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COMMUNAUTÉ DE COMMUNES DE 
CHALLANS-GOIS-COMMUNAUTÉ 

PLAN LOCAL D’URBANISME 
INTERCOMMUNAL 

Présentation des éléments règlementaires à la population
3 et 4 octobre 2023



Les objectifs du PLUi

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal est un document d’urbanisme 
réglementaire : il organise l’usage du sol pour chaque parcelle.

Le PLUi couvre l’intégralité du territoire de l’intercommunalité concernée.

Le PLUi est aussi l’expression d’un projet urbain, d’une stratégie territoriale et 
d’une volonté politique. C’est pourquoi :

- Il est plus ambitieux que la somme des intérêts individuels et s’inscrit 
dans un but d’intérêt général.

- Il oblige à « tout remettre à plat » pour créer un projet en phase avec la 
réalité du territoire et les évolutions législatives.



Le PLUi dans la planification territoriale
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Les éléments règlementaires dans le PLUi

Diagnostic et 
justifications

Règles 
applicables sur 
l’ensemble du 

territoire

Enjeux du 
territoire et projet 

intercommunal



Rappel du 
Projet d’Aménagement et de Développement Durables 

( PADD)



Le PADD

A. Un socle environnemental et paysager sensible
 Protéger ce que le territoire nous offre…
Tirer profit des ressources naturelles avec respect 

B. Des usages respectueux et responsables 
Les bonnes cohabitations à anticiper
Une activité diversifiée en lien avec les richesses 
patrimoniales
L’empreinte humaine à maitriser



B. L’urbanité du territoire en lien avec la pluralité des 
fonctions
Une harmonie entre socle naturel et usages
L’habitat au cœur des préoccupations
Les bourgs au plus près des habitants
Des déplacements facilités et vertueux
La proximité de l’emploi et des loisirs

Le PADD

A. La mosaïque identitaire du territoire 
mise en perspective

Une intensification urbaine stimulante
La vitrine territoriale à soigner

AXE 2
La pratique du territoire au quotidien :

des mixités à conforter



Le PADD

A. L’attractivité de Challans-Gois
Au cœur des grands déplacements 
Conforter le rôle de l’intercommunalité 
au-delà du territoire

B. En réseau avec le territoire élargi
Participer au réseau constitué des éléments naturels et 
aux usages qui y sont liés
Une économie tirant profit des infrastructures
Diversifier et enrichir les communications 

AXE 3 

L’horizon du grand territoire : 

un dialogue à poursuivre
Légende

Réseau routier primaire

Réseau ferroviaire

Entrées principales du territoire

Présence de sites ou de monuments 
patrimoniaux

Zone d’activité principale

Port aquacole

Centres urbains majeurs

Potentiel touristique du littoral

Trames vertes et bleues

Développement du réseau cyclable 
touristique



diagnostic de territoire
Projet d'Aménagement et de Développement Durables

Orientations d'Aménagements et de 
Programmation

OAP sectorielles

- toutes zones 1AU
- toutes zones 1AUE
- toutes zones 1AUL
- toutes zones 1AUT
- grosses dents 
creuses 
stratégiques 

OAP thématiques

-  Intensification et 
mixité urbaine
-  Prise en compte 
du Plan Climat Air 
Energie Territorial
- Trame Verte  et 
Lisières urbaines
- Commerce 

règlement
règlement 
graphique

- délimitations zones
- repérage L 151-19 
- repérage L 151-23
- linéaire commercial à 
préserver 
- repérage en A et N 
des changements de 
destinations
- repérage zones 
humides
-repérage zones 
inondables

règlement écrit

dispositions générales à 
toutes les zones :

règles liées à des éléments 
représentés dans le 
document graphique :
- règles repérages L 151-19 
et 23
- règles repérage 
changements de destination
- règles linéaire commercial à 
préserver 
- déclinaison de la 
composition Trame Verte et 
Bleue
- règles zones humides
- règles zones inondables

dispositions 
communes à 

toutes les 
zones :
Clôtures

Aspect extérieur
Stationnement

Réseaux 
…

dispositions 
spécifiques à 
chaque zone :
3 chapitres :

