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PREAMBULE

La loi n® 2000 — 1208 du 13 décembre 2000 relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbains dans son
article 6 :
« ...donne aux cartes communales le statut de document d'urbanisme. Approuvées

conjointement par le maire et le représentant de I'Etat, aprés enquéte publique,
elles ont désormais un caractére permanent, le délai de validité de quatre ans étant

supprimé. »

L'article 421-2-1 du Code de I'Urbanisme, modifié par Ia loi Urbanisme et Habitat prévoit par ailleurs que :

« dans les communes ou un plan d’urbanisme a été approuvé, le permis de
construire est délivré par le maire au nom de la commune. Il en est de méme dans
les communes ol une carte communale a été approuvée si le conseil municipal

en a décidé ainsi, »

Si la commune n'a pas décidé de prendre la compétence en matiére d’autorisation d'occupation des sols,
c'est donc I'Etat qui garde la compétence.

Par ailleurs, la loi SRU supprime I'article qui interdisait d'abroger les P.0.S'.. Les communes qui le
souhaitent, notamment les petites communes, pourront abroger leur P.L.U.2, le cas échéant pour adopter une

carte communale.

' POS : Plan d'Occupation des Sols
2PLU : Plan Local d'Urbanisme
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INTRODUCTION

Le Conseil Municipal de VARAIGNES a décidé de faire entrer la commune dans une démarche d'élaboration
de Carte Communale.
Cette démarche entre dans le cadre intercommunal de la Communauté de Communes du Périgord Vert

Granitique et des quatre communes de la Communauté de Communes des Villages du Haut Périgord. Les 10
communes ont alors choisi de lancer ensemble I'élaboration de 10 documents d’urbanisme :

ETOUARS,

SOUDAT,

TEYJAT,

VARAIGNES,

BUSSIERE-BADIL,
SAINT-BARTHELEMY-DE-BUSSIERE,
CHAMPNIERS-REILHAC,
SAINT-ESTEPHE,

BUSSEROLES,

PIEGUT-PLUVIERS.

La commune de PIEGUT-PLUVIERS, ayant un Plan d'Occupation des Sols en cours de validité, a opté pour
sa révision et 'élaboration d’'un Plan Local d'Urbanisme.

Dans ce contexte, ce rapport de présentation se décompose en deux chapitres :

dans un premier chapitre, commun aux neuf Cartes Communales et aux deux PLU du groupement, sont
proposés : un état des lieux de I'environnement et des paysages du territoire cantonal, un diagnostic de
Iévolution socio-économique, afin de pouvoir comprendre le présent de ce territoire global et appréhender
son futur pour préparer les conditions d'une évolution cohérente :

un second chapitre traite des caractéristiques de chaque commune, individuellement, et présente les
justifications des choix faits lors de I'élaboration de la Carte Communale.
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CHAPITRE 1 : Diagnostic du territoire intercommunal
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PREMIERE PARTIE : ENVIRONNEMENT ET PAYSAGES DU TERRITOIRE INTERCOMMUNAL

Notre zone d'étude est un territoire a la « limite » du département de la Dordogne, de la Haute-Vienne
et de la Charente, qui lui confére une spécificité par rapport aux autres « terroirs Périgordins ».

En effet, le Périgord Vert, sur les premiéres hauteurs du Limousin, offre des paysages, une
topographie trés significative, qui le singularisent du reste de la Dordogne. Ainsi, son relief, son réseau
hydrographique, ses entités paysagéres sont des composantes essentielles de son identité.

LOCALISATION DU GROUPEMENT DES 10 COMMUNES

Le territoire des dix communes des Communautés de communes du Périgord Vert Granitique et des
Villages du Haut Périgord est donc notre zone d'étude : un territoire rural, composante du Parc Naturel
Reégional Périgord-Limousin.

Ce territoire est situé a 'extréme nord du département de la Dordogne et jouxte les départements de la
Charente et de la Haute-Vienne.

i N

Vers Nosmeox
{10Ks) Caxton e NonTRON

Cantons de Bussiére-Badil et de Nontron,
Communautés de communes du Périgord Vert Granitique et Communautés de communes des
Villages du Haut-Périgord

La localisation du Périgord Vert « en limite » place le territoire & égale distance des grands poles
urbains du secteur (distances au départ de Nontron) :

- Périgueux & 60 km par la RD675
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- Angouléme & 60 km par la RD6 ou la RD689
- Limoges a 60 km par la RN 675
- Bordeaux & 180 km par Périgueux (et 'A89 a Mussidan), ou par Angouléme et la RN10.

Cependant, cette localisation éloignée de ces grands pdles a tout de méme permis & ce territoire
d'évoluer en optant pour une certaine qualité de vie. Nontron, chef-lieu de canton et d'arrondissement
du Département auquel les communes de Saint-Estéphe et Teyjat appartiennent, influence également
ce territoire en tant que pdle urbain du secteur.

