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1 - PRÉSENTATION DU SITE ET DE SON CONTEXTE
1.1 - Localisation du site

Creully-sur-Seulles se situe à mi-che-
min de Bayeux et de Caen. Cette 
nouvelle commune rurale se com-
pose des communes de Creully, de 
Saint-Gabriel-Brécy et de Villiers-le-
Sec. Creully sur Seulles appartient à la 
Communauté de communes Seulles 
Terre et Mer. Elle fait partie de l’aire 
d’attraction de Caen, dont elle est une 
commune de la couronne. Elle se situe 
dans la partie géologique de la plaine 
de Caen composée d’une alternance 
de plateaux céréaliers et de fonds de 
vallées bocagères (prairies, pâtures,...). 
Le projet s’installe sur le plateau.
Elle  a hérité d’un patrimoine histo-
rique bâti (le Prieuré Saint-Gabriel, 
l’église Saint-Thomas-de-Cantorbery, 
l’église Notre-Dame de Brécy, le Châ-
teau de Brécy, Château de Banville-en-
Villiers, Château de Creully, ...) et natu-
rel (paysage de plateaux et de vallées 
: La seulles) remarquables et diversi-
fiés. Creully-sur-Seulles est une petite 
commune rurale de 2260 habitants en 
2020. 

Le projet d’environ 4,6 ha s’inscrit en 
limite du bourg de la commune délé-
guée de Creully et participe à son ex-
tension. Il se situe au Sud du Chemin 
d’Erable (D35) et à l’Ouest de la rue de 
Bretteville (D93).
Il s’installe sur un terrain agricole 
aujourd’hui utilisé pour la culture cé-
réalière. Il est situé en continuité de 
l’urbanisation existante, à proximité 
immédiate d’équipements récents 
(école primaire, collège, ...).

Ce site ne présente pas de pollution 
particulière. Toutefois, si les analyses 
décèlent des traces de pollution, 
celles-ci feront l’objet d’un traitement 
approprié.

CREULLY-SUR-SEULLES
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1.2 - Le contexte environnemental

> Hydrogéologie – remontée de nappe

D’après la DREAL, la zone d’étude : 
> n’est à priori pas soumise à un risque de remontée de 
nappe

> Zone inondable
D’après la DREAL, le projet ne se trouve pas dans une 
zone inondable.

> Zone humide

D’après la DREAL de Basse-Normandie, la zone d’étude 
n’est pas prédisposée à la présence de zones humides. 

http://www.donnees.normandie.developpement-
durable.gouv.fr/pdf/ZH/Notice_ZH.pdf

Inventaire régional des zones humides et des milieux prédisposés à la présence de zones humides

Creully sur Seulles (14200)

Zones humides

Inventaire terrain 

ou réglementaire

Autres 

(Photo-interprétation, 

non défini)

Zones humides 

dégradées

Milieux fortement

prédisposés à la 

présence de zones

humides

Milieux faiblement 

prédisposés à la 

présence de zones 

humides

 

Mares, étangs, lacs et 

surfaces en eau

Cours d'eau

Limites communales

Cette carte représente une mise à
jour sur sur cette commune. Elle
ne doit pas être utilisée pour les
communes voisines. 

Sources :

Production :

- Plan IGN

- IGN Scan25

- BD Topo

- DREAL Normandie

DREAL Normandie

le 26/07/2022

réf : DREAL_atlas

http://www.donnees.normandie.developpement-
durable.gouv.fr/pdf/ZH/Notice_ZH.pdf

Il est fortement conseillé de se
reporter à la notice avant
l'interprétation de cette carte.
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> Le projet est soumis à une étude d’impact.

> Exposition au retrait gonflement des argiles

D’après la cartographie établie par le BRGM, la zone 
d’étude est située en zone d’exposition faible. 
Toutefois, une étude  G1 sera réalisée par le géo-
technicien  missionné par le maître d’ouvrage.
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1.3 - Le contexte démographique

En 2019, 2261 personnes habitaient Creully-sur-Seulles. Bien que la population est quasiment doublée en cinquante ans, 
elle semble diminuée ces dernières années (cf Données INSEE ci-dessous). 

