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Préambule  

Depuis le 1er décembre 2019, suite à la fusion, par arrêté préfectoral du 25 novembre 2019, de la 

Communauté d'agglomération du Calaisis et de l’ancienne Communauté de communes du Sud-Ouest de 

Calais, et créant en conséquence une nouvelle structure intercommunale dénommée « Communauté 

d'agglomération Grand Calais Terres & Mers » regroupant 14 communes, l’élaboration et l’évolution des 

plans locaux d’urbanisme (PLU) relève désormais de la compétence de la Communauté d’agglomération 

de Grand Calais Terres & Mers. 

La commune de Calais a souhaité entamer une procédure de modification de son Plan Local d’Urbanisme 

pour procéder notamment à certains ajustements du rapport de présentation et du règlement graphique. 

Pour ce faire, elle a sollicité la Communauté d’agglomération de Grand Calais Terres & Mers compétente 

en matière de planification. 

Aussi, conformément aux articles L.153-36 à L. 153-40 du Code de l’Urbanisme, la commune de Calais et 

la Communauté d’agglomération de Grand Calais Terres & Mers ont fait le choix d'engager dès à présent 

une procédure de modification de droit commun du PLU, procédure qui sera portée par la communauté 

d’agglomération, compétente en la matière.  

1. Le PLU de Calais 

1.1. L’évolution du PLU 

La commune de Calais dispose d’un Plan Local d’Urbanisme approuvé par délibération du Conseil 

Municipal du 24 octobre 2012. Au premier trimestre de l’année 2024, deux procédures de modification 

ont été approuvées par délibérations du Conseil Communautaire du 8 février 2024 : une procédure de 

modification de droit commun – modification n° 10 - et une procédure de modification simplifiée – 

modification n° 11.  

Bien que ces procédures d’évolution soient récentes, il apparaît aujourd'hui, de nouveau, souhaitable 

d'apporter au Plan Local d’Urbanisme de la commune quelques modifications au règlement graphique 

pour rendre le Plan Local d’Urbanisme plus conforme aux souhaits de la municipalité de CALAIS, et de 

l’adapter aux exigences induites par le développement de la commune. 

 

1.2. Le choix de la procédure de droit commun 

La procédure retenue est ici la procédure de modification de droit commun en application des articles L. 

153-36 à L. 153-44 du Code de l’Urbanisme car l’évolution du PLU de la commune de Calais n’a pas 

pour effet de : 

 porter atteinte aux orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) ; 

 réduire un espace boisé classé à conserver (EBC) ; 

 réduire une zone agricole (A) ; 

 réduire une zone naturelle et forestière (N) ; 

 réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des 

paysages ou des milieux naturels ; 
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 entrainer des évolutions de nature à induire de graves risques de nuisance ; 

 créer des orientations d’aménagement et de programmation (OAP) de secteur d’aménagement 

valant création d’une zone d’aménagement concerté (ZAC). 

L’article L. 153-41 du Code de l’Urbanisme stipule que « Le projet de modification est soumis à enquête 

publique réalisée conformément au chapitre III du titre II du livre Ier du Code de l'Environnement par le 

président de l'établissement public de coopération intercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet : 

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de 

l'application de l'ensemble des règles du plan ; 

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ; 

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou à urbaniser ; 

4° Soit d'appliquer l'article L. 131-9 du présent code ». 

 

C’est pourquoi, au regard des évolutions du PLU envisagées, la procédure de modification de droit 

commun a été retenue. 
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1.3. Le déroulement de la procédure 

Cette procédure est conduite en application des dispositions du Code de l’Urbanisme, articles L. 153-36 à 

L. 153-44. 

Schéma de synthèse de la procédure de modification de droit commun  

 

  

1 

•Engagement de la procédure 

•Formalisation du dossier de projet de modification 

2 

•Saisine de l'autorité environnementale des Hauts-de-France pour demande d'examen "au 
cas par cas" - délai de 2 mois 

•Notification aux Personnes publiques associées - délai de 3 mois 

3 

•Saisine du Tribunal adminitratif pour la désignation d'un commissaire-enquêteur - délai de 
1 mois 

•Constitution du dossier soumis à enquête publique 

4 

•Mise en enquête publique du projet de modification pendant une durée d'1mois minimum  