Sur la carte ci-dessus : 2 couleurs, vert pour les communes de la CdC du PVG (Périgord Vert
Granitique) et orange pour les communes de la CdC des VHP (Villages du Haut Périgord). Le contour
cantonal est en noir (Teyjat et Saint-Estéphe avec Nontron)

1. ANALYSE SPATIALE : MILIEU PHYSIQUE ET NATUREL

1.1 Relief

Le relief trés marqué dans cefte région signale le contact entre le Massif Central et le Bassin Aquitain.
En effet le relief général du Département de la Dordogne est orienté NE — SO. Le point culminant du
Périgord etant la forteresse de Viellecour, & 480 m , le secteur allant du nord du département & la région
de Terrasson est parmi les plus hauts du département.
Le territoire se caractérise également par un nombre important de failles, c’est & dire de ruptures
brutales du relief, de fortes dénivellations (figurées sur la carte par des éclairs gris).

= voir illustrations
1.2 Géologie
Cette élévation brusque du relief du nord / nord-est de la Dordogne marque en effet les premiéres
marches du plateau des Millevaches. Ce résultat est 'ceuvre d'un travail & la fois de plissement
géologique (I'émergence de la chaine alpine & I'ére tertiaire) et d'érosion du relief (due & l'eau et érosion
chimique).
La zone d'étude peut se diviser en 3 espaces en ce qui concerne la composition des sols :

- le sud-ouest est principalement composé de roches sédimentaires (sables, graviers et argiles).
Cela estdu a la présence du Bandiat.

- Le nord-ouest, aux abords du Trieux, est quant a lui constitué de roches cristallines et plus
précisément de roches métamorphiques
- Une large partie Est est, elle aussi, composée de roches cristallines, granitiques plus
précisément.
Le relief est marqué par des plateaux avoisinant souvent les 300m.

Les vallées se sont creusées et se sont élargies sous I'action des cours d'eau. Cette érosion a laissé
des blocs massifs ou des sédiments dans les fonds des vallées .

L'érosion chimique a elle aussi laissé un relief caractéristique dans le granit : dolines, grottes, gouffres,
réseaux souterrains, ainsi que des roches pouvant atteindre une taille importante & I'exemple du Roc
Branlant, sur la commune de Saint-Estéphe.

Les roches cristallines formant ce substrat ont été creusées par 'eau mais restent imperméables : les
retenues d’eau tels les étangs en témoignent.
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Ces terrains donnent des sols a dominante acide, peu fertiles, du type sols podzoliques ou sols bruns
acides dont la vocation traditionnelle est la forét acidophile ou la prairie’.

- voir illustrations
1.3 Hydrographie

W

&

Le réseau hydrographique - Source : IGN - Série Bleue

Le réseau hydrographique est trés abondant dans ce secteur. Il donne lui aussi sa particularité au Nord
de la Dordogne. Deux cours d'eau principaux, avec de nombreux affluents, marquent ce territoire :

- Le Bandiat, cours d'eau longeant I'extréme sud ouest de la zone d'étude, appartient au Bassin
versant de la Charente,
- La Tardoire, quant a elle, longe I'extréme nord ouest et marque la frontiére avec la Charente.

De nombreux ruisseaux sont également présents sur le territoire et sont des affluents de ces deux
principales riviéres (comme le Trieux qui traverse le territoire d'est en ouest).

Le systéme rivulaire est donc développé et varié : cours d'eau rapide, ruisseaux formant des sillons
dans le sol, vallées alluviales mais aussi une multitude d'étangs, de prairies humides....

! Source : Charte du PNR - PL
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1.4 Occupation du sol : entre milieu naturel et anthropisation

Le chéne et le chataigner sont les essences originelles du territoire, méme si aujourd’hui la sylviculture
a amené différentes essences de pins. Ces boisements, qu'ils soient « naturels » ou plantés, donnent
lieu a la formation de séquences paysagéres bien marquées sur I'ensemble du territoire : imbrication
étroite des parcelles agricoles et forestiéres, succession et cloisonnement des paysages'.

1.5 Des paysages diversifiés : un patrimoine naturel majeur

Les paysages et la topographie spécifiques de ces communes sont des composantes essentielles de
lidentité du territoire.

1 Cf. rapport de la charte du PNR, qui explique ces données avec précision.
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2. ANALYSE SPATIALE : L'URBANISATION DES COMMUNES

2.1 Le développement urbain : entre espace rural et espace périurbain

L'urbanisation a été fortement conditionnée par le milieu naturel : relief, hydrographie, végetation...
L'habitat est en effet principalement constitué de nombreux hameaux disséminés sur le territoire

intercommunal.

