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I. PR£SENTATION G£N£RALE 
 

1 - PRESENTATION GEOGRAPHIQUE  

CHÂTEAUNEUF-SUR-ISÈRE est une commune rurale péri-urbaine située dans la vallée du Rhône, au 
nord du département de la Drôme.  

Son vaste territoire (4560 ha) sô®tire sur une longueur totale de 15 Km du confluent de lôIs¯re avec le 
Rh¹ne ¨ lôOuest, jusquô¨ Bourg-de-P®age ¨ lôEst. 

La commune est ainsi limitrophe de lôagglom®ration romano-p®ageoise ¨ lôEst et de lôagglom®ration 
valentinoise au sud-ouest.  

Elle est également concernée par le p¹le dôactivit®s qui a ®t® constitu® autour de la gare TGV Valence 
Sud Rhône-Alpes, ¨ cheval sur la commune et celle dôAlixan. 

  

 
Plan de situation   

(source : carte IGN) 

  

Le territoire communal est limité par les communes de :  

- Bourg-lès-Valence, St-Marcel-les-Valence, Alixan et Bourg-de-Péage au Sud ; 

- La-Roche-de-Glun, Pont-de-lôIs¯re, Beaumont-Monteux, Granges-les-Beaumont et Romans-
sur-Isère au Nord, de lôautre c¹t® de lôIs¯re ; 
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2 - ORGANISATION ET ACCESSIBILITE DU TERRITOIRE  

Lôurbanisation de la commune refl¯te sa situation g®ographique avec : 

V un habitat traditionnellement éclaté entre le village, implant® ¨ lôabri de collines molassiques ¨ 
proximit® de lôIs¯re, et une quarantaine de hameaux et anciennes fermes diss®min®es sur lôensemble 
du territoire. Depuis les ann®es 1980, lôhabitat sôest d®velopp® principalement autour du village et de 
certains quartiers excentrés. 

V le d®veloppement de zones dôactivit®s intercommunales sur lôaxe Romans-Valence, excentrées par 
rapport au village :  

- le parc dôactivit®s Rovaltain implant® autour de la gare TGV, ¨ cheval sur les communes dôAlixan et 
de Châteauneuf. 

- les zones dôactivit®s de Beauregard implant®es en limite de la zone dôactivit®s de Bourg-de-Péage. 

V le d®veloppement dôun site atypique autour du lac dôAiguille au nord-ouest du territoire avec un palais 
des congrès privé, une base de loisirs et une r®sidence de tourisme, ainsi quôun camping ¨ proximit®. 

 

La commune compte 4058 habitants en 2021, dont un peu moins de la moitié au village et la majorité 
r®partie dans les quartiers, hameaux excentr®s et lôhabitat isol®. 

 

 
Commune de Châteauneuf-sur-Isère   

(source : plan IGN)  

La commune est travers®e par de nombreuses infrastructures dôimportance nationale et r®gionale : 

- la voie ferrée PLM, la route nationale 7 et lôautoroute A7 ¨ lôextr°me Ouest ; 

- la voie ferrée à grande vitesse et la voie ferrée Valence-Grenoble qui se rejoignent au niveau de la 
gare TVG Valence Sud Rh¹ne Alpes, situ®e en limite au sud sur la commune dôAlixan ; 

- la route nationale 532, voie rapide entre Valence et Bourg-de-Péage borde la limite sud de la 
commune ; 

  

Gare 
TGV 

Village 
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La commune est donc facilement accessible : 

- par les axes routiers : RN7, RN532 et échangeur autoroutier à 9 Km du centre village à Bourg-lès-
Valence ; 

- par le train : avec la gare TGV qui est aussi une gare TER et une gare routière à la limite sud de son 
territoire. 

 

Le territoire communal est irrigué par un réseau de voies départementales qui relie le village aux 
communes voisines : 

- la RD 67 entre Bourg-lès-Valence au sud-ouest et Beaumont-Monteux au nord ; 

- la RD 101 vers Alixan au sud, qui permet dôacc®der ¨ la gare depuis le village ; 

- la RD 143 vers St-Marcel-les-Valence au sud ; 

- la RD 196 vers Bourg-de -Péage ¨ lôest; 

- la RD 877 vers lôouest qui rejoint la RN 7. 
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3 - LE CONTEXTE INTERCOMMUNAL  

 ̧ CHÂTEAUNEUF-SUR-ISÈRE appartient à la Communaut® dôagglom®ration Valence Romans 
Agglomération (VRA), qui compte 54 communes et près de 227 000 habitants. 

Dans le cadre de ses compétences « habitat », VRA élabore le Programme Local de lôHabitat (PLH) 
pour le territoire de lôagglom®ration. Apr¯s un premier PLH pour la période 2018-2023, le PLH 2024-
2029 est en cours de validation. Le PLU doit être compatible avec les orientations du PLH. 

 

 

Périmètre de Valence Romans Agglo  
(source : auvergnerhonealpes-ee.fr) 
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Par le biais de la communaut® dôagglom®ration, la commune adhère à : 

­  « Valence-Romans Mobilités » : ce syndicat créé en 2010 (sous le nom de « Valence Romans 
Déplacements ») couvre maintenant un périmètre de 693 communes. Il est devenu la nouvelle 
autorité organisatrice des déplacements urbains et a élaboré un Plan de Déplacements 
Urbains (PDU) approuvé le 08/02/2018 : le PLU doit être compatible avec ce PDU. 

Elle adhère en outre aux autres structures intercommunales suivantes : 

­  Le Syndicat des Eaux de la Plaine de Valence. 