•Remise du rapport et des conclusions motivées du commissaire-enquêteur 

5 

•Modification éventuelle du projet de modification 

•Approbation de la modification par délibération du Conseil communautaire 

•Réalisation des mesures de publicité rendant opposable la modification 
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2. L’exposé des motifs et le contenu de la modification de droit commun 

2.1. La présentation de la commune de Calais 
Commune littorale, positionnée sur le détroit du Pas-de-Calais, la ville de Calais constitue un nœud 

d’échange essentiel entre l’Europe de l’Ouest et le Royaume-Uni mais aussi une véritable « porte d’entrée » 

sur le territoire régional des Hauts-de-France. En effet, elle dispose d‘une situation stratégique offrant peu 

d’équivalent et bénéficie d’une excellente accessibilité routière (via l’A16, l’A26), ferroviaire via la ligne 

LGV Eurostar mais surtout maritime (2
ème

 port mondial pour le trafic passagers). Deux gares structurantes 

connectent la commune de Calais à la Métropole Lilloise en 30 minutes (lignes grandes vitesses depuis 

Calais-Ville et Calais-Frethun), ainsi qu’aux trois cœurs économiques et institutionnels européens que sont 

Londres (2h30 par l’Eurostar, 1h45 par le ferry et la route), Paris (1h54 par voie ferrée) et Bruxelles (1h30 

par voie ferrée). 

Avec un peu moins de 70 000 habitants, Calais est par son poids démographique la première ville du 

département du Pas-de-Calais. Elle s’étend sur un territoire de 33,5 km² et comporte une densité moyenne 

de 2 016,2 hab./km². 

Les communes limitrophes sont : 

 Marck à l’Est ; 

 Coulogne au Sud-Est ; 

 Coquelles au Sud-Ouest ; 

 Sangatte à l’Ouest. 

La commune de Calais appartient à la Communauté d’agglomération de Grand Calais Terres & Mers et 

dont le siège se situe sur le territoire de la commune. La Communauté d’agglomération de Grand Calais 

Terres & Mers regroupe aujourd’hui 14 communes pour une population totale d’un peu moins de 100 000 

habitants (Insee, 2020). 
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2.2. Le projet de modification et ses justifications 

2.2.1. La création d’un secteur UAa  

Le projet de modification se situe au Sud-Ouest de la commune de Calais. Il prévoit une évolution du PLU 

sur le site d’une friche industrielle, au sens de l’article L. 111-26 du Code de l’Urbanisme, située à l’angle 

du Boulevard Curie et à l’angle de la rue du Four à Chaux afin de permettre sa reconversion. Initialement 

occupé par du bâti abritant une activité de teinturerie, le site a fait l’objet d’une démolition totale. 

Le projet de modification se propose d’intégrer aussi l’espace bâti situé en limite immédiate du site 

industriel. En effet, cet espace bâti, constitué d’un entrepôt dans un état avancé de dégradation et de box 

de garage, est voué, à court terme, à la démolition. Il semble alors primordial d’accompagner la mutation 

de ce site. 

Localisation du secteur concerné par la modification 
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Le projet propose donc le classement des parcelles cadastrées AP 1 (67 m²), AP 2 (75 m²), AP 3 (4 806 

m²), AP 4 (12 m²), AP 466 (26 m²), AP 821 (2 658 m²) et AP 5 (2 151 m²), faisant l’objet à ce jour d’un 

classement en zone UGa, vers un classement en zone UAa. 

Pour information, les parcelles cadastrées AP 1, AP 2, AP 3, AP 4, AP 466 et AP 821 constituent le 

périmètre du site de la friche industrielle pour une surface totale de 7 644 m². La parcelle cadastrée AP 5 

constitue l’espace bâti voisin pour une surface totale de 2 151 m². 

Extrait du cadastre faisant apparaître les parcelles cadastrales concernées  
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Photographie du secteur concerné par la modification (depuis le boulevard Curie – avant démolition totale du site) 

 

Photographie du secteur concerné par la modification (depuis le boulevard Curie – mai 2023) 
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Photographie du secteur concerné par la modification (141 rue du Four à Chaux – avant démolition totale du site) 

 

Photographie du secteur concerné par la modification (141 rue du Four à Chaux – mai 2023) 
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Photographie du secteur concerné par la modification (141 rue du Four à Chaux – avant démolition totale du site) 

 

 

Photographie du secteur concerné par la modification (151 rue du Four à Chaux – août 2020) 
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Le site est aujourd’hui libre de toute occupation et clôturé. Il a été décaissé sur toute sa surface et sur une 

profondeur de 1 mètre comblée par une grave provenant du concassage des matériaux de démolition de 

l’ancienne teinturerie. 