- volumes
-aspect

- technique 

La structure règlementaire du PLUi



L'organisation des dispositions générales et communes

Règlement écrit

Dispositions 
générales

Dispositions 
communes à toutes 

les zones

Dispositions 
spécifiques à 
chaque zone

S’appliquent à 
tout élément 

graphique réparti 
sur l’ensemble de 

la CdC

S’appliquent à 
toutes les zones

S’appliquent à 
chaque zone



La déclinaison des zones



La déclinaison des zones
Le règlement graphique : 4 grandes familles de zones

U

AU

N

A

Zones Urbaines

Zones A 
Urbaniser

Zones Naturelles

Zones Agricoles

Zones déjà urbanisées et zones où les équipements 
(voies et réseaux) ont une capacité suffisante pour 
desservir les futures constructions

Zones destinées à être ouvertes à l’urbanisation
• AU : capacité suffisante des voies et réseaux à 

proximité

Zones à protéger en raison du potentiel agronomique, 
biologique ou économique des terres agricoles

Zones naturelles et forestières à protéger en raison de :
• La qualité des milieux et espaces naturels, des paysages
• La préservation/restauration des ressources
naturelles
• La prévention des risques



La déclinaison des zones
Le règlement graphique : des déclinaisons de zones et de secteurs pour être au plus 
proche des spécificités du territoire

Grande famille de zone zone spécificités secteurs inclus dans zone Spécificités secteur commentaire

U

U zone mixte Ua,Ub,Uc Hauteurs Challans

UE économie UEao
UT tourisme

UL équipements

AU

1AU habitat

1AUE économie 1AUEc
1AUT tourisme

1AUL équipements 1AULes

N

N naturel général Np, Nr, Nrx Protégé environnement

NE économie STECAL

NT tourisme STECAL

NGV Gens du voyage STECAL

A

A agricole Aeo, Aepr,Aeprx, Ap

AE économie STECAL

AL équipements STECAL

APV Panneaux 
photovoltaïques

STECAL

AT tourisme STECAL



La logique de délimitation du zonage
U Zones Urbaines Zones déjà urbanisées et zones où les équipements (voies et réseaux) 

ont une capacité suffisante pour desservir les futures constructions

La localisation des zones U
 Les centralités urbaines
 Les villages

Objectifs principaux : 
 Assurer le renouvellement urbain et la revitalisation 
des centres urbains et ruraux
 Assurer une densification du tissu urbain
 Favoriser la mixité sociale de l’habitat
 Diversifier les fonctions urbaines par l’installation 
d’activités compatibles avec l’habitat

Détermination du trait de délimitation de la zone U 
des centralités urbaines 

 Environ 10 à 30 mètres derrière le bâti selon la configuration parcellaire
 Peut donc couper des parcelles mais sur la partie non zonée en U : 

objectif de permettre annexes et extensions à l’habitat mais pas la 
construction de nouvelles habitations 

 La zone U comprend les noyaux anciens et les extensions 
pavillonnaires.



La logique de délimitation du zonage

AU Zones A 
Urbaniser

Zones destinées à être ouvertes à 
l’urbanisation
• AU : capacité suffisante des 

voies et réseaux à proximité

La localisation des zones AU
 En continuité des centralités urbaines 

( choix de localisation travaillé dans 
les communes, sur la base de l’aide à 
la décision proposée par les bureaux 
d’étude)

Objectifs principaux : 
 Favoriser la mixité sociale de l’habitat
 Diversifier les fonctions urbaines par 

l’installation d’activités compatibles 
avec l’habitat

Les zones AU font toutes l’objet d’une 
Orientation d’Aménagement et de 
Programmation



La logique de délimitation du zonage

La localisation des zones A (y compris ses secteurs)
 Tous les espaces agricoles ne figurant pas 

parmi les espaces naturels à préserver.
 Certains espaces proches du rivage déjà 

urbanisés

Objectifs principaux : 
 Préserver les espaces agricoles
 Identifier les espaces agricoles sans enjeux 

écologiques pouvant accueillir les évolutions 
des exploitations.