­  Le Syndicat D®partemental de lô£nergie de la Dr¹me, pour lô®lectrification. 

­  Le Syndicat dôIrrigation Dr¹mois. 

­  Le syndicat mixte NUMERIAN, pour le numérique. 

 

 ̧La commune, comme lôensemble de la communaut® dôagglom®ration est comprise dans le p®rim¯tre 
du « SCoT du Grand Rovaltain », Schéma de cohérence territoriale approuvé le 25/10/2016. 

Ce p®rim¯tre englobe 110 communes de la Dr¹me et de lôArd¯che, correspondant à trois 
intercommunalités : Valence Romans Agglo, Arche Agglo et la Communauté de communes Rhône-
Crussol. Il concerne ainsi environ 310 000 habitants. 

 

 
Périmètre du SCOT Grand Rovaltain  

(source : grandrovaltain.fr) 

 

Le PLU doit être compatible avec le SCoT. 

La compatibilit® sôentend au sens o½ le PLU ne contredit pas ou ne remet pas en cause les orientations 
et objectifs du document dôorientation et dôobjectifs (DOO) du SCoT. La commune doit ainsi sôapproprier 
les enjeux portés dans le SCoT et les traduire dans ses différents documents. 

  



PLU CHÂTEAUNEUF-SUR-ISÈRE   ï Rapport de présentation ï Tome 1 

Diagnostic socio-économique et urbain 

 7 

4 ï DISPOSITIONS SUPRA COMMUNALES SôAPPLIQUANT AU 
TERRITOIRE 

La commune de Châteauneuf-sur-Isère est concernée par les dispositions de la Loi SRU concernant le 
logement social. 

Cette obligation de production de logements sociaux s'impose aux communes de plus de 3.500 
habitants appartenant à une agglomération de plus de 50.000 habitants comprenant au moins une 
commune de plus de 15.000 habitants, et dans lesquelles le nombre total de logements locatifs sociaux 
représente, au 1er janvier de l'année précédente, moins de 20% (ou 25%) des résidences principales. 

 

Le taux de logement social sur la commune nôatteint pas ce taux : la commune est donc déficitaire au 
titre de la loi SRU. 
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II.ANALYSE SOCIO-DEMOGRAPHIQUE 

1. POPULATION - UNE DEMOGRAPHIE DYNAMIQUE 

(Source : INSEE) 

 

1.1. ÉVOLUTION DE LA POPULATION 

La croissance démographique récente est relativement soutenue avec un taux de croissance 
annuel moyen de + 0,67 % sur 11 ans (2009 ï 2020). 

 

 

Depuis 2014, la 
croissance communale 
est un peu supérieure à 
celle de lôensemble de 
Valence Romans 
Agglo :  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Selon les données communale, la commune compte 4056 habitants en 2021. 
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Évolution du taux de croissance annuel moyen : 

 

Lôévolution démographique est soutenue par le solde naturel (excédent des naissances sur les décès) 
sur les 10 dernières années.  

Le solde migratoire (différence entre les arrivées et les départs sur la commune) est quasiment nul sur 
cette période. 

 

1.2. AGE DE LA POPULATION 

Une population encore relativement jeune, mais qui tend à vieillir. 

Répartition par tranches dô©ges  

 

 

 

> La part des plus de 60 ans augmente alors que celle des moins de 30 
ans diminue depuis 10 ans. 
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Une population plus jeune que la moyenne de lôagglomération : 

> Un indice de jeunesse (part des moins de 20 ans par rapport aux plus de 60 ans) en 2020 de 1,02 
contre 0,94 pour VRA. 

 

1.3. LES MENAGES 

 

La diminution du nombre de personnes par ménage se poursuit en sôatt®nuant, avec en moyenne 2,46 
personnes par ménage en 2018. 

 

 

Un nombre de personnes par m®nage toujours sup®rieur ¨ celui de lôagglomération.  

 

Nota : entre 2014 et 2020, 48 logements ont été nécessaires uniquement pour compenser la diminution 
du nombre de personnes par ménage, soit environ 8 logements par an. 
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2. POPULATION ACTIVE 

2.1. REPARTITION DE LA POPULATION DES PLUS DE 15 ANS 

80% de la population de plus de 15 ans sont des actifs. 

 

Évolution : 

En 11 ans : 

> La part des actifs augmente 
(75,3 % dôactifs en 2009 ï 80% 
en 2020). 

> La part des élèves ou 
étudiants diminue légèrement. 

> La part des retraités diminue 
légèrement. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Comparatif avec la Communauté dôagglom®ration : 

 

La part des actifs est plus importante sur la commune par rapport ¨ lôagglom®ration qui comptait 75,3% 
dôactifs en 2020. 

A lô®chelle de lôagglom®ration, la part des ch¹meurs et des inactifs est plus importante que sur la 
commune. 

 

Les actifs ayant un emploi : 

En 2020, 1705 habitants ont un emploi dont 84% sont des 
emplois salariés.  
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2.2. EMPLOIS ET MIGRATIONS JOURNALIERES 

 

Les actifs ayant un emploi et les emplois : 

 

Le nombre dôemplois sur la commune a augment® de près de 80 % sur 11 ans alors que dans le même 
temps la population active nôa augment® que de + 7,5 %. 

Lôaccueil dôentreprises sur les parcs dôactivit®s intercommunaux implantés sur la commune explique 
cette augmentation significative du nombre dôemplois sur la commune. 

 

Les migrations journalières : 

 

Malgr® lôaugmentation du nombre 
dôemplois sur la commune, la part 
des actifs travaillant sur la commune 
reste faible et est même en 
diminution : en 2020, seul 18,7% des 
actifs habitant la commune y 
travaillent aussi.  

