constituent un attrait majeur et identitaire de la commune de HOULGATE. 

 
Enjeux  
 
Le PLU devra permettre : 

- Dôinventorier et de prot®ger au titre des ®l®ments remarquables du paysage b©ti les éléments bâtis de qualité ; 
- Dôencadrer les d®molitions, les travaux de r®novation, de r®habilitation et dôextension via la définition de prescriptions 

architecturales ; 
- Dôinitier la r®flexion sur la cr®ation dôun Site Patrimonial Remarquable en proposant un périmètre. 
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5. Equipements et services 

 

5.1. SERVICES PUBLICS ET ADMINISTRATIFS 

Les services publics et administratifs sont représentés par : 
- La mairie, 
- Le service des eaux, 
- Le CCAS, 
- La bibliothèque, 
- Lôoffice de Tourisme, 
- Le bureau de Poste dont lôavenir est incertain, 
- Une caserne de pompiers volontaires. 

 

 

La mairie de Houlgate 

5.2. STRUCTURES D'ACCUEIL DE LA PETITE ENFANCE 

ET DE LôENFANCE 

La politique pour lôenfance et la jeunesse est une compétence intercommunale. 
Lôoffre se r®partit de la mani¯re suivante : 

- Relais Petite Enfance : Trois RPE sont en activité pour les secteurs de 
Varaville, de Dozulé et de Merville-Franceville ; 

- Multi-accueil pour les 2 mois ï 4 ans : à Cabourg, au Clos Pasteur ; 
- Accueil de Loisirs pour les 3-12 ans : Merville-Franceville/Amfréville et 

Dozulé ; 
- Local Jeunes pour les 11-14 ans à Merville-Franceville. 
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Cette offre intercommunale nôest que peu utilis®e par les habitants de Houlgate qui 
préfère le centre de loisirs communal de Dives-sur-Mer. 
La commune de HOULGATE met également à disposition un local pour les 
assistantes maternelles du territoire : Les Petites Marmouilles. 
 
 

5.3. EQUIPEMENTS SCOLAIRES, PERISCOLAIRES ET 

EXTRASCOLAIRES 

Lô®cole primaire regroupe 3 classes de maternelle et 4 classes élémentaires pour 
127 élèves. 
Les effectifs sont en augmentation pour lôann®e scolaire 2021-2022. La capacité 
dôaccueil des ®tablissements est actuellement suffisante. 
 
Les enfants déjeunent au restaurant scolaire, organisé en 2 services. Un projet de 
ramener le restaurant scolaire au sein du complexe scolaire est actuellement à 
lô®tude. 
 
Un service de garderie est proposé aux familles dont les enfants sont scolarisés à 
Houlgate, les lundi, mardi, jeudi et vendredi en période scolaire. 
 
 
Le reste de la scolarit® sôeffectue vers le coll¯ge et le lycée de Dives-sur-Mer. 
 
 

5.4. EQUIPEMENTS CULTUELS ET CIMETIERES 

Deux églises sont situées au cîur du bourg : 
- LôEglise Saint-Aubin, 
- Et lô®glise Protestante Evang®lique, dont la fermeture récente est à noter. 

 

  

Les lieux de culte à Houlgate 

 
Le cimetière, situ® ¨ lôEst du territoire communal ¨ proximit® des ruines de lôEglise 
de Beuzeval, dispose dôune surface dôenviron 3ha. Lôemplacement r®serv® nÁ24, 
défini pour envisager son extension, ne semble plus approprié au regard des choix 
dôurbanisme et dôam®nagement de la commune. 
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5.5. EQUIPEMENTS CULTURELS ET SPORTIFS 

Les équipements sportifs ou de loisirs sont représentés par : 
- Le Centre Sportif de Normandie 
- Les tennis couverts municipaux 
- Le Sporting Club 
- Le golf de 18 trous 
- Le golf miniature 
- Le mur dôescalade 
- Le terrain de motoball 
- Les terrains de football 
- Le terrain de pétanque 
- Le tennis de table 
- Le casino 
- Le cinéma 
- LôEspace Public Numérique Intercommunal 
- Les Etablissements de Bains 
- Le Kitesurf / Ski nautique / école de voile intercommunale 
- LôEspace Culturel (spectacles et conférences). 

 

   

Casino, aire de jeux, motoball 

5.6. EQUIPEMENTS SANITAIRES ET SOCIAUX 

Une Résidence Autonomie pour les Personnes Agées « Les jours heureux » se situe 
place Charles De Gaulle, en plein cîur de la station baln®aire. 
Côest un ®tablissement public destin® aux personnes de plus de 60 ans, autonomes 
(GIR 6, 5 ou 4) et vivant seules. Il dispose de 28 appartements de type F1 non 
meublés, répartis sur 3 étages et destinés à accueillir des personnes retraitées ou 
des personnes en situation de handicap, ayant de faibles ressources et nô®tant pas 
propriétaires de biens immobiliers. 
 
