TERRITOIRE DE DEMAIN

Le PLUI-H, pourquoi ?

Le Plan Local d’Urbanisme est un document intercommunal qui détermine les

conditions d’'aménagement et d’utilisation des sols.

' y & -

>> || exprime un projet de territoire porté par la Communauté de Communes de
Xaintrie Val’'Dordogne et partagé entre les 30 communes membres

>> || vise a assurer un développement cohérent du territoire, en matiere
d’habitat, d’environnement, de développement économique, de transport, etc...
>> || détermine 'usage des sols et |a nature des activités sur I'ensemble du territoire
iIntercommunal (zones urbaines, a urbaniser, agricoles ou naturelles)

>> Chaque zone possede un reglement pour lequel sont définis les droits a
construire de chaque parcelle ainsi que I'aspect des constructions qui peuvent
étre édifiées. C'est sur la base de ces regles que seront accordés ou refusés, par
les maires, les permis de construire, de démolir et d'aménager

... et un outil de gestion des sols.

Un document d’urbanisme co-construit et partagé

L'élaboration du PLUi-H s’effectue dans le cadre d’‘une concertation continue
avec la population, les acteurs locaux et les personnes publiques associées.

>> Des supports de communication (site internet de la Communauté de communes
avec un espace dédié au PLUI-H ; des bulletins d'informations communautaires et
communauyx ; la presse locale ; une exposition itinérante)

>> Des supports de contributions (formulaire dématéralis€, cahiers d’observations
a disposition du public au siege de la Communauté de communes et dans chacune
des mairies, par courrier al'adresse postale ou par courrier électronique, des ateliers
participatifs, des outils collaboratifs, des recensements)

>> Des reunions publiques (phase diagnostic, PADD, avant l'arrét du projet)

Suivezle PLUI-H

sur www.xaintrie-val-dordogne.fr (Rubrique Projets-Urbanisme])
NOUS REPONDONS A VOS QUESTIONS
pluixvd@xaintrie-val-dordogne.fr

Avenue du 8 Mai 1945 - Argentat/Dordogne
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Objectif de sobriété fonciere

>> En 1985, la loi montagne adoptait une mesure limitant l'artificialisation des
sols en imposant le principe de l'urbanisation en continuité.

>> La loi SRU de 2000 introduisait plusieurs dispositions propres a freiner
I'étalement urbain.

>> Les PLU, depuis le Grenelle Il de 2010 et renforcé par la loi ALUR de 2014,
fixent a travers leur PADD des objectifs chiffrés de modération de Ia
consommation de l'espace et de lutte contre I'étalement urbain).

>> |a loi Climat et résilience de 2021 a introduit l'objectif de zéro artificialisation
nette (ZAN) a I'horizon 2050, avec un objectif intermédiaire de réduction de
moitié de la consommation d'espaces naturels agricoles et forestiers d’ici a
2031 par rapport a la consommation constatée entre 2011 et 2021. Cet objectif de
sobriété fonciere doit se traduire dans I'ensemble des documents de planification
(SRADDET, SCoT et PLU) ; avant février 2028 pour les PLU.

De fait, les documents d’urbanisme doivent limiter lIartificialisation, mobiliser
prioritairement les espaces déja urbanisés, encadrer toute ouverture a
I‘'urbanisation de nouveaux espaces naturels et agricoles.

Les plans locaux d’urbanisme doivent notamment :
>> Evaluer la consommation passée d'espaces naturels agricoles et forestiers (NAF) ;
>> Délimiter les enveloppes urbaines, groupements batis et identifier le potentiel
de densification en leur sein (logements vacants, dents creuses, friches) ;
>> Tenir compte des dynamiques démographiques et économiques prévisibles ;
>> Justifier les objectifs compris dans le PADD au regard des objectifs fixés le cas
échéant par le Schéma de Cohérence Territoriale.

Que contient le PLUI-H ?

Le rapport de présentation comporte :
>> Un diagnostic décrivant les caractéristiques du territoire
>> |'ensemble des justifications du projet du PLUI-H

Le Projet ‘’/Aménagement et de Developpement Durables (PADD) :
>> \/olet stratégique et politique du PLUI-H. Il définit les grandes
orientations pour les 10 ans a venir.