Les migrations journalières 
concernent donc 81,3% des actifs 
(1493 actifs). 

 

 

On notera que sur les 1706 emplois de la commune : 

- 343 sont occupés par un résidant de la commune (20%) ; 

- 1363 sont occup®s par des habitants dôautres communes (80%). 
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Carte des migrations journalières  
(source : INSEE) 

 

Comme le montre cette carte, les migrations journalières sur la commune concernent principalement 
les bassins dôemploi de Valence et de Romans-Bourg-de-Péage. 

 

 

En 2020, la voiture est utilisée pour 91% 
de ces déplacements journaliers 
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3. PERSPECTIVES DEMOGRAPHIQUES 

La commune b®n®ficie dôun cadre rural, tout en étant très proche des pôles urbains de Romans et de 
Valence, des axes routiers de la vallée du Rhône et dôune gare TGV-TER.  

Elle est donc tr¯s attractive, dôautant quôavec la pr®sence de parcs dôactivit®s intercommunaux encore 
en développement, le nombre dôemplois sur son territoire ou à proximité immédiate est amené à 
augmenter dans les années à venir. 

 

A lô®chelle de lôagglom®ration, face au fort d®s®quilibre entre la stagnation d®mographique des pôles 
urbains romanais et valentinois, le SCOT du Grand Rovaltain et le PLH de Valence Romans Agglo ont 
pour objectif de freiner la périurbanisation, pour rapprocher les résidents des lieux de services et 
dôemplois. 

Le SCOT du Grand Rovaltain privilégie donc une croissance limitée pour les communes péri-urbaines, 
au profit des villes centre. 

Le PLH met en application ces objectifs en limitant le nombre de logements neufs à construire en dehors 
des pôles urbains. Cependant, un surcroît de logements est prévu dans le PLH pour les communes 
« déficitaires » au titre de la loi SRU, afin de favoriser la production de logements aidés. 
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III. ACTIVITES ECONOMIQUES 
La commune est très proche des pôles économiques valentinois et romanais. Elle bénéficie en outre de 
la présence sur son territoire de parcs dôactivit®s intercommunaux toujours en développement 
(Rovaltain et Beauregard). 

Les activités touristiques et de loisirs sont également soutenues par la présence des axes routiers de 
la Vallée du Rhône.  

Bien sûr, lôagriculture occupe toujours une grande partie du territoire communal. 

Enfin, il faut noter la présence de carrières en cours ou en fin dôexploitation. 

1. LôAGRICULTURE 

Lôagriculture est un ®l®ment important du territoire communal, autant au plan de lôam®nagement de 
lôespace et du paysage, quôen termes dô®conomie locale. 

 

1.1. LES EXPLOITATIONS  

Á Nombre dôexploitations 

En 2021, 54 structures agricoles correspondant à 65 exploitants et ayant leur siège sur la commune 
ont été dénombrées. 

Les exploitations « traditionnelles » qui nécessitent des surfaces agricoles significatives peuvent être 
répertoriées comme suit : 

Activité principale Nb exploitations 
Dont avec 
élevage 

Arboriculture 28 1 

Grandes cultures 13 4 

Horticulture ï Maraîchage ï Plantes aromatiques 4 
 

Elevage chevaux ï centre équestre 4 4 

On trouve également sur la commune quelques structures agricoles qui nôexploitent pas de terres : un 
apiculteur, un producteur de spiruline, deux fauconniers et un éleveur de chiens. 

A ces 54 structures, peuvent être ajoutées 7 exploitations siégeant dans dôautres communes et qui 
exploitent des terres et/ou un ®levage ¨ Ch©teauneuf et disposent dôau moins un b©timent agricole sur 
la commune. 

 

Á Orientation technico-économique et localisation des exploitations de la commune : 

 > Productions végétales : 

Les productions végétales sont dominées en termes de surface par les grandes cultures (64%) et 
lôarboriculture (25%). 

Il faut noter quôil y a une quinzaine dôann®es, lôarboriculture occupait la plus grande part des productions 
végétales. Après lôarrachage de la plupart des vergers de p°chers, en raison du virus de la sharka, les 
productions végétales se sont diversifiées avec une part de céréales plus importantes et avec la culture 
dôautres fruits : pommes, ch©taignes, noix,é. 

Le maraîchage est ®galement pr®sent, ainsi que lôhorticulture. 

Nature des cultures Surface 

 

Grandes cultures 1697 ha 64% 

Arboriculture 654 ha 25% 

Fruits à coque 87 ha 3% 

Horticulture ï Maraîchage 56 ha 2% 
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Fourrage ï Prairies 48 ha 2% 

Vigne  17 ha 1% 

Il est à noter que, du fait de lôimportance de lôarboriculture, plusieurs structures assurent ®galement le 
conditionnement et lôexp®dition des fruits. 

 

 > Productions animales :  

En plus des 4 structures liées aux chevaux, on dénombre sur la commune 5 exploitations avec élevage.  
Un élevage est également exploité par un agriculteur siégeant sur une autre commune 

Il sôagit dô®levages avicoles, dont lôun est enregistr® au titre des installations class®es (ICPE), et 
dô®levages de veaux. 

 

 > Conditionnement, transformation et vente des produits agricoles 

- Plusieurs exploitations arboricoles assurent le conditionnement, la commercialisation (stations 
fruitières) et parfois la vente directe de leur production. 

- Des exploitations en maraîchage et en agriculture Bio assurent la vente à la ferme ou en circuits courts 
de leur production, parfois transformée. 