Détermination du trait de délimitation de la zone A
 Intégration des espaces cultivés dans leur 

grande majorité, excepté pour les espaces en 
lien avec une continuité écologique

A Zones Agricoles Zones à protéger en raison du potentiel agronomique, 
biologique ou économique des terres agricoles



La logique de délimitation du zonage
A

Zones Agricoles



La logique de délimitation du zonage
Zones naturelles et forestières à protéger en raison de :
• La qualité des milieux et espaces naturels, des paysages
• La préservation/restauration des ressources naturelles
• La prévention des risques

N Zones Naturelles

La localisation des zones N (y compris ses secteurs)
 Autres vallées de cours d’eau 
 Grands massifs boisés
 Espaces protégés 
 Espaces remarquables loi littoral
 Espaces non construits du Site classé et inscrit du Gois
 Parcs et espaces verts en milieu urbain
 Protection ressource en eau

Objectifs principaux : 
 Préserver les espaces naturels même les moins 

remarquables
 Préserver les points de vue paysagers

Détermination du trait de délimitation de la zone N
 Périmètre des espaces remarquables
 Périmètres des massifs boisés sur photo aérienne
 Autres vallées alluviales : cf zones Np



La logique de délimitation du zonage
N

Zones Naturelles



Autres éléments apparaissant sur le zonage avec un 
relais dans le règlement écrit :

Les prescriptions



L’essentiel des Orientations
 d’Aménagement et de Programmation ( OAP)

Orientations d'Aménagement et de Programmation 
(OAP)

OAP sectorielles

Toutes zones AU (obligatoire)
+

Grosses dents creuses 
stratégiques en centres 

bourgs en zone U

OAP thématiques

OAP Intensification 
et mixité urbaine  

OAP Trame Verte et 
lisières urbaines

OAP Commerce

OAP Huet

OAP Pôle solidarités et 
santé

Elles interviennent sur l’ensemble du territoire, 
et portent sur une thématique donnée 

Elles encadrent et précisent le 
projet d’aménagement  à venir 

sur un secteur spécifique

OAP Plan Climat Air 
Energie Territorial



L’essentiel des Orientations
 d’Aménagement et de Programmation ( OAP)OAP sectorielles



L’essentiel des Orientations
 d’Aménagement et de Programmation ( OAP)

OAP thématique 
Trame Verte et lisières 

urbaines



L’essentiel des Orientations
 d’Aménagement et de Programmation ( OAP)

OAP thématique
Commerce



L’essentiel des Orientations
 d’Aménagement et de Programmation ( OAP)

OAP thématique
Intensification et mixité 

urbaine



L’essentiel des Orientations
 d’Aménagement et de Programmation ( OAP)

OAP thématique
Plan Climat Air Energie 

territorial



Prise en compte des objectifs nationaux :
Le bilan de la consommation des espaces naturels et 

agricoles
JUSTIFICATIFS DE LA MODÉRATION DE LA CONSOMMATION 

par rapport aux 10 dernières années 

BILAN CONSOMMATION TOTALE

Total en Ha 309.57 Modération à :

61.24 %
par rapport aux 10 
dernières années 
(505.5 ha)

BILAN CONSO uniquement projets territoriaux 

Total en Ha 288.45 Modération à :

57.06 %
par rapport aux 10 
dernières années           
( 505.5 ha)

BILAN CONSO uniquement projets extra -territoriaux 

Typologie Commune Superficie en m² Superficie en Ha

Campus Challans 92017 9,20
Hôpital public si 
déménagement La Garnache 119217 11,92

TOTAL en Ha 21,12



Le calendrier à venir

7 décembre 
2023

Janvier à 
avril 2024

Mai et juin 
2024

Juillet à 
octobre 

2024

Fin octobre
2024

ARRET du PLUi

Consultation 
des Personnes 

Publiques 
Associées

ENQUETE 
PUBLIQUE 

puis rapport du 
commissaire 
enquêteur

Analyse des 
demandes 

Décision des 
élus

 Mise en forme 
du dossier 

d’approbation

APPROBATION 
DU PLUi
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