 
Un projet dôimplantation dôun cabinet m®dical est en projet sur la commune. 
Actuellement, un cabinet m®dical a pris place dans lôenceinte de la structure scolaire 
communale. 
La demande des professionnels de santé est forte pour rejoindre ce type 
dô®tablissement : sage-femme, dentiste, kinésithérapeutes, infirmi¯res, m®decinsé 
Des professionnels de santé à la retraite seraient également intéressés pour 
travailler quelques jours par semaine à Houlgate (gyn®cologues, etcé). 
 



PLAN LOCAL D'URBANISME DE HOULGATE 

Rapport de présentation 
 

DIAGNOSTIC TERRITORIAL 

NEAPOLIS / ZENOBIA 70 

5.7. LES ACTIVITES ASSOCIATIVES 

Ne comptant pas moins de 60 associations, la ville de HOULGATE peut se féliciter 
dôune vie associative particuli¯rement riche et diversifi®e. 
 
LôAssociation pour le D®veloppement et la Protection de Houlgate (ADPH) sera 
notamment associ®e aux ®tudes et r®flexions sur le Plan Local dôUrbanisme.  
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Ce quôil faut retenir des équipements et services 
SYNTHESE 
                                                                       
                                                                          

 
Equipements et services  

 
HOULGATE offre un bon niveau dô®quipements ¨ ses habitants et ses visiteurs. On notera un niveau dôinfrastructures 
sportives et de loisirs relativement complet. 
Prochainement, lôimplantation dôun nouveau p¹le sant® devrait permettre dôaccueillir en cîur de ville de nombreuses 
professions paramédicales et médicales. 
 
Les enjeux sont de : 

Conforter lôoffre en ®quipements pour assurer les besoins de la population locale, population pouvant affirmer 
de nouvelles exigences ; 
Compléter les services aux familles en partenariat avec les instances intercommunales de façon à répondre 
au mieux aux besoins des ménages ; 

- Permettre règlementairement le déplacement des jeux du Casino. 
 

-  
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6. Desserte de la commune 

6.1. DESSERTE ROUTIERE 

La desserte routière de la commune est assurée par plusieurs routes 
départementales :  

- Les RD513 et 513A class®es au sein du r®seau secondaire dôint®r°t 
cantonal, 

- Les RD24, 24A, 45A et 163 class®es au sein du r®seau secondaire dôint®r°t 
local. 

 
La RD 513 : Cette voie est un axe majeur : celui qui relie Cabourg et Houlgate à 
lôagglom®ration caennaise et aux autres grandes stations baln®aires de la C¹te 
Fleurie. Elle traverse la commune du Sud-Ouest ¨ lôEst/ Nord-Est en direction de 
Villers-sur-Mer.  
Elle re­oit un trafic dôenviron 3762 veh/jour entre Houlgate et Gonneville-sur-Mer 
(comptages 2019). 
La RD 24 : Appelée aussi Route de la Vallée, elle permet de traverser le territoire 
dôOuest en Est, et de rejoindre les communes voisines de Gonneville-sur-Mer et de 
la Croix-Heuland. Elle reçoit environ 1196 veh/jour (comptages de 2013).La RD24a 
relie la RD513 à la RD24. 
La RD 163, dite Route de la Corniche, offre quelques vues panoramiques depuis la 
butte de Houlgate au Nord et permet de rejoindre Auberville via les hauteurs du 
plateau. Elle reçoit 1670 veh/jour (comptages de 2020). 
La RD45a offre une alternative à la RD513 pour rejoindre le secteur Est de Dives-
sur6mer. Elle dessert notamment le site de Pierre et Vacances. 
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Un dense maillage de routes départementales sur le territoire de Houlgate. 

Aucun axe routier nôest class® « voie à grande circulation » sur le territoire 
communal.   
 
Il convient de noter que deux secteurs des RD513 et 513A ont vocation à être 
déclassés du domaine public routier départemental. 
Il sôagit de : 

- LôAvenue des Alli®s, 
- La rue des Bains entre la rue du Général Leclerc et la rue du Drochon, 
- La rue du Général Leclerc. 

 
Les acc¯s aux futurs lotissements, zones dôactivit®s ou autres devront °tre 
aménagés en priorité depuis les voies communales afin de ne pas multiplier les 
accès au réseau routier départemental. 
 
Les voies communales 
En dehors du réseau de voies dense du centre-ville, de nombreuses voies 
communales, desservant des lotissements, aboutissent en impasse. Cela est lié à 
la topographie accidentée et à la présence de la voie ferrée divisant le territoire en 
deux, mais aussi au souhait de tranquillité des habitants. 
 
Projets routiers : 
Les tranches de déploiement de la Vélomaritime sont les suivantes : 

- Tranche 1 (réalisée) entre Dives-sur6mer et Houlagte ; 
- Tranche 2 : en direction de Villers-Sur-Mer 
- Tranche 3 : en direction dôAuberville et de Villers-sur-Mer. 

 






















































































































































































