Les Orientations d’/Amenagement et de Programmation (OAP) :
>> Elles précisent les conditions d'aménagement des secteurs a enjeux

Le Programme d'Orientations et d’Actions comprenant :
>> |es axes stratégiques du territoire en matiere d’habitat
>> un calendrier previsionel en matiere d‘action lié a I'habitat

Le Reglement comprenant :
>> |les documents graphiques
>> un reglement écrit

Le calendrier d’élaboration du PLUi-H

6 juillet 2023
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Juillet 2023 a Mars 2025

Mars a decembre 2025

- E\mmmmmmmmmmmmmm

Janvier - Juin 2026 Ete-Automne 2026

>*

* ATTENTION - Arrét de la concertation le 23 decembre 2025
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DIAGNOSTIC

A quoi sert le diagnostic ?

Etape décisive de la construction du projet de territoire, le diagnostic transversal
permet de mettre en lumiere les enjeux du territoire. Basé sur un travail de terrain,
complété parl'analyse des données statistiques et amendé par le discours des acteurs
du territoire (élus,habitants, acteurs locaux...), il permet :

> |dentifier les relations entre le territoire et ses voisins
> Comprendre ses mécanismes internes

> \oir le territoire comme un tissage : tout est lié !

Les enjeux de la Xaintrie

Le role des poles du territoire

Petit a petit, la Dordogne a perdu son role de «lien» entre le territoire et ses voisins,
et les échanges commerciaux associés. Lévolution des mobilités explique pour partie
cette transformation. La mécanisation de I'emploi rural, 'amélioration de la durée de
vie des habitants, ont expliqué pour partie un exode rural. Argentat a quelque peu
profité de l'exode rural qui a réorienté d'anciens ouvriers agricoles vers une activité
iIndustrielle ou artisanale. Toutefois, l'attractivité s'est stabilisée depuis plusieurs
décennies et ne peut endiguer un phénomene de vielllissement de la population et
la diminution de celle-ci.

Evolution de la population communale
source : INSEE 1968-2020

30%

25% R

-
20% Argentat-sur-Dordogne : ~ 2900 hab. 1 /

des personnes de plus de

15% : op

Saint-Privat : ~ 990 hab.

= 75%

10%

- et - A ® o
3% S o des logements du territoire
- - =y -~ .
@ . 8 S H a H —comptentpruste3preces—
1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

La place pour le volet économique

XVD dispose d’un tissu économique varié, qui contribue au maintien d'un nombre
d’emplois non négligeable pour le territoire. Cependant, les 3417 emplois recensés
en 2020 restent inférieurs au nombre d’actifs occupés (4330), poussant une partie
des habitants du territoire a travailler a l'extérieur. Les activités de « commerce,
transport, hébergement et restauration » arrivent en téte et rassemblent pres de
31% des entreprises, témoignant d’'une sphere présentielle importante portée par le
tourisme et la vie locale.

Les activités se localisent de facon essaimée et parfois isolée sur le territoire. Les
établissements présents dans I'espace rural représentent des employeurs importants
(Fromagerie Duroux a Rilhac-Xaintrie, Sibo Meuble a Saint-Chamant, Patisserie
Fabié a Saint-Julien-aux-Bois, Maison du Douglas a Mercoeur, campings le long de
la Dordogne et d‘autres...). Lactivité agricole est tres présente sur le territoire, et
notamment |'élevage bovin (lait et viande) et apparait souvent comme le dernier
rempart de I'emploi.

Le territoire bénéficie d’'un terroir remarquable avec des productions qualitatives et
des labels émanant de plusieurs AOP : Bleu d'auvergne, Cantal Salers. Une partie de la
production est transformée, voire commercialisée sur place. Lagriculture biologique
s'est fortement développée depuis 2015, comme en témoigne I'augmentation des
surfaces en bio.
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La valorisation des motifs paysagers

remarquables d’un pays «coupe»

Le territoire est caractérisé par une nature omniprésente, enveloppant les espaces batis
dispersés au sein de la campagne. La forét, l'eau et les surfaces agricoles concernent
a eux trois 96 % de XVD, soit la quasi-totalité de l'occupation du sol. Ressources
historiques et économiques, ces espaces sont de formidables atouts qui faconnent
I'identité des communes. Les espaces urbanisés et les infrastructures routieres ne
concernent qu‘une infime partie du territoire (4%).