Photographie du secteur concerné par la modification (depuis le boulevard Curie – mars 2024) 

 

Par ailleurs, les parcelles cadastrées AP 3, AP 4, AP 466, et AP 821 sont incluses dans le périmètre du SIS 

(Secteur d’Information sur les Sols) identifié 62SIS06294 et créé par l’arrêté préfectoral du 18 juillet 

2019.  
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Fiche détaillée du SIS 62SIS06294 issue de Géorisques 
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Cette fiche est aussi présente dans les annexes du PLU de la commune de Calais. 
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Dans le PLU de la commune de Calais en vigueur, ce secteur est classé en secteur UGa. La zone UG 

couvre des zones d’activités à dominante commerciale, artisanale, de bureaux. Elle comprend un secteur 

UGa, dédié à la zone d’activités Curie. Cette zone d’activités, essentiellement à vocation commerciale, est 

située à l’Est et au Sud-Est des parcelles concernées par la présente modification. 

Extrait du règlement graphique avant la modification 

 

Le secteur était pressenti pour accueillir un projet de construction d’une surface commerciale. Ce projet 

n’étant plus à l’ordre du jour, la commune a pour objectif de reconvertir la friche industrielle pour 

permettre l’accueil d’une opération de renouvellement urbain à vocation d’habitat comportant aussi des 

commerces et/ou des services. L’objectif ultime est de créer un nouveau quartier résidentiel à court terme 

accueillant environ 100 logements. 

Par conséquent, le projet de modification propose de classer ce secteur de projet en secteur UAa. Le 

secteur UAa, appartenant à la zone UA - qui est une zone urbaine spécifique au centre-ville, de forte 

densité - est un secteur destiné aux secteurs de renouvellement urbain. Les règles de ce secteur sont 

spécifiques et facilitent ainsi la reconversion d’une friche.  
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Extrait du règlement graphique après la modification 

 

Une opération sur ce secteur permettrait l’avancement de la requalification du site qui est, depuis 2008, 

vacant et sans fonction urbaine impactant fortement le paysage urbain, le cadre de vie des lieux 

avoisinants et entrainant ainsi de multiples nuisances. En outre, cette opération permettrait de densifier ce 

secteur étant déjà à vocation d’habitat et dense mais aussi de contribuer aux enjeux de renouvellement 

urbain et de réhabilitation des friches constituant une opportunité pour la commune de se renouveler sur 

elle-même à l’heure de la sobriété foncière découlant du ZAN. En effet, ce secteur est situé à proximité du 

centre-ville, des services et des commerces et bénéficie d’une bonne desserte en transports en commun. 

 

2.2.2. La compatibilité avec le SCOT du Pays du Calaisis  

Le SCOT du Pays du Calaisis, qui couvre 52 communes et 3 intercommunalités dont la Communauté 

d’agglomération de Grand Calais Terres & Mers, a été approuvé le 6 janvier 2014 pour 15 ans. Il a été 

modifié les 27 novembre 2015 et le 28 avril 2017. Le bilan intermédiaire a été adopté le 18 décembre 

2019. Par délibération du Conseil Syndical du SYMPAC en date du 19 décembre 2023, les élus ont 

prescrit la révision n°1 du SCOT. 

Le SCOT fixe plusieurs grandes orientations environnementales et de développement urbain dans son 

Document d’Orientations et d’Objectifs (DOO). Il convient par le tableau suivant de vérifier la 

compatibilité de la modification du PLU avec ces grandes orientations.  
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Axes du DOO du SCOT Objectifs du DOO Réponse dans la modification du PLU 

Rééquilibrer le territoire en préservant ses atouts 

Préserver les équilibres du territoire par une 

stratégie urbaine coordonnée : 

 Définition d’un objectif de production de 

logements (11 000 logements pour 2013 - 

2028) 

 Fixation d’un objectif de croissance 

démographique de 2% 

 Fixation de comptes fonciers 

Les futures constructions s’inscriront au sein de 

l’enveloppe urbaine existante. Ce projet permettra 

de renforcer le développement urbain sur la 

commune et de densifier la trame urbaine existante 

tout en limitant la consommation foncière des terres 

agricoles et naturelles en périphérie. Elles 

permettront de répondre également aux besoins de 

logements recensés sur la commune.  