Si la carte de I'organisation urbaine (cf. illustration suivante) illustre bien cet éparpillement du bati, elle
permet aussi de distinguer PIEGUT, plus « urbain » que le reste du territoire.

A cette échelle, les bourgs ne se distinguent pas des autres hameaux ou villages. Cependant, les
bourgs sont les seuls hameaux réellement structurés avec une voirie interne, des services, un habitat
généralement plus dense et un regroupement de population souvent plus important que dans les
autres secteurs de la commune.

Quelques caractéristiques des centres des communes, du bourg le plus développé vers les plus
ruraux, permettent de « photographier » les principes majeurs d'urbanisation, en soulignant que
I'espace rural, fait de prairies, cultivé ou boisé, est toujours présent en arriere-plan :

- Piégut est le plus développé, plus structuré autour de rues plus nombreuses : c’est le pole
urbain du nord-est de la Dordogne, aprés Nontron. Le béti y est dense, constitué de maisons
de villes sur plusieurs niveaux. Cependant le centre-bourg connait une tendance a I'étalement
des constructions le long des voies.

- Saint-Estéphe, bourg sensiblement plus dense et plus important que les autres (mis & part
Piégut), situé légérement en hauteur,

- Bussiére-Badil, développé dans une « cuvette » et traversé par le Banaret, est un bourg aux
fonctions et a une typologie de béti diversifiées : équipements publics, commerces, services,
habitat social,...Et alliance de bati traditionnel (anciennes maisons de Vville, lavoir...) et
contemporain (construction bois, locaux de la communauté de communes),

- Champniers-et-Reilhac est structuré autour d'un espace public, fait partie des bourgs les plus
développés avec des maisons de ville et un habitat ancien dense, sur plusieurs niveaux, avec
quelques commerces et services ;

- Busseroles, situé dans un « creux » au croisement de 2 routes (la RD90 et une route
communale), a connu des aménagements récents,

- Saint-Barthélémy est situé sur un promontoire avec quelques équipements et services, le
bourg est organisé autour de I'église, avec des points de vue remarquables,

- Soudat reste un petit bourg, peu développé avec quelques aménagements récents,

- Teyjat est un joli bourg rural (muret, lavoir) mais aménagé récemment (place centrale, trottoirs
pour aller vers la grotte), traversé par la Marcourive,

- Etouars, bourg ancien traditionnel, s'est établi autour de la route communale qui le traverse
avec une petite route paralléle qui passe derriére les maisons. Les vergers, I'église, la mairie et
le ferronnier sont a l'arriére, organisés autour d’une « place centrale en terre »,

- Varaignes, autour de son chateau, est un bourg de caractére au bati de plus en plus restaurg,
mais aussi intimiste qui se dévoile au détour d’une route, au creux du vallon du Crochet.

Le réseau des voies est donc majeur pour desservir un territoire vaste, entre des villages souvent tres
distants les uns des autres. Ce réseau est en outre lui aussi contraint par le milieu physique,
notamment le sol granitique, en témoigne la dégradation des routes. Plusieurs types de voies
composent et qualifient le réseau :
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- Les routes départementales (en rouge sur lillustration) qui restent dans 'ensemble de bonne
qualité (large, bonne état...) et qui sont des liaisons entre CHARENTE, DORDOGNE et
LIMOUSIN ;

- Les routes departementales dites « secondaires » (en orange sur [illustration), qui sont
souvent étroites et assez sinueuses.

- Les routes communales (en jaune sur la carte) desservent la quasi-totalité du territoire et sont
souvent étroites, sinueuses.

- Ce réseau est enfin complété de chemins ruraux, parfois non carrossables mais permettant de
découvrir des paysages de qualité : points de vue, vallons encaissés, hameaux retirés,... ils
constituent la base des sentiers de promenade chaque année mis en état par le biais des
communes et du Parc Naturel.

2.2 Typologie du bati

Les formes du béati sur le secteur sont intimement liées, pour le bati ancien, aux activités du monde
rural. Pour les constructions récentes, c'est la forme pavillonnaire qui domine. Il existe donc peu de
mixitt des formes urbaines, seule PIEGUT-PLUVIERS concentrant béati collectif et individuel.
Cependant, si la fonction « habitat» domine, les communes connaissent une diversification des
fonctions urbaines, comme a BUSSIERE-BADIL et SAINT-BARTHELEMY DE BUSSIERE.

Sur 'ensemble des communes du territoire, une lecture du bati peut étre faite de la maniére suivante :

PIEGUT-PLUVIERS

C'est le centre-bourg qui se distingue. En effet ce secteur bati est dense et structuré, accueillant une
diversification des fonctions urbaines : habitat, commerces, services, équipements et industries en
périphérie. Cependant la commune reste rurale, et lorsqu'on s'en éloigne, 'organisation urbaine du
territoire ressemble aux autres communes. La jonction urbaine avec la commune de SAINT-ESTEPHE
confére au secteur de Lacaujamet le qualificatif de secteur « péri-urbain », peu commun ici.