Des coupures geneératrices d'entitées paysageres

Le territoire est découpé par cing vallées : Souvigne, Doustre, Dordogne, Maronne et
Cere. Toutes convergent vers Argentat. Celles-ci isolent alors quatre grands plateaux ;
deux se rattachent aux hauts plateaux corréziens a I'Ouest et deux autres, la Xaintrie
blanche et la Xaintrie noire, partagent I'Est du territoire. Quatre entités paysageres en
découlent, présentées ci-contre.

Un territoire d'énergie durahle

Le généreux réseau hydrographique a permis de développer la production dénergie
hydraulique au cours du XXeme siecle. 4 barrages sont présents sur la Dordogne et
ses affluents, formant des retenues d'eau en amont. La mise en place de nouveaux
dispositifs pour la production d€énergie renouvelable interroge les acteurs locaux, élus
et habitants, et fait débat.

Le territoire est composé de quatre grands plateaux Les barrages hydroélectrique présents sur le territoire

Quelques chiffres sur I’habitat

N N - - - -

Sur le territoire pres de 47% des logements ont été construits avant 1945. Méme si
le rythme de construction fut différent au cours des dernieres décennies selon les
communes, la proportion de logements anciens est toujours notable, quelle que
soit la commune. Lune des caractéristiques architecturales du pays réside dans ses
constructions agricoles, témoins de son activité. Ce patrimoine est vivant au sens
ou le bati se transforme au fil du temps et des usages. Ce patrimoine représente un
marqueur fort de l'identité locale.

Le risque de I'ahandon du hati

La taille des batisses et leur ancienneté engendrent bien souvent un colt de rénovation
pouvant étre important. Le nombre de logements vacants sur le territoire avoisine le
millier, soit pres de 11% du parc de logements. Ce taux élevé, est relativement similaire
a celui des territoires voisins mais inquiete par son augmentation réguliere. Certaines
communes sont davantage touchées par ce phénomeéne de vacance.

Cittanova




“ ; I]- t-' ] I t (I "- I

Il sagit effectivement de la piece maitresse du
PLUI-H, qui vise a affirmer les ambitions de Ia
Communautéde Communes Xaintrie Val'Dordogne
pour les dix années a venir.

Un document d’orientations politiques, encadreé

Le PADD est un document synthétique qui traite
de sujets définis par le Code de |'Urbanisme :
environnement, équilibre social de ['habitat,
économie, mobilité et présente le projet politique
des élus en matiere d'aménagement en fixant les
grandes orientations retenues pour I'ensemble des
communes du territoire.

Ses orientations doivent obligatoirement trouver
une déclinaison dans les outils reglementaires du
PLUI-H (zonage, OAP, reglement écrit).

Le premier axe insiste sur la nécessité de stimuler
et daccuelllir les initiatives économiques et
sociales sur le territoire, préalables a l'attractivité
démographique du territoire.

Un hesoin de developpement des filieres
economiques et du maintien du cadre de vie

Les ateliers ont identifié des besoins en
développement économique, notamment pour
soutenirles filieres agricoles durables et promouvoir
I'agriculturebiologique.Limportancededévelopper
la filiere agricole et de favoriser la transformation
des produits a été soulignée. Le développement
touristique a soulevé des questions concernant la
valorisation du cadre naturel, avec des propositions
d’aménagement de sentiers et d’hébergements.
Enfin, il a été jugé nécessaire de renforcer les zones
d‘activités existantes en créant un maillage plus fin
du territoire, avec des poles centraux dédiés aux
activités majeures.

Orientation At

OBJECTIFS

> Accompagner les exploitations agricoles du territoire ;
> Dynamiser la filiere bois ;

> Accueillir et mettre en réseau les entrepreneurs ;

> Permettre I'évolution des activités économiques.