- Le producteur de spiruline et lôapiculteur proposent également de la vente sur place. 

 

1.2. LES MOYENS DE PRODUCTION 

Á Les terres agricoles 

La grande majorité des sols de la commune est de type « sol de cailloutis du diluvium alpin » (graviers 
grossiers siliceux) qui sont des sols peu productifs sans irrigation. 

La qualité agronomique des sols dépend du type de culture pratiqué : 

- Pour lôarboriculture (p°che) : ces sols caillouteux sont favorables sur lôensemble de la commune. 

- Pour la culture céréalière : les sols ne sont pas très favorables sur la commune, ils sont productifs 
mais nécessitent des apports (irrigation, fertilisation). La partie molassique au nord de la commune 
présente un potentiel plus faible que le reste de du territoire. 

La quasi-totalité de la commune est irriguée, avec un système dôirrigation collectif performant. 

Par ailleurs la commune ayant fait lôobjet de plusieurs op®rations dôam®nagement foncier agricole 
(remembrements) liés à la construction des infrastructures de transport (autoroute, LGV), le parcellaire 
agricole est adapté à la vocation agricole du territoire. 

 

Á Aires dôappellations - Signes dôindication g®ographique (Source : INAO) 

Signes de qualit® et dôorigine 
concernant la commune 

Surfaces / opérateurs sur la commune 

BIO 14 opérateurs pour 147 ha 

AOP Picodon aucun 

AOP Noix de Grenoble 3,46 ha plantés ï 346 arbres ï 1 exploitant + 1 expéditeur 

IGP/LR Volailles de la Drôme 1 éleveur 

IGP Pintadeau de la Drôme aucun 

IGP Ravioles du Dauphiné 1 opérateur 

IGP Comtés Rhodaniens, 
Collines Rhodaniennes, Drôme, 
Méditerranée (vins) 

28,5712 ha plantés IGP ï 9 EVV (pas tous siège exploitation sur 
la commune) 
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Á Irrigation 

La quasi-totalité du territoire est irrigable, grâce à un réseau collectif géré par le SID - Syndicat 
dôirrigation drômois (voir cartographie). 

 

Á Zone agricole protégée  

Compte-tenu de la valeur agronomique des terres agricoles dôune part et dôautre part de la forte pression 
urbaine dans ce territoire péri-urbain, une zone agricole protégée (ZAP) a été instaurée sur la commune 
par arrêté préfectoral le 11/09/2012 (voir cartographie). 

Cette ZAP représente 1868 ha, soit 40% du territoire communal.  

La ZAP est une servitude dôutilit® publique qui impose que : « Tout changement dôaffectation ou de 
mode dôoccupation du sol, alt®rant durablement le potentiel agronomique, biologique ou ®conomique 
de la ZAP est soumis ¨ lôobtention dôun avis favorable de la Chambre dôAgriculture et de la CDOA 
(commission départementale d'orientation de l'agriculture). En cas d'avis défavorable de l'une d'entre 
elles, le changement ne peut être autorisé que sur décision motivée du préfet. » Article L.112-2 du code 
rural. 

 

1.3. LES EXPLOITANTS ET SALARIES AGRICOLES  

Il a été recensé 65 exploitants ayant leur siège sur la commune. Il faut également ajouter les salariés 
agricoles qui sont particulièrement importants pour les exploitations arboricoles, avec notamment de 
nombreux saisonniers, dont le nombre culmine au moment de la récolte mais qui interviennent 
également en hiver et au printemps pour les opérations de taille, dô®claircissage,é. 

Les donn®es de lôINSEE montrent que les postes salariés en agriculture représentent 2,4% du total des 
postes salariés sur la commune fin 2021 (contre 1% ¨ lô®chelle de lôagglom®ration) avec 57 postes 
salariés.  

Il faut noter que cette donnée ne refl¯te quôimparfaitement la r®alit® de lôemploi salari® agricole puisque 
ne sont comptés que les salariés présents au mois de décembre dans les entreprises. 

 

La problématique des salariés agricoles saisonniers : 

Lôarboriculture, nécessitent lôemploi dôune main dôîuvre saisonni¯re ¨ diverses p®riodes de lôann®e, 
pour venir appuyer un volant de salariés permanents : 

- Les travaux saisonniers d®butent d¯s lôhiver, pour la phase de taille, qui se prolonge jusquôen mai - 
juin, avec la phase dô®claircissage manuel des vergers (pour les p°ches et les nectarines, dans les 
r®gions m®ridionales, lô®claircissage commence d¯s le début du mois avril).  

- Cependant, côest lors de la cueillette des fruits, entre juillet et novembre, que les besoins en main 
dôîuvre sont les plus importants, avec un pic sur les mois de juillet ¨ septembre. 

 

1.4. PERSPECTIVES DôEVOLUTION DES EXPLOITATIONS 

Lôagriculture est donc dynamique et diversifiée sur le territoire.  

 

Le logement des salariés saisonniers est cependant un problème récurrent, qui a fait lôobjet de plusieurs 
réunions de concertation entre la préfecture, les représentants de la profession agricole et les 
collectivités concernées.  Le PLU devra donc prendre en compte cette problématique et définir les 
secteurs dôimplantation possible de structures dôhabitat l®ger (type mobil-home ou bungalow) pour 
accueillir les saisonniers agricoles.  
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Les exploitations agricoles 
Source : Recensement communal 2021 
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Répartition des cultures 
Source : Registre parcellaire graphique déclarations PAC 2021 
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Périmètre de la ZAP 
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R®seau dôirrigation 
Source : Syndicat dôIrrigation Drômois 

 



PLU CHÂTEAUNEUF-SUR-ISÈRE   ï Rapport de présentation ï Tome 1 

Diagnostic socio-économique et urbain 

 22 

2. ACTIVITES NON AGRICOLES 

2.1. CARACTERISTIQUES GENERALES DU TISSU ECONOMIQUE 

Nombre et répartition des structures : 

Hors agriculture, lôINSEE recensait 134 structures sur la 
commune au 31/12/2019, réparties de la manière 
suivante : 

La part des entreprises du secteur de la construction 
(17%) et de lôindustrie (11%) est plus importante quô¨ 
lô®chelle de lôagglo où elle est respectivement de 14% et 
7%. 