Les abords du bourg se délient peu a peu le long des axes routiers partant du bourg : deux
départementales qui n'ont pas échappé a une structure de construction linéaire. On assiste donc a un
mitage du territoire, alors que le reste du territoire d’'étude semble encore globalement préservé de ce

phénoméne.
Cette linéarité existe le long de la D91 jusqu'a la RD 675, elle remonte également le long de la RD675

et de la RD91 (en partant du bourg de Piéguf) vers Pluviers et méme au-dela. A 'ouest de Piégut les
constructions en linéaire vont méme au-dela des limites communales et se prolongent a Lacaujamet,

commune de SAINT-ESTEPHE.
Les hameaux denses ef les autres centres-bourgs

Il s'agit de la majoritt des bourgs et hameaux principaux des neuf autres communes. Souvent
hameaux anciens au bati dense, a l'alignement, formés de maisons et de dépendances agricoles, ils
sont en général de petite taille. Les propriétés sont parfois entourées de murets de pierres souvent bien
conserves. Les extensions récentes du bati correspondent peu & la typologie ancienne du Périgord
Vert. Cependant tous ont conservé des caractéristiques et un charme typique (Varaignes, Saint-
Barthélémy, Etouars,...)

Les hameaux ou villages disséminés sur 'ensemble des communes

Souvent composés de peu d’habitations, ces hameaux sont les pdles secondaires des communes,
batis au coeur des terres agricoles ou sur des points hauts, ils restent également aujourd’hui pour la
plupart préservés. Les constructions nouvelles y sont assez fréquentes et sont venues s'ajouter au

tissu existant en conservant un principe d'urbanisation lache.
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L’habitat isolé

Il correspond au mitage ancien ou récent. L'ancien correspond le plus souvent aux béatis des
exploitations agricoles, au sein desquels on peut recenser les chateaux ou maisons de maitre, diverses
batisses, voire aux activités traditionnelles (artisans, industrie, tuileries....). La plupart de ces batisses
ont perdu leur vocation premiére (comme & Langlardie sur la commune de SOUDAT, qui était une
ancienne fabrique). Certaines ont été rénovées et aujourd’hui sont de confortables résidences
principales ou secondaires. D'autres sont encore des lieux d'exploitations agricoles pérennisées ; enfin
certaines sont a I'état d'abandon. C'est ce type d’habitat qui est de plus en plus recherché par une
clientéle, souvent européenne, a la recherche de paisibles résidences secondaires, au coeur du
Périgord Vert.

Il est tres fréquent de rencontrer du bati ancien et isolé au milieu des bois ou des prairies. Il s’agit
souvent d'anciens corps de ferme. Une grande majorité de ces batiments sont en trés bon état du fait
qu'ils aient gardé leur destination premiére et sont toujours habités par des agriculteurs. Ce bati ancien
épars sur le territoire est une composante essentielle du paysage du Périgord Vert.

Le bati agricole

L'agriculture est une activité trés importante sur notre secteur d'étude. Elle est fréquemment en contact
direct avec l'urbanisation. De nombreuses fermes en activité sont situées en bordure des bourgs ou
des hameaux et font donc partie de la structure de ces hameaux.

Les extensions récentes du béti

Les nouvelles constructions donnent parfois lieu a un mitage du territoire ou a une urbanisation linéaire.
Les secteurs a proximité des principaux bourgs ou villages sont concemés, a la faveur de secteurs
localisés stratégiquement sur des voies ou sur des points hauts pour profiter de la vue. L'importance du
systeme viaire n'est pas étrangére a cette dispersion de I'habitat, qu'un manque de documents de
planification a renforcé. Ainsi, on assiste peu a peu a une dispersion de I'habitat récent, parfois en
contradiction avec les caractéristiques de I'habitat traditionnel en « villages ».

Ainsi, avec cette urbanisation souvent a I'opportunité, l'intégration au paysage n'est pas toujours prise
en compte, a I'exemple des haies hautes, des choix d'essences des arbres et arbustes et des hauteurs

de clotures.
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HAUT PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapport de Présentation

3. PATRIMOINE NATUREL ET PATRIMOINE BATI

Les communes du territoire sont riches d'un patrimoine lié a la présence de l'eau et de la forét,
élements qui ont permis une occupation trés ancienne et le développement de multiples activités
(métiers du bois, du cuir, du textile...).

Les époques qui se sont succédées ont laissé des marques notables sur la quasi totalitt des
communes. La plupart des communes sont en outre aujourd’hui concernées par des protections au titre
des monuments ou sites.

Par ailleurs, le territoire comprend beaucoup d'éléments dits de patrimoine: bati vernaculaire,
moulins, anciennes forges, hauts fourneaux, pigeonniers, fontaines, lavoirs, fours & pain, ... venant ainsi
valoriser l'identité du territoire. Les époques, trés variées, soulignent cette occupation ancienne.