En outre, les futures constructions se situant sur le 

renouvellement d’une friche, elles n’intègrent pas le 

compte foncier. 

Favoriser l’urbanisation autour des équipements et 

des transports collectifs. 

La modification s’inscrit pleinement dans cet 

objectif car le secteur est situé à proximité du 

centre-ville qui  possède la majorité des 

équipements et services. La modification vient aussi 

faciliter la reconversion de cette friche située au 

cœur de la trame urbaine existante. 

Améliorer l’attractivité résidentielle et la mixité : 

 Diversification de l’offre de logements 

 Réhabilitation du parc existant 

 Développement d’espaces urbains de 

qualité 

La modification se propose d’exploiter une 

opportunité foncière présente au sein de 

l’enveloppe urbaine déjà constituée et de réinvestir 

une friche industrielle désaffectée. La modification 

s’inscrit dans la politique communale de 

renouvellement des îlots les plus dégradés et de 

réinvestissement des dents creuses. 

Préserver l’environnement pour inscrire le territoire 

dans la durabilité 

Intégrer l’approche paysagère dans chacune des 

opérations d’aménagement : 

 Respect des entités paysagères et du 

caractère des villages ruraux/écologie 

urbaine 

La modification permettra d’améliorer la qualité 

urbaine, architecturale et paysagère de ce secteur 

en état de friche actuellement. 
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2.2.3. La compatibilité avec le PADD du PLU  

Il convient par le biais du tableau suivant de vérifier la compatibilité du projet avec chacun des axes du 

Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) du PLU présentés ci-après. 
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Axes du PADD du PLU Objectifs du PADD Réponse dans la modification du PLU 

AXE 1 : VALORISER LES ATOUTS 

DÉVELOPPER SON ATTRACTIVITÉ  

PAR LA VALORISATION DES EFFETS VITRINES  

PAR LA COMMUNICATION  

Ce secteur ciblé par la présente modification constitue 

un secteur en mutation qu’il convient d’accompagner. 

Ce projet de modification s’inscrit dans la logique de 

recomposition urbaine  et durable par notamment la 

réhabilitation de friches urbaines visée par le PADD. 

AXE 2 : S'INTÉGRER DANS UNE 

DYNAMIQUE DURABLE DE CRÉATION 

ET DE DIVERSIFICATION 

DÉCLINER UNE STRATÉGIE DE DÉVELOPPEMENT 

ÉCONOMIQUE COMPLÉMENTAIRE  

SOUTENIR L’OFFRE COMMERCIALE DE PROXIMITÉ ET ACHEVER 

L’AMÉNAGEMENT DES ZONES COMMERCIALES EN PROJET  

INTÉGRER L’EXISTENCE DE RISQUES INDUSTRIELS  

La stratégie de développement économique portée par 

le PADD est génératrice d’emplois sur le territoire de la 

commune : le projet de modification permettra ainsi de 

répondre aux besoins en logements des nouveaux 

travailleurs arrivant sur le territoire.  

AXE 3 : RENFORCER LA TRAME VERTE 

ET BLEUE POUR UNE VILLE ATTRACTIVE 

ET AGRÉABLE 

PROTÉGÉR ET METTRE EN VALEUR LE PATRIMOINE NATUREL  

METTRE EN EXERGUE LES QUALITÉS PAYSAGÈRES  

RENFORCER LE POTENTIEL TOURISTIQUE  

INTÉGRER LES RISQUES NATURELS  

La modification permettra d’améliorer la qualité 

urbaine, architecturale et paysagère de ce secteur en 

état de friche actuellement. 