 

 

 

Nombre et répartition des postes de travail : 

Sur la commune, les secteurs dôactivit®s g®n®rant le 
plus de postes de travail sont : 

- les commerces et services ; 

- lôindustrie, qui est peu repr®sent®e en nombre 
dôentreprises mais importante en terme dôemplois avec 
37 % des postes de travail. 

Il peut °tre not® que lôagriculture repr®sente 3% des 
postes salariés sur la commune  

 

 

 

2.2. COMMERCES ET SERVICES DE PROXIMITE 

La commune dispose de commerces et services de proximité regroupés au centre village de part et 
dôautre de lôavenue de Valence (RD 67) :  

- boulangerie, boucherie, petit supermarché, plusieurs bar/restaurants ; 

- banque, coiffure, institut de beauté, fleuriste, é ; 

- une station-service est implant®e ¨ lôentr®e sud-ouest ; 

- une jardinerie ¨ lôentr®e nord-est ; 

- 2 garages automobile (qui sont maintenant dans les extensions urbaines du village au Nord-est et au 
sud-ouest) ; 

 

Les services en matière de santé sont également regroupés au centre village avec :  

- un pôle santé qui regroupe 6 médecins généralistes, un dentiste, des cabinets infirmiers, un kiné et 
dôautres professionnels paramédicaux ; 

- une pharmacie, un opticien ; 

 

 

2.3. ARTISANAT ET INDUSTRIE 

La commune dispose dôun tissu artisanal et industriel qui va largement au-delà des besoins de proximité 
du fait de la présence de plusieurs zones dôactivit®s structurantes ¨ lô®chelle de lôintercommunalit® : 

Industrie
11%

Construction
17%

Commerce-
Hébergement-
Restauration

26%

Administration-
Enseignement-

Santé-Social
11%

Autres services 
35%

Unités légales par secteur d'activité en 2019
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- le parc dôactivit®s de Rovaltain sô®tend autour de la gare TGV sur les communes de Ch©teauneuf et 
dôAlixan. Le parc dit du 45ème parallèle concerne la partie Châteauneuf. Il a été aménagé en 2010 et son 
urbanisation se poursuit. 

- le secteur de Beauregard, en limite avec Bourg-de-Péage comprend la zone artisanale de Beauregard, 
enti¯rement occup®e) et le parc dôactivit®s Portes du Vercors dont lôam®nagement a d®but® en 2009-
2010 et dont lôurbanisation se poursuit.  

La commune dispose également dôune zone dôactivit®s intercommunale de niveau local, située quartier 
Nogat, au sud du village. 

 

2.4. TOURISME ET LOISIRS 

Un secteur d®di® au tourisme et aux loisirs sôest constitu® dans le secteur des Iles à proximité du lac 
dôAiguille, qui bénéficie de la proximité des grands axes de circulation de la vallée du Rhône et de la 
gare TGV. 

Aujourdôhui, on y trouve : 

V le Palais des congrès sud Rhône-Alpes qui regroupe : 

- un équipement de 6000 m2 modulable avec 6 à 8 salles de réunion, un espace de restauration et un 
amphithéâtre de 974 places permettant lôorganisation de s®minaires, congr¯s, formations, é. et qui 
propose également une programmation de spectacles ; 

- un lac de 4 ha avec un parc de 10 ha permettant lôorganisation dôévénements en extérieur en période 
estivale ; 

V une résidence de tourisme le Domaine du Lac comptant 90 appartements répartis dans 
plusieurs bâtiments de type maisons et des espaces communs, piscine, é 

V un camping (le Soleil Fruité) comptant 138 emplacements dont une partie avec mobil-home 
et qui est ®quip® dôun espace aquatique.  

A proximité se sont également implantés : 

- un site dôh®bergements insolites ; 

- un spa. 

 

Il faut également mentionner : 

- une offre de type chambre dôh¹tes et g´tes avec 7 structures de ce type r®parties sur le territoire 
communal. 

- un site dôh®bergement touristique constitu® de 12 h®bergements l®gers de loisirs (HLL) implant® au 
sud-ouest de la colline de Chatelard, à proximité du village. 

Une dizaine de magasins de vente de produits agricoles à la ferme sont également présents. 

La commune dispose de sites et sentiers attractifs pour les visiteurs et les habitants et qui permettent 
de découvrir une partie du patrimoine naturel et culturel de la commune : chemin des carriers, sentier 
botanique du Châtelard, verger conservatoire, site troglodyte, centre dôinterpr®tation de la molasseé 

 

2.5. EXPLOITATION DE CARRIERES 

Deux secteurs font lôobjet dôexploitation de carri¯res de sables et graviers : 

- le secteur de lôArmailler, au sud-ouest du territoire, sô®tend ®galement sur la commune de Bourg-
lès-Valence. Une autorisation dôexploiter a ®t® accord®e sur une surface totale de 73 ha jusquôen 2049.  