Le canton de BUSSIERE-BADIL , tout comme celui de NONTRON, est richement pourvu en sites
prehistoriques, marques par la présence d'un site majeur @ TEYJAT (grottes qui renferment des
gravures magdaléniennes considérées comme les plus remarquables de I'art paléolithique).

3.1 Le patrimoine naturel

L'appartenance des communes au Parc Naturel Régional Périgord Limousin évoque la qualit¢ des
paysages et des sites, que la charte et la notice' du Parc évoquent avec précision. Les grands secteurs
repérés comme patrimoine naturel d'intérét sont les suivants :

Bassin et coteaux du Trieux

(communes de : Saint-Mathieu, Saint-Barthélémy-de-Bussiére, Champniers-Reilhac, Piégut-Pluviers,
Maisonnais-sur-Tardoire, Busserolles, Bussiére-Badil) '
o ensemble de petites vallées encaissées, d'ambiance " intimiste "
e présence de monuments classés (églises de Reilhac et de Bussiére-Badil) et d'un site inscrit
(étang Grolhier)
e présence d'un « Paysage sensible » (DIREN Limousin) : site de Chateau-Rocher.

Bassins et coteaux de la Doue
(Augignac, Le Bourdeix, Etouars, Javerihac, Saint- Estéphe, St .Martin le Pin)
e ensemble de plateaux agricoles et forestiers découpés par de nombreuses vallées et vallons
(Doue et affluents)
e urbanisation traditionnelle dispersée, groupée pour partie dans des bourgs au caractére rural
affirmé (Le Bourdeix, Etouars, Saint-Estéphe)
e presence de sites classés (Grand Etang, Roc Branlant), d'un site inscrit (Chapelet du Diable),
et d'édifices inscrits (église du Bourdeix et tour du Bourdeix, ancien prieuré de Badeix a
Saint=Estepfié)
e pole d'activité touristique (étang ancien, baignade, camping) a Saint-Estéphe (Grand Etang)

Roc Branlant et Chapelet du Diable (Saint- Estéphe)
- ensemble de chaos de boules granitiques témoignant de la variété géologique et

géomorphologique du territoire
- site intégré dans la ZNIEFF du réseau hydrographique du Bandiat (1730 ha) - site classé

depuis 1934, au titre de la Loi de 1930 sur les Sites

1 Voir éléments de ces documents en annexe de la Carte Communale
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Etang Grolhier
(Busserolles, Champniers-Reilhac et Piégut-Pluviers)
e étang ancien de 25 ha, possédant plusieurs queues de faible profondeur favorables au
développement de milieux aquatiques et subaquatiques de grand intérét
e interét ecologique de ['étang par la diversité des écosysttmes l'entourant ( bois de
chataigniers, hétres, chénes, mais aussi landes a bruyére et saulaie)
e présence du rat musqué, traces de loutre, canard souchet, héron cendré, grand butor, milan
noir...
e ZNIEFF de type [ sur plus de 100 ha intégré dans un site inscrit au titre de la Loi de 1930;(site
d'une superficie de 335 ha.)

En outre, le territoire intercommunal est concemné par plusieurs périmétres de protection
environnementale des milieux naturels, qui « recoupent’ souvent ces sites d'intérét décrits dans la

Charte du Parc Naturel Régional.

Protection Site Commentaires’

N°® 27050000: « Réseau
hydrographique de La|Cours d'eau classés en 1ere
ZNIEFF2 DE TYPE 1 Tardoire et du Trieux» categorie ; intérét floristique
particulier particuliérement dans les
N°  27040000: « Réseau | parties les plus encaissées.

hydrographique du Bandiat »

- Bourg de SAINT-BARTHELEMY-
De-BUSSIERE.

SITES INSCRITS - Roc Branlant, Chapelet du
diable, étang des cygnes et SAINT-ESTEPHE
ses rives sud et est

- Grand Etang

Enfin, le territoire connait un patrimoine souterrain important : grottes, trous, sources, gouffres, puits...

3.2 Le patrimoine bati

Le territoire du Périgord Vert connait donc une occupation humaine trés ancienne. Lié aux différentes
activités spécialisées qui se sont succédées dans le temps, le patrimoine bati a gardé toutes ces
spécificités.

Ainsi, les communes recensent du patrimoine classé et non classé, dont :

- des sites gallo-romains ; voire plus anciens : préhistoriques ;

- des églises, chapelles ;
- tout un patrimoine industriel . lié a I'utilisation de I'eau comme énergie (sites de Forges,

moulins, barrages) ;

! Extraits des documents DIREN (voir Annexe)
2 Zone Naturelle d'Intérét Ecologique, Faunistique et Floristique de type 1 : sites précis d'intérét biologique remarquable, associations

d'espéces ou de milieux rares, remarquables.
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- un patrimoine lié aux grandes propriétés agricoles : chateaux, maisons bourgeoises, corps de
bati annexes, pigeonniers, fermes anciennes.