AXE 4 : GARANTIR UN ÉQUILIBRE 

DÉMOGRAPHIQUE ET URBAIN 

TRAVAILLER LA STRUCTURE URBAINE EXISTANTE  

AGIR SUR L’OFFRE ET LES TYPOLOGIES DE LOGEMENTS  

DÉVELOPPER DES ESPACES DANS LA CONTINUITÉ DU TISSU 

BÂTI  

POURSUIVRE L’AMÉLIORATION DU CADRE DE VIE  

A travers l’identification des potentiels de 

renouvellement urbain présents au sein de l’enveloppe 

urbaine déjà constituée, le but est d’organiser le 

développement urbain en limitant la consommation 

foncière des espaces agricoles et naturels, notamment 

avec la réhabilitation de dents creuses et des friches 

industrielles, tout en permettant le maintien voire la 

croissance maîtrisée de la population prévue. Ce projet 

de modification contribue aussi à la fédération d’une 

centralité et à la restructuration urbaine de ce secteur. 

AXE 5 : ADAPTER LES DÉPLACEMENTS 

AUX ENJEUX DU TERRITOIRE 

AMÉLIORER L'ACCESSIBILITÉ ET LA MOBILITÉ  

CONFORTER ET VALORISER L’UTILISATION DES TRANSPORTS 

ALTERNATIFS  

La modification s’inscrit pleinement dans cet objectif 

car le secteur est situé à proximité du centre-ville qui  

possède la majorité des équipements et services. La 

modification vient aussi faciliter la reconversion de 

cette friche située au cœur de la trame urbaine 

existante. 
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Ainsi, l’évolution envisagée dans le cadre de cette procédure de modification du PLU va dans le sens des 

principaux objectifs inscrits au PADD. Le PADD n’est donc pas remis en cause, ce qui valide d’ailleurs la 

procédure de modification du PLU. 

 

  Carte de synthèse de l’axe 4 du PADD du PLU de Calais 

 

     Localisation du secteur concerné par la modification  
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2.3. Les pièces du PLU concernées et modifiées 

La présente modification se traduit par une évolution du PLU opposable portant sur : 

 Le rapport de présentation ; 

 Le règlement graphique. 

 

A noter : les modifications sont surlignées en jaune 
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2.3.1. Le rapport de présentation 

Le tableau de superficie des zones du PLU est mis à jour suite à l’ajustement réalisé sur le règlement graphique. 

Tableau de superficie avant  et après la modification 
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2.3.2. Le règlement graphique 

Le règlement graphique est concerné par une seule modification qui porte sur le classement d’une partie du secteur UGa en secteur UAa. 

Le règlement graphique avant la modification 
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Le règlement graphique après la modification 
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3. Les incidences de la modification sur l’environnement 
 

Les changements prévus par le projet de modification ne sont pas susceptibles d'avoir des effets notables 

sur l'environnement. En effet, la modification du PLU de Calais comprend une adaptation des documents 

graphiques qui aura peu d’incidences sur l’environnement. La modification n’est pas susceptible de 

présenter un impact négatif sur l’environnement car l’ajustement envisagé modifie uniquement le règlement 

graphique sur un secteur. Sur ce secteur, la modification prévoit le déclassement d’un secteur 

exclusivement réservé aux activités commerciales, artisanales ou de bureaux vers un secteur de mixité 

fonctionnel destiné au renouvellement urbain.  

Ainsi, cette modification ne présente pas d’impact négatif sur l’environnement. 

Par ailleurs, concernant la pollution du site, un diagnostic de pollution est actuellement en cours. En effet, 

le site a déjà fait l’étude de pollution et d’opération de dépollution dans le cadre d’un projet 

d’aménagement qui n’a finalement pas abouti. Les informations ne sont pas disponibles à l’exception d’un 

plan indiquant le positionnement d’une « zone polluée » correspondant à l’emplacement d’une ancienne 

cuve à fioul aérienne.   Ce diagnostic permettra ainsi de produire une « photographie à l’instant T » de 

l’état de pollution des sols afin qu’elle soit prise en compte dans le cadre de la requalification de ce site. 

L’opérateur qui souhaitera changer l’usage de ce terrain pollué devra définir les mesures de gestion de la 

pollution des sols et les mettre en œuvre pour tenir compte du nouvel usage projeté. 

Par conséquent, l’évaluation environnementale du rapport de présentation qui porte sur l’incidence du PLU 

sur l’environnement reste donc cohérente et ses conclusions ne sont pas affectées par la présente 

modification. De ce fait, le présent projet de modification n’est donc pas soumis à une procédure 

d’évaluation environnementale.  

Néanmoins, l’Autorité environnementale a été saisie d’une demande d’examen dite « au cas par cas ». 

 