En plus des installations de traitement et de stockage des mat®riaux li®e ¨ lôexploitation des carri¯res, 
une usine de fabrication de structures en b®ton est ®galement implant®e sur le site, dans le fond dôune 
ancienne zone exploitée.  

- le secteur des Lilas, qui sôinscrit dans une boucle de lôIs¯re ¨ lôouest du village. Une grande partie de 
lôexploitation est en termin®e et la remise en ®tat sous forme dô®tangs réalisée. Il ne subsiste en 
exploitation quôune petite partie dans la partie Est du secteur, qui comprend les installations de 
traitement 
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Localisation des activités économiques (hors agriculture) 

 

Rovaltain 
ZAE intercommunale 

Porte du Vercors 
ZAE intercommunale 

Beauregard 
ZAE intercommunale 

Secteur Palais des Congrès 

Village 

Nogat 
ZAE intercommunale 

Commerces de proximité 

HLL 
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3. PERSPECTIVES DôEVOLUTION ECONOMIQUE 

La poursuite de lôurbanisation et du développement des deux zones dôactivit®s intercommunales, 
Rovaltain et Porte du Vercors est prévu par Valence Romans Agglomération, dans le respect des 
objectifs fixés par le SCOT. 

 

Lôexploitation des carri¯res dans le secteur des Lilas est en fin de la phase dôextraction. Un projet de 
centrale solaire flottante sur les lacs issus de ces carri¯res est ¨ lô®tude. 

 

Dans le secteur de lôArmailler, lôexploitation des carri¯res se poursuit, avec une autorisation dôexploiter 
jusquôen 2049.  

 

Le développement touristique est encouragé, notamment : 

- autour du p¹le des Iles / Lac dôAiguille ¨ proximit® de la RN7 ; 

- dans le cadre de structure dôagritourisme ou de tourisme rural. 
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IV. HABITAT ET URBANISATION 

1. BREF HISTORIQUE DU DEVELOPPEMENT URBAIN 

Les grandes ®poques dõimplantation du b©ti au village 

 

Le bâti en 1815  

 

Le bâti en 1848  

 

Le bâti en 2001 

 

Le bâti en 2021 

 

Le village est longtemps resté concentré sur le flanc de la colline molassique autour des vestiges de 
lôancien ch©teau m®di®val d®truit lors des guerres de religion.  

Le développement démographique depuis la fin des ann®es 1970 sôest accompagn® dôun ®talement 
urbain relativement important. La topographie et les risques liés aux anciennes carrières explique que 
le développement se soit fait aux dépens de la plaine agricole au sud et sur les espaces les moins 
pentus ¨ lôest. 

La superficie de la zone urbanisée du village est ainsi passée dôenviron 7 ha en 1848 ¨ 75 ha en 2021. 

 

Il faut noter que le village ne repr®sente quôune partie de lôurbanisation de la commune qui est 
traditionnellement répartie en une quarantaine de hameaux, quartiers ou implantations agricoles sur 
tout le territoire. Cette disposition sôexplique par la superficie importante du territoire et par la mise en 
valeur des terres agricoles, qui nécessitait de nombreuses fermes. Des implantations ponctuelles le 
long des principales voies de communication sont également présentes : route nationale 7, route de 
Romans ¨ Valence,é  

La construction du barrage de la Vanelle dans les ann®es 1960 sôest accompagn®e de la construction 
dôune ç cité EDF », autour de laquelle sôest d®velopp® le quartier actuel de la Vanelle. 

 

La construction de la ligne TGV méditerranée et de la gare au début des années 2000 a été le point de 
départ du développement du parc dôactivit®s économiques porté par le syndicat « Rovaltain ».  
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En 2001, lôam®nagement de la ZA de Beauregard est r®alis®. 

Lôintercommunalit® a entam® en 2005-2006, le d®veloppement de la zone dôactivit®s Porte du Vercors, 
autour dôactivit®s existantes le long de la voie rapide entre Romans et Valence dans le prolongement 
de la zone industrielle de Bourg-de-Péage. 

Côest ®galement en 2005 que le secteur touristique est d®velopp® autour du lac dôaiguille avec le palais 
des congrès et la résidence de tourisme et, un peu plus au sud le camping. 

  

Par ailleurs, certains des quartiers dôhabitat « historiques » ont connu un développement résidentiel 
dans le cadre du PLU de 2011 : la Vanelle, Brignon et dans une moindre mesure Fouillouse, Vouleux. 
é 
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Répartition du bâti sur le territoire en 2021 

ZAE Rovaltain 

Beauregard 

ZAE Porte du 
Vercors 

Vanelle 

Lac 
dôaiguille 

Fouillouse 

Vouleux 

Village 
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2. UTILISATION DE LôESPACE DEPUIS 2012 

Lôutilisation de lôespace est r®gie depuis 2012 par un PLU approuvé le 16 décembre 2011. 

Lôanalyse de la consommation dôespace sera donc bas®e sur la comparaison des constructions par 
rapport ¨ la cartographie dôorigine du PLU. 

 

2.1. BILAN DES SURFACES URBANISEES DE DEBUT 2012 A FIN 2021 (10 ANS) : 

Terrains urbanisés depuis 2012 sur lõensemble de la commune 

 

 

Au total, sur lôensemble du territoire communal, les surfaces urbanis®es ou b©ties repr®sentent 32,4 ha 
se répartissant comme suit : 

Destination 
Surfaces 

urbanisées (ha) 

Habitat 15,19 

Habitat en renouvellement 
urbain 

0,44 

Activités économiques 12,22 

Équipements collectifs 0,65 

Hébergements touristiques 1,07 

Activités agricoles 2,83 

Total urbanisé 32,4 

 

Ce sont donc 32 ha de surfaces qui ont été utilisées en 10 ann®es. Si lôon d®duit les constructions 
agricoles diss®min®es dans lôespace agricole, ce sont 29,5 ha qui ont été consommés. 