Orientation A2

n I II p I t tt I i¢ t

OBJECTIFS

> Préserver les qualités des entités paysageres ;
> Développer un maillage touristique depuis la
Xaintrie et la vallée de la Dordogne ;

> Préserver les qualités des espaces publics, tant
minérales que végétales.
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Le travail des enjeux

Les différents ateliers réalisés en octobre 2023 et
février 2024 ont permis de travailler conjointement avec
les habitants, élargissant ainsi le spectre de réflexion
prospectiveetinstitutionnelledunPADD.Cesdifférents
échanges ont ensuite été questionnés conjointement
avec les élu(e)s afin d'affirmer ces besoins en axes
structurants pour les politiques de la Xaintrie.

Le choix d’'un scéenario souhaitable pour le territoire

Le territoire mise sur sa capacité de production a
grande échelle et cherche a organiser la réponse aux
enjeuxdestransitionsavenir(alimentaire,énergétique,
notamment) en fédérant les territoires voisins. Il s'agit
de ne plus subir la dévitalisation du territoire mais de
tacher de changer la perception de celui-ci : se révéler
comme territoire actif, porteur d'initiatives durables.

L'évaluation environnementale

Menée en continu, tout au long de la démarche,
I'évaluation environnementale vise a anticiper les
Impacts possibles du projet sur les milieux naturels,
la qualité de lair, etc.

Une consommation d’'espace permettant
un amenagement structure des secteurs
residentiels et economiques

Lobjectif est datteindre progressivement le Zéro
Artificialisation Nette (ZAN) d'ici 2050, en réduisant de
49% la consommation d’espaces naturels, agricoles
et forestiers par rapport a la période 2011-2021, et de
30% lartificialisation entre 2021 et 2035. Sur les 39
hectaresdel’enveloppetotale (habitat, équipementet
développement économique), 59%, soit 23 hectares,
seront dédiés au développement de I'habitat.

Entre 2026 et 2036

Résidentiel

Autres équipements

XVD, UNE TERRE

D’INITIATIVES DURABLES
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Ce second axe appuie sur la nécessité de projeter un mode de
développement respectueux du cadre de vie, exceptionnel de
par les paysages perceptibles et son écosysteme et ce, dans le
contexte du changement climatique.

Les ateliers PADD ont souligné I'importance d‘anticiper les
risques climatiques en renforcant les structures existantes, telles
gue les chemins forestiers et les ilots de fraicheur urbains. La
transition énergétique a suscité de nombreux questionnements,
avec une insistance sur le renforcement des infrastructures
photovoltaiques, la promotion de la géothermie, les réseaux de
chaleur bois et I'architecture bioclimatique.

Enfin, la question d'un mode de vie plus sobre a été soulevée,

Xaintrie

Vallee gelaDordogne

Communauté de Communes

Ce dernier axe aborde I'armature sur laquelle s’ancre le projet
de territoire : un espace de contraintes topographiques ou
['accessibilité et la solidarité sont des enjeux de taille.

Le maintien d'un cadre de vie et d'une ofire de logement
equilibre

Les ateliers PADD ont témoigné du besoin d’'une offre de santé
et de services pour la petite enfance, le maintien de l'offre
scolaire locale, la création de tiers-lieux et d’espaces pour les
activités artisanales et associatives, ainsi que la diversification
deséquipementssportifspourtousleshabitants.llaégalement
été mis en avant 'importance de maintenir le patrimoine local,
de réduire la publicité en entrée de ville, de valoriser les berges
de la Dordogne et de conserver les haies pour la biodiversité.
Enfin, la question d'une offre de logement diversifiee a été

abordée, notamment la réhabilitation de l‘existant et le

visant a réduire la dépendance a la voiture individuelle (via le EREC
renforcement des spécificités des bourgs et hameaux.

covoiturage, les modes de déplacement doux, etc.) et a favoriser
I'acces a des ressources locales de premiere nécessiteé.

XVD, UN TERRITOIRE Orientation C1

EN TRANSITION Impuiser une nouvelle
dynamique territoriale en

prenant appui sur les Imurgs - _
Orientation C2
OBJECTIFS

> |nfléchir la dynamique démographique ; Renouveler les hameaux et lutter

> Organiser l'accessibilité aux services a partir contre I'isolement
de pbles de proximité : les bourgs du territoire ; OBJECTIES

> Renforcer I'armature des centres-bourgs
d’Argentat et de Saint-Privat ;

> Equilibrer le développement entre les
bourgs des trois secteurs.