Sa population est jeune et se compose d’environ 75% de personnes de moins de 60 ans. De nombreuses personnes 
choisissent de s’installer à Creully-sur-Seulles en raison de la qualité de vie qu’offre les lieux : le compromis idéal entre le 
dynamisme d’une commune de faible densité et le charme d’une vie paisible à la campagne. La proximité de cette com-
mune avec les villes de Caen et de Bayeux motive les ménages actifs à s’y installer. 

Les résidences principales (90,3%) et secondaires (4,7%) enregistrées en 2019 démontrent que la population s’installe
durablement. C’est dans ce contexte, que le projet de ville ambitionne de poursuivre le dynamisme de la commune nou-
velle. Le projet actuel qui s’appuie sur la construction de 92 logements implantés dans un nouveau quartier en continuité 
avec le bourg de Creully, s’inscrit pleinement dans cette démarche d’expansion.



PA 2

L e  G r a n d  C l o s  1 7

Mai 2023

1.4 - Le contexte réglementaire
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Le terrain  d’assiette est situé en zone 1AU, au 
plan local d’urbanisme, principalement affecté 
à de l’habitat. Des orientations d’aménagement 
proposent que :
>La zone AU se raccordera au réseau viaire.
>La zone d’urbanisation mixte a pour vocation 
principale l’habitat.
>Des «relations» à créer entre les différentes 
entités existantes ou à venir
>Du maintien du patrimoine végétale existant 
(ou si impossibilité, régénérer ou reporter).
Nous nous sommes attachés, en composant un 
projet sur l’ensemble de la nouvelle zone 1AU, 
anciennement classée en 2AU, à respecter ces 
orientations. Cette volonté offre la possibilité de 
doter le projet d’une trame forte et cohérente 
avec des continuités ouvertes et structurantes.



Mai 2023 PA 2

L e  G r a n d  C l o s  1 8

1.5 - Etat initial du site et de ses abords

Le nouveau quartier «Le Grand 
Clos» s’inscrit dans une continuité 
urbaine avec le bourg de Creully-
sur-Seulles. 

> Au Sud, le paysage s’ouvre sur 
des champs de cultures. Le regard 
porte loin jusqu’au porte du châ-
teau de Lantheuil qui forme une 
lisière arborée dans le lointain.

> A l’Ouest et au Nord, le projet 
se poursuivra avec l’opération «Le 
Grand Clos 2». Aujourd’hui, le ter-
rain est composé 
de champs dédiés à la culture cé-
réalière ainsi que de constructions 
récentes constituant les limites du 
bourg de Creully. La limite Nord est 
marquée par le boulevard des Ca-
nadiens essentiellement dédié aux 
véhicules motorisés. La circulation 
y sera prochainement apaisée et la 

vitesse limitée à 50 km/h. 

> A l’Est du projet, la une zone d’activité a été récemment créée. Elle se compose de commerces et services de proximité. 
Au delà, le paysage s’ouvre sur des champs de grandes cultures.

Le terrain, qui fait l’objet de la présente étude, ne présente pas de particularité en terme de topographie. La pente géné-
rale est relativement faible de direction Nord-Sud avec un point bas au Nord-Ouest. L’accès principal au terrain se fait par 
la rue Guy de Maupassant ainsi que de puis la zone d’activité. Un fossé large planté d’arbres de haute tige s’inscrit entre 
le boulevard des Canadiens et le périmètre du projet. 

Il conviendra aussi de préserver l’atmosphère champêtre par les continuités et connexions visuelles vers les espaces 
cultivés et naturels et par la qualité du patrimoine existant. Le projet d’aménagement  marque cette ambiance dans les 
espaces publics et incite les futurs habitants au respect de ce paysage à travers par exemple, l’usage de plantations dans 
les jardins.
Par sa localisation et sa composition (dans le respect des Orientations spécifiques), le projet vient développer et s’insérer 
dans le centre de Creully-sur-Seulles. Le projet est localisé en continuité d’un espace urbanisé caractérisé par un nombre 
et une densité significative de constructions et respecte ainsi les dispositions de l’article L121-8 du Code de l’Urbanisme.  