La construction de la voie ferrée assurant le raccordement entre la ligne LGV et la ligne Valence-
Grenoble a été réalisée durant cette période (2012-2013) mais nôest pas repr®sent®e ni compatibilis®e 
ici. 

 

  



PLU CHÂTEAUNEUF-SUR-ISÈRE   ï Rapport de présentation ï Tome 1 

Diagnostic socio-économique et urbain 

 31 

Á Pour lôhabitat : 

Secteur 
Surface 

urbanisée (m²) 
Logements 
individuels 

Log. Ind. 
Groupés 

Log. 
Collectifs 

Total 
logements 

Densité 
moyenne 

Centre village 9070 2 0 134 136 150 log/ha 

Michaud (sud-est 
village) 

37640 38 4 0 42 11 log/ha 

Beauvache-Réalières 
(est village) 

24300 22 0 0 22 9 log/ha 

Village Sud 5270 17 0 0 17 32 log/ha 

Brignon 17200 19 0 0 19 11 log/ha 

Vanelle 33540 49 20 0 69 21 log/ha 

Fouillouse 7680 4 0 0 4 5 log/ha 

Vaux 1640 2 0 0 2 12 log/ha 

Vouleux 2900 4 0 0 4 14 log/ha 

Beauregard 10370 14 0 0 14 14 log/ha 

TOTAL 149610 m² 171 24 134 329 22 log/ha 

 

En 10 ans, 14,9 ha ont été utilisés la construction de 329 logements nouveaux, répartis comme suit : 

 - 171 logements individuels (52%), 

 - 24 logements groupés (7%), 

- 134 logements collectifs (41%). 

NB : Il faut noter quôen plus de ces logements réalisés en zones urbaines ou à urbaniser, 3 habitations 
« agricoles » ont été construites en zone A, qui ont utilisé 0,4 ha supplémentaires. 

 

Á Pour les activités économiques :  

Au total, sur 10 ans, 12,2 ha ont été urbanisés pour les activités économiques dont : 

 - 3,3 ha dans le parc dôactivit®s de Rovaltain, 

 - 7,5 ha dans les zones dôactivit®s Portes du Vercors et Beauregard, 

 - 1 ha correspondant à une entreprise de gros dans le secteur des fruits et légumes implanté en zone 
A. 

 

Á Autres occupations du sol  :  

> Agriculture : au total, 2,83 ha de bâtiments agricoles disséminés sur le territoire agricole ont été 
construits en 10 ans ; 

> Hébergement touristique : au total, 1,07 ha ont ®t® utilis®s sur 2 sites (dont un site dôh®bergements 
insolites dans le secteur des îles) ; 

> Equipements collectifs : au total, 0,65 ha ont été utilisés pour la construction du centre technique 
municipal (zone ULs Champagnole), du vestiaire du nouveau stade Brignon et de la maison médicale 
rue du Port ; 

 

2.2. LES SURFACES EN COURS DôURBANISATION : 

Deux opérations significatives sont en cours dôurbanisation : 

-  le lotissement de la Rose Blanche, quartier Beauvache : lôam®nagement est r®alis® et les 
constructions sont en cours sur ce site de 2,4 ha au total où sont prévus 36 logements au total. 

- le lotissement du Domaine de Brignon sur 1,4 ha : lôam®nagement est réalisé et les constructions sont 
en cours pour une opération de 48 logements au total dont 6 logements groupés et 27 logements 
collectifs ou intermédiaires.  

Au total, 3,8 ha sont donc en cours dôurbanisation pour 84 logements (soit une densité moyenne 
de 22 logements / ha.  
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Terrains urbanisés depuis 2012 ð Zoom sur les principaux secteurs concernés 

 

 

1. Village et alentours  
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2. Beauregard et Porte du Vercors 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

3. Rovaltain 4. La Vanelle  

5. Fouillouse 6. Vouleux  7. Les Vaux  
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3. ANALYSE DES CAPACITES DE DENSIFICATION ET DE MUTATION 
DES ESPACES BĄTIS 

3.1. CARTOGRAPHIE DU POTENTIEL POUR LôHABITAT REALISEE EN 2021 

 

 

Village-Sud 

Village-Est 

Brignon 
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3.2. BILAN DU POTENTIEL POUR LôHABITAT DANS LES ESPACES BATIS EN 2021 

Constructions en cours 
Nb logements 
programmés 

Surface 

Permis de construire  et 
constructions en cours 

20 0,42 ha 

 

Potentiel 
Nb logements 

théorique 
estimés 

Surface 

Petites dents creuses (<1800 
m²) 

18 1,44 ha 

Grandes dents creuses (>1800 
m²) 

15 0,9 ha 

Divisions parcellaires 
potentielles 

26 1,7 ha 

Renouvellement urbain / 
mutation 

18 0,53 ha 

TOTAL 77 4,58 ha 

 

Cette analyse, réalisée pendant la phase diagnostic du territoire, a nécessité une mise à jour, réalisée 
en 2024 lors de la finalisation du projet de PLU. Le nombre de construction en cours a notamment 
fortement ®volu® du fait de lôavancement des travaux de 2 lotissements importants dont lôam®nagement 
avait juste démarré en 2021. 

Lôanalyse actualis®e et détaillée figure dans le tome 2 du rapport de présentation, dans le chapitre 
détaillant les surfaces et capacités de construction du PLU révisé. 