> sites d'intérét évoqués dans la Charte du Parc Naturel Régional :

Village de Varaignes et abords (Varaignes)
(Terroir des « Vallées Périgourdines » , situé & l'ouest du territoire, en liaison avec le Bandiat et ses

affluents.)

e village traditionnel, restauré, avec composantes intéressantes : chateau, halle, place, ...

o présence d'un chateau inscrit (Varaignes)
siége de manifestations de forte notoriété (ex. Foire aux Dindons, Marché des Tisserands), et d'un

Centre permanent de découverte du patrimoine

Monts de Saint-Barthélémy-de-Bussiére
o ensemble de villages dispersés, d'architecture traditionnelle (Lapeyre, Lafarge, La Morinie, ...)
o reliefs accentués (ligne de monts boisés dans I'axe du bourg)
o trés forte imbrication des parcelles agricoles (prairies) et boisées, avec nombreux thalwegs
humides
e présence d'un site inscrit : bourg de Saint-Barthélémy de Bussiére

- plus spécifiquement, voir carte suivante et Chapitre 2 pour le détail par commune.
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Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE et communes de la communauté de communes DES VILLAGES DU
HAUT PERIGORD - Elzboration des documents d'urbanisme- Rapport de Préesentation

DEUXIEME PARTIE : DONNEES SOCIO-ECONOMIQUES DU TERRITOIRE INTERCOMMUNAL

1. DEMOGRAPHIE

1.1 Population fotale

Composition de la population

Le groupement de communes regroupait en 1999 un total de 4725 habitants. Ce sont des communes
rurales, qui peuvent étre classées en trois groupes :

- La moitié a moins de 500 habitants : St Barthélémy, Etouars, Soudat, Teyjat, Varaignes (=
souvent méme autour de 200 — 300 habitants) ;

- 4 dentre elles ont moins de 1000 habitants: BUSSIERE-BADIL, BUSSEROLES,
CHAMPNIERS-REILHAC et SAINT-ESTEPHE :

- PIEGUT-PLUVIERS a plus de 1000 habitants.

POPULATION TOTALE
w @ w > - 7] ‘;,
2 B 3 |S2| 8 |sB|oE| 5| 2| ¥ .| 3 | Eg
@ | Ho o o= S oz ] (=] > e — W e ZT
= » < w = uw o w = < =2 > é w I n g w o <
f( 5 m a Tx — o w @0 8 o x = Lo o E g
= 2 | &L ™ - > S| @ a2 | 3
1982 540 620 548 197 | 1528 | 612 100 362 438 270 540 620 548
19900 528 575 544 174 1472 | 604 78 310 432 271 528 575 544
1998 523 507 533 175 | 1315 | 618 72 320 418 244 523 507 533

Evolution de la population

L'évolution montre une diminution constante de la population, sur 'ensemble du groupement des 10
communes, notamment depuis 1982.

Soudat et Teyjat connaissent une problématique de vitalisation nécessaire du territoire, avec
cependant un sursaut d’Etouars, qui est une des communes a voir sa population augmenter (+ 1 entre
1990 et 1999).

En effet, en 1999, seules 3 communes connaissent un gain de population :
- TEYJAT;
- ETOUARS;
- SAINT-ESTEPHE.

Cing communes perdent le plus de population, entre 90 et 99, avec prés de 10% de diminution, mais
c'est PIEGUT-PLUVIERS qui perd le plus grand nombre d’habitants (- 135).

Soldes naturels et migratoires

C'est un solde migratoire positif qui a fait gagner des habitants aux 3 communes citées ci-dessus : les
personnes venant s'installer sur ces communes sont plus nombreuses que celles qui partent, et plus
nombreuses que le nombre de déces.

Les communes qui perdent des habitants connaissent une problématique liée soit a :

- un solde naturel négatif ( plus de décés que de naissances) plus important que le solde migratoire
positif. Elles accueillent donc de nouveaux habitants, mais pas suffisamment pour maintenir leur
population communale.
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- soldes naturels et migratoires négatifs : la déprise de ces communes peut étre inquiétante si ce
rythme continue.