> Désenclaver des espaces de vie
fragiles ;

> Adapter le bati, contre lI'isolement
et la précarité.

Un maillage hydrauligue :
— trait d’union entre
= les vallées et les plateaux
de la Xaintrie

Wiy e B,

, | Des espaces naturels
\_ _ _ _ ! sensibles & protéger
'~~~ " | Une gestion cohérente au 0 I i c3
:_ L _: regard du risque innondation rlentatlon
. {petmmpirte etplepe. Inscrire ce territoire
- y -
(t trait d’'union » dans une
Conforter et entretenir la = - > 4
i\ production hydro-électrigue sur nlanlnca“on a gra“de ecne“e En complément des pdles secondaires, un maillage a grande échelle
le territoire. visant la connexion vers les principaux pbles multimodaux.
O BJ ECTI FS Clermont-

Ferrand

> S’appuyer sur des territoires physiques ; o Jule

> Se connecter aux poles voisins ;

> Organiser la réponse au défi | °

démographique ; prive
0“3“‘3“0“ B1 > Viser la cohérence territoriale au-dela des

limites de lI'intercommunalité.

Mauriac

Aurillac

Toulouse

Viser une utilisation raisonnee des ressources.

OBJECTIFS

> Pérenniser et augmenter la production agricole locale

contribuant a I'autonomie du territoire ;

> Sécuriser, préserver, économiser et optimiser la ressource en eau ; N e

> Rationaliser le réemploi des matériaux ;
> Limiter l'artificialisation des sols.

Orientation B2 \ aaen .. WL

Animer la transition énergétigue R L
OBJECTIFS SoE= ks

2dui & i~ s Neons o3 2 O R el A
> Réduire la consommation energeétique du territoire ; R et B tdoite <

. ] s A
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> Améliorer, optimiser et intégrer la production d’énergie Lol g

| I,

Equilibrer le développement entre £

du territoire, au regard de ses qualités environnementales et souesavsn gl i ety |

Xaintrie Blanche ainsi
communes au Nord de la Dordogne. ll\l

paysageéres. " NG

Organiser l'accessibilité aux services a |

]
X partir de péles de proximité : les bourgs
du territoire. {
M4 Y.

o Argentat et Saint-Privat, bourgs-centres
de I'armature locale

- -
rl e ntatl 0 II B Prendre en compte les contraintes
- topographiques dans la réflexion sur
es aux services.

I'accées aux services

y &
®®® Entretenir les axes routiers structurants
----- pour le territoire.
- - 5\ iond %
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OBJECTIFS FeT
> Préserver les puits de carbone d’un territoire refuge pour la ma
biodiversité ;

> Préserver la biodiversité ;

> Intégrer la gestion des risques.
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Le reglement écrit Le reglement graphique

Il définit précisément les regles applicables a chaque zone du territoire. Ces

regles encadrent notamment les conditions d’implantation des constructions, Le reglement graphique permet de distinguer plusieurs types de zones :

les usages autorisés, les hauteurs, les densités, ainsi que les prescriptions >> Zone U : zones urbaines, deja construites ou equipees pour accueillir
architecturales, paysageres et environnementales. Immediatement des constructions ;

>> Zone AU : zones a urbaniser, destinées a étre construites a moyen ou
long terme, souvent sous conditions d'aménagement ;

>> Zone A : zones agricoles, a préserver pour l'exploitation agricole et
soumises a des regles strictes de constructibilité ;

Les zones urbaines et a urbaniser

>> Zone N : zones naturelles ou forestieres, protégées pour des raisons

Secteurs les plus anciens et a vocation a accueillir environnementales, paysageres ou de risques.

des habitations ainsi que d‘autres fonctions urbaines
compatibles avec la fonction résidentielle (commerces,
bureaux, services, équipements collectifs, espaces
publics, activités artisanales non nuisantes...)

Le reglement graphique peut également faire apparaitre :

- Des emplacements réservés (pour la création future d‘équipements
publics, voiries, etc.) ;

- Des servitudes ou réglementations ponctuelles destinées a protéger
des éléments sensibles du territoire comme des boisements, des cours

Zone urbaine principalement résidentielle, comportant , : . : :
princip ’ P d’eau, des zones humides ou des secteurs a valeur patrimoniale ;

des potentialités d’'urbanisation.