La Vanelle Beauregard 

Fouillouse 

Vouleux 

Vaux 
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4. CARACTERISTIQUES DU PARC IMMOBILIER 

4.1. ÉVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS  

 

 

Entre 2014 et 2020 on constate lôaugmentation de la part :  

- des logements vacants qui représentent 7,5 % du parc de logements en 2020 (140 logts) ;  

- des résidences secondaires ou occasionnelles avec 5,5 % du parc en 2020 (102 logts). 

On peut noter que la r®sidence de tourisme ¨ c¹t® du lac dôAiguilles compte 90 logements qui 
représentent donc la quasi-totalité des résidences secondaires. 

La part des résidences principales est en diminution de 92% en 2009 à 87% en 2020. 

 

A lô®chelle de lôagglom®ration : 

- Le taux de logements vacants est supérieur à celui de la commune avec un taux de 9,1 % ; 

- La part des résidences secondaires ou occasionnelles est inférieure : 2,6% 

- 88,2% de résidences principales. 

 

Les logements vacants : selon les données de la DGFiP en novembre 2021, 75 logements vacants 
depuis plus de 2 ans sont recensés sur la commune. 

A noter : le PLH 2018-2023 fixe un objectif de mobilisation de la vacance de 5 % du parc vacant longue 
durée en 6 ans. Soit, pour 75 vacants longue durée, 4 logements à mobiliser par période de 6 ans. 

 

Entre 2014 et 2020 : le nombre dôhabitants a 
augmenté de + 4,9 % alors que le nombre de 
logements progressait de + 17,2 % (+ 272 
logements). 

> La diminution du nombre de personnes par 
ménage a nécessité 48 logements 
supplémentaires ; 

> La vacance a significativement augmenté 
(+51 logements), des logements neufs plus 
attractifs ont remplacé des logements 
anciens.   

811
1007

1161
1395 1481

161447

54

36

52
14

102

126

84

57

73
89

140

1982 1990 1999 2009 2014 2020

Logements vacants

Résidences secondaires ou
occasionnelles

Résidences principales



PLU CHÂTEAUNEUF-SUR-ISÈRE   ï Rapport de présentation ï Tome 1 

Diagnostic socio-économique et urbain 

 37 

4.2. TYPOLOGIE DU PARC DE LOGEMENTS 

Á Logements individuels et collectifs 

 

En 2020, les logements collectifs représentaient 13,6% du parc de logements contre 85% dôhabitat 
individuel. Leur part est en augmentation par rapport à 2009 qui comptaient 10,9 % de logements 
collectifs 

A lô®chelle de lôagglom®ration en 2020 :  

Habitat Collectif : 47,6 % du parc 

Habitat individuel :  51,6 % 

 

Il faut noter que depuis 2020, un nombre significatif de logements collectifs ont été livrés ou sont en 
cours de réalisation. 

. 

 

Á Statut dôoccupation des résidences principales 

  

Les logements locatifs représentent 19,7% des résidences principales en 2020. En 2009 leur part était 
de 20,2%. 

A lô®chelle de lôagglom®ration les logements locatifs repr®sentent 39,4% des résidences principales. 

Compte-tenu des nombreux logements locatifs sociaux réalisés depuis 2018, la part du locatif devrait 
aujourdôhui avoir progress®. 
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Taille des résidences principales 

 

En 2020, la commune compte essentiellement des logements de 4 pièces ou plus (84%), alors que la 
part de ces logements est de 64% pour lôagglom®ration. 

La commune comptait ainsi très peu de petits logements : les logements de 1 ou 3 pièces ne 
repr®sentant que 4% des logements contre 14% ¨ lô®chelle de lôagglom®ration.  

 

4.3. LOGEMENT SOCIAL 

Fin 2022, la commune compte 186 logements locatifs sociaux répartis comme suit : 

Nom Adresse 
Nombre de 
logements 

Typologie Année 

Bel Air 29 rue du château 6 collectif 1999 

Château Place carriers 22 collectif 2002 

Le Mivallon avenue de Valence 12 collectif 2006 

Essartout 224 rue des Crozes 14 collectif 2008-2010 

Résidence du Puits rue du Puits 6 collectif 2009 

La Vanelle 
rue des Vanneaux et route de 
la Cité 

20 
Individuel 
groupé 

2016-?? 

Les Violonistes place de l'église 10 collectif 2019 

La Source place de l'église 15 collectif 2019 

La Matinière rue des genêts 4 collectif 2019 

Les Radeliers place de lôIs¯re 28 collectif 2021 

La Sable rue de la sable 9 collectif 2021 

La Sablière Ancien terrain de foot 32 collectif 2022 

Ancienne forge  13 rue des remparts 2 collectif 2022 

 

Il faut également y ajouter 12 logements dans le parc privé : 10 logements ANAH et 2 logements PLS.  
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En outre, 43 logements locatifs sociaux sont déjà programmés : 

Nom Adresse 
Nombre de 
logements 

Typologie Année 

Domaine de Brignon Chemin de Brignon 17 Intermédiaire 22024 

La Rose Blanche  Beauvache 11 Groupés 2024 

Les Terrasses Rue des Crozes 15 Collectif 2024 

 

Le nombre de logements locatifs sociaux devraient donc atteindre 229 dôici 2024. 

 

Il faut noter que les opérations de logements dans le cadre du prêt social location-accession (PSLA), 
qui est un dispositif social dôaccession ¨ la propri®t®, ne sont pas compatibilisées ici. 

 

 

Logements locatif sociaux - Village 

 

Existant 
Livraison 2022 
Livraison 2023 et après 


































































































































































































