= L'évolution depuis 1999 semble confirmer la tendance a la déprise démographique du secteur, au
regard des données communales transmises par les municipalités. Le recensement intermédiaire n'a
été effectué qu'a VARAIGNES, TEYJAT, BUSSIERE-BADIL et BUSSEROLLES, et méme s'il confirme la baisse
de population réguliére sur ces communes, les communes semblent connaitre encore des disparités

dans leur progression démographique.
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Structure par dge de la population
(moyenne des données de la population sur les 10 communes étudiées)

Part des tranches
d’ages de la population
des 10 communes

0-19 ans

20-39 ans

40-59 ans

60-74 ans

>75 ans

part des tranches

d'dges 1982

23,8%

22,5%

25,8%

16,6%

11,3%

part des tranches

d'ages 1990

19,3%

23,8%

24,9%

18,6%

12,7%

part des tranches

d'ages 1999

15,6%

22,5%

21,3%

23,0%

1,7%

En 1999, l'ensemble des tranches d'ages représentées sont significatives : & Iimage des communes

rurales aujourd’hui, la part des jeunes est peu importante, la population est globalement vieillissante :

- En effet, les plus de 60 ans sont de plus en plus représentés, avec 16,6% en 1982 et 23% en
1999 ;

- Cette tendance peut encore se perpétuer au regard des 40-59 ans qui sont les plus représentés, et
qui viendront « alimenter » les tranches d'ages supérieures dans les prochaines années.

- Dautant plus que les moins de 20 ans sont en nombre de plus en plus réduit : de 23% en 1982 a
15, 6% en 1999,

Cela se traduit par une pyramide des &ges quasiment « inversée ».

Indice de jeunesse 1982 1990 1999
En Dordogne : 0,7
En France : 1,8 01 0,5 e

Lindice de jeunesse, c'est & dire le rapport entre les moins de 20 ans divisé par les plus de 60 ans,
traduit lui-aussi ce vieillissement en passant a 0,4 en 1999. Les communes de ST-ESTEPHE et de
TEYJAT sont un peu moins vieillissantes que les communes du canton de BUSSIERE-BADIL.

Les ménages

Le nombre moyen de personnes par ménage est inférieur a la moyenne départementale, mais avec
des nuances suivant I'évolution des communes.

Tendance globale : Ce sont les ménages de 2, puis 1 et 3 personnes qui sont le plus représentés sur
les 10 communes étudiées. Avec peu de familles nombreuses (5 & 6 personnes par ménages), les
communes du groupement se distinguent des données départementales. En effet, il y a moins de
familles de 4 personnes et plus que sur I'ensemble du département.
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Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE et communes de la communauté de communes DES VILLAGES DU
HAUT PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapporl de Presentation

Cependant :

- TEYJAT connait un indice des ménages de 2,5 en 1999, supérieur & la moyenne
départementale, mais c'est aussi une commune qui a connu une croissance de population, par
le biais de familles venues s'installer ;

- Clesta BUSSIERE-BADIL que les ménages les plus nombreux sont les plus représentés, avec
en suivant, BUSSEROLES, ETOUARS et SAINT-ESTEPHE :

- Tandis que SOUDAT et PIEGUT-PLUVIERS connaissent un indice assez faible de 2,1
personnes par ménage en moyenne

Indice des ménages en 1999
Département 23
Groupement 22
Canton 2,2
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Communaute de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE el communes de la communaulé de communes DES VILLAGES DU
HAUT PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapport de Présentation

1.2 Population active
(Les données présentées sont celles des 11 communes agrégées)

Globalement et consécutivement a la perte réguliére et globale de population sur I'ensemble des 10
communes, la population active diminue en 1999, et ce depuis 1982. (2 graphiques sont présentés, voir
les tableaux dans les données annexes pour les chiffres par communes).

Evolution de la pop active sur le groupement 1982 1990 1999
Salariés 39% 48% 56%
Non salariés 42% 31% 25%
Chémeurs 6% 10% 1%
Actifs agricoles 13% 11% 7%
TOTAL 100% 100% 100%

Les plus fortes diminution du nombre d'actifs en 1999 concernent les communes de : BUSSEROLES,
ETOUARS, SAINT- BARTHELEMY, SOUDAT et PIEGUT-PLUVIERS. VARAIGNES connait cependant
une baisse des actifs moins perceptible.

Globalement :
- Notons I'évolution constante du nombre de salariés depuis 1982 : ils constituent plus de 63 % de la
population active en 1999, contre 52% en 1982.

- Le nombre de chémeurs augmente lui aussi, mais de fagon beaucoup moins affirmée depuis 10
ans : 10% des actifs étaient au chémage en 1990, 11 % en moyenne aujourd’hui.

- Le nombre des actifs agricoles, quant a lui, diminue méme s'il reste important dans ce secteur de
tradition agricole, a mettre en relation avec la part des non salariés (les exploitants).

A noter

Si la part des actifs agricoles diminue de fagon constante depuis 1982, en liaison avec la diminution
des activités agricoles, la part des non salariés agricoles, autrement dit des chefs d’exploitation, a
augmenté en 1999. Mais c'est surtout le_recul du nombre de salariés agricoles qui explique cette
donnée (divisé par 1,5 de 1990 & 1999, passant de 213 salariés agricoles a 121 sur le groupement des
10 communes)

Migrations journaliéres domicile - travail

MIGRATIONS JOURNALIERES 1982 1990 1999
Actifs travaillant dans la commune 65% 53% 37%
Actifs travaillant hors de la commune 35% 47% 63%

Moyenne sur les 10 communes du groupement
Les migrations journalieres domicile - travail traduisent, en 1999, une localisation de la majorité des
emplois en dehors des communes de résidence, et méme souvent au-deld des communes du
groupement.
A noter, la tendance en 1999 : jusqu'en 1990 en effet les actifs travaillaient en majorité ou & moitié
dans leur commune de résidence. Aujourd'hui, ce sont plus de 70% des actifs qui travaillent en dehors
de leur commune de résidence.

- 27
Grorges CHATENDUD
e wper fang

& /R




82

L]
| QNOKELYHD selsovn
kst
t

PuT qUswAS0T) 3

‘BoUBpISal

S SUNWILIAC Ira; 8p SICYSp us Jus|ienel] inb sjjoe sap o0 ap srid juos
9 ‘Iny pinolny ‘89uspisas ap uNWWOD ins| suep slpow e no gyuclew us
1usie||ieABS SjIOE S8 jeye Ua (g6 L nbsnl - 55| Us BoUBPUS) B 110U 1y
uswsnclb np seunluwics sap Jusancs “efsp-ne souspisa ap saunw

“W0D $3p SI10YSP U3 $10/dUIS S3P UOHESLESO] SUN 'G5 | UB 'JUSEINDES sa)g

. afeqoyb sauepuay
118 66l 2. 8
- %0
[ﬂ#ﬁ
B WO a 400
8| 2P LR R0 g
AN WIWDY B i
S0y || Eneg L4 00
L ¥, 00l

pewednoib o aep semieu.n of suos g G

3 ] Il -39 FNE SR

JAILOV NOILYINdO

9p jioddey -awsiueqin,p sjuswnoop sap uojjesoqe|3 - QHOODIN3d LNVH

SRMADE  SRESUNE  saReso

MJ.L R CP R 2861
BTN et e i 0B6L
[ %1 | R 66l

wauadnafnp semuwa ), sp
anpe vogg nded v 2p wnso dues g Ip usgnny

2851 Sindap ¢' Jed 8siup §)@ € Ssjooube saueles sapalqucu s |

‘{sjueyiojdia sa|) suejes uou sap ped ej oeae uoe|al L3 W e "ajcoube uogipey

8p iN310a5 80 SUEP JueodiLl 8158 |1 SWaL anuiLIp ‘in| e juenb ‘sajooube syjoe sap auquou s |
iy panoine auuakoww us 9 1} 066} US aBeWOYD ne Jusiele SJN08 §3p 9! : SUR

C} sindap sawiye suiow droaneaq uche; ap siew ‘ssne in; ajuswbne sinswoys ap aiquou sy |,

‘2861 UB %ZG BHUCO ‘G5L U arjoE Uoqejndod

B1 3P % €9 3p snid jusmisuco sil © Zg5| sindap SaUBles Sp 31quiou Np BjuelSUC UONNAYT

‘7861 sindap 8913 'g65| US anuiLLp BAjoE uaiendod
B| SSunwwicd | s8p sjquasus | ins uonendod ap s1eqo|b je siainbe apsd e e JUBLIBAINISELON

- ajeqob sauepuaj

[eununuodsyu ansouberg

Uo|jejuasPIg

NQ S39VITIA S3Q0 $3UNWWOI 3P §INEUNWWED B| 3P SaLNWWO? i INDILINVYD L¥3IA QHOOIHID NP SaUNWWo3s ap 2lneunwwoy



Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE et communes de la communaute de communes DES VILLAGES DU
HAUT PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapport de Présentation

2. ACTIVITES ECONOMIQUES

2.1 Agriculture

Concemant I'agriculture, les données communiquées via le RGA sont restreintes en raison du secret statistique. Elles ne
nous permettent que de dégager cerfaines tendances.

Surface Agricole Utilisée

La superficie agricole utile connait un recul depuis les derniers recensements, avec une diminution de
prés de 24 % depuis 1982.

Mais cette tendance est contrastée suivant les communes, certaines étant plus dynamiques:
- Diminution relative pour : BUSSEROLES, TEYJAT, SAINT-ESTEPHE, BUSSIERE-BADIL
- Augmentation de la SAU pour VARAIGNES.

Occupation du sol

Le graphique souligne la spécificité « polyculture » qui domine la région : élevage et céréales surtout.
On notera la diminution de la superficie en jachére.

Tendance globale :

- Diminution des terres labourables, méme si la superficie en céréales diminue en moins grande
proportion : ce sont donc les autres types de cultures qui connaissent un recul ;

- Le