N
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Carte de localisation des photos du site

-1- Vue de l’entrée du futur quartier vers le Nord.

33 44

55

66 22
11

NN

22

33
44

66

55
66

77

11



Mai 2023 PA 2

L e  G r a n d  C l o s  1 10

-3- Vue panoramique depuis la zone d’activité vers l’Ouest.

-4- Vue panoramique depuis la rue Guy de Maupassant.

-2- Vue depuis de l’entrée du futur quartier depuis la RD5 vers l’Est.
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-6- Vue lointaine depuis la D93 (route de Lantheuil) vers le Nord.

-6- Vue haute depuis les limites Sud-Est vers le Nord-Ouest.

-5- Vue haute depuis la limite Sud du projet vers le Nord.

Futur projet
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2- PLAN TOPOGRAPHIQUE DE L’ ETAT EXISTANT

NORD

coupe BB’

coupe AA’

ZH286ZH286
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3- LE PROJET
3.1 -Schémas urbains

> Continuité urbaine > Regards > Connexions

> Connexions

> Ancrage sur le boulevard

> Double ouverture sur le grand paysage et la ville
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3- LE PROJET
3.2 -Proposition d’aménagements
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> Les noues :
Des noues d’une largeur de 1,00 m à 6 m seront aménagées le long des voies internes. En plus de contribuer à la qualité 
paysagère de l’opération, elles auront pour fonction de collecter les eaux pluviales de la voirie, de permettre leur infiltra-
tion partielle et de diriger l’excédent vers les espaces aménagés pour la gestion et l’absorption.
Dispositions relatives à la gestion des eaux pluviales :
L’aménagement a un double impact sur les eaux de ruissellement :
- Accélération de leur transfert vers le milieu naturel.
- Dégradation de leur qualité due au lessivage des zones urbanisées.
Les mesures correctives et compensatoires proposées sont réalisées conformément aux méthodes en vigueur. Pour les 
eaux pluviales, il s’agit de l’Instruction Technique sur l’Assainissement de 1977. Cette instruction permet d’établir les prin-
cipaux paramètres pour le dimensionnement des ouvrages de rétention des eaux de ruissellement.

La réalisation du dossier de déclaration conformément à la loi sur l’eau a été confiée au bureau d’études ALCEA.

Les eaux de ruissellement provenant de la voirie seront collectées et dirigées vers les noues, ce qui permettra une pre-
mière infiltration en surface, puis vers des ouvrages de stockage et d’infiltration créés dans les espaces végétalisés.

Le dossier de déclaration conformément à la loi sur l’eau précisera et détaillera les recommandations et les mesures en 
termes de gestion des eaux pluviales pour les espaces communs et les parcelles concernées.
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3- LE PROJET
3.3– Le traitement des abords de l’opération et des limites 

Limite sud

Limite Nord

Limite Est

Limite Ouest

Le projet s’inscrit dans la continuité de l’urbanisation.

- La limite Nord est constituée d’une voie douce en sable stabilisé, bordée côté projet par une noue plantée d’arbres 
d’alignement. Le fossé existant sera préservé et nettoyé si nécessaire.
- À l’Est, une frange paysagère sera créée pour accompagner l’intégration du quartier dans le paysage et créer des liaisons 
douces autour du quartier vers la piste cyclable au Nord.
- Au Sud, la frange paysagère, d’une largeur variable (minimum 5 m, maximum 7 m), comprendra une noue avec un talus 
planté d’une haie bocagère et fruitière, composée d’arbres et d’arbustes, ainsi qu’une voie douce d’au moins 1,50 m de 
large (voir coupe ci-dessous).
- À l’Ouest, un parc linéaire sera aménagé sur l’emprise du chemin rural, à la jonction entre le projet et l’opération future 
à l’Ouest. Ce parc offrira trois ambiances paysagères distinctes dans un esprit de parcours mettant en scène la deuxième 
fonction qui est la gestion des eaux pluviales du projet.
  