- Des secteurs de taille et de capacité d‘accueil limitées, a caracteres en
zone N ou A.

Zone urbaine constituée de hameaux et de villages
formant la constellation résidentielle de la Xaintrie.

Les zones naturelles

Zone Urbaine constituée de hameaux et de villages a
fort caractere patrimonial.

Zone a vocation naturelle, visant a préserver les espaces

Zone avocation touristique (camping, hotel, aire de jeux), : boisés et les éléments écologiques caractéristiques de la
constituant une structure de loisirs dédiée a l'accueil : Xaintrie.
touristique. ' '

Zone a vocation naturelle sensible, visant a préserver
les espaces boisés et les éléments écologiques
caractéristiques de la Xaintrie, avec un fort enjeu de

Zone urbaine dédiée aux équipements publics et aux .
conservation.

équipements collectifs d’intérét général (Plaine des
Sports, équipements scolaires et de santé...)

Zone a vocation naturelle, pouvant intégrer la mise en

. i N Wear s : lace de panneaux photovoltaiques.
Zone urbaine dédiée a lactivite economique. Elle P P P 9

comprend trois sous-secteurs, qui h‘ont pas vocation a
accueillir le méme type dactivité économique.

Les zones agricoles

Zone a vocation agricole, visant a préserver et valoriser
les activités agricoles du territoire.

Zone avocation agricole, pouvant intégrer la mise en place
de panneaux photovoltaiques.
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lePLUI-H présente undouble role oL - — s

VOLET URBANISME : il définit un projet de territoire partagé, a travers le Projet d’/Aménagement et de Développement Durables (PADD), puis le

décline en documents opposables (zonage, reglement écrit, servitudes). Il encadre ainsi l'usage des sols et constitue le cadre de réféerence pour
I'instruction des autorisations d’urbanisme.

VOLET HABITAT : il integre la fonction du Programme Local de I’'Habitat (PLH), en définissant une stratégie intercommunale en matiére de logement.
Celle-ci porte sur la production neuve, la réhabilitation, la répartition équilibrée de l'offre et la mixité sociale.

Le Programme d'Orientations et d’Actions (POA), piece constitutive et obligatoire du 2 RKES OPERATIONNELS
PLUIH, est la traduction opérationnelle du volet habitat.

Il précise, sur la base des besoins identifiés, les modalités de mise en ceuvre de Ia Répondre a la précarité de I'habitat avec une action forte et

politique locale de I'habitat. A ce titre, il détermine : coordonnée, et redonner au parc bati une nouvelle vitalité

- les objectifs de production et de rehabilitation de logements, en tenant
compte des typologies, des localisations et des échéances temporelles,

- les actions a conduire en faveur de la diversité et de la qualité de l'offre

logement social, logement pourjeunes, personnes agees, publics spécifiqgues), , : : .
(log J POUI P 9P pecifiques) Repondre aux besoins de chaque habitant a chaque phase desa

- les moyens a mobilliser (foncier, partenariats, aides financieres, dispositifs

) , vie par une diversification intelligente de l'offre de logements,
reglementaires),

. . , : " . au service d’'un avenir plus juste.
- les outils de suivi et d'evaluation de la politique de |'habitat.

_e POA constitue ainsi le vecteur opérationnel du PLUIH en matiere d’habitat. Il garantit

a mise en ceuvre effective des orientations stratégiques et assure leur suivi dans une 1AKE ORGANISATIONNEL
ogigue de programmation pluriannuelle et partenariale.

Améliorer la connaissance afin de formuler une stratégie de
I'habitat anticipatrice, capable de répondre aux évolutions
 démographiques et sociales.

>> Pérenniser le patrimoine bati existant sur I'ensemble du territoire.
>> Résorber la vacance, en particulier dans les centres-bourgs.

>> Reconstituer une offre de logements diversifiée, en lien avec la
structuration du territoire.

>> Lutter contre la vacance dans le parc privé comme public.

>> Encourager un habitat privé de qualité, durable et performant

énergétiguement.

>> Adapter l'offre locative aux évolutions démographiques et sociales.

>> Créer de nouveaux logements sociaux pour répondre aux besoins des
menages modestes.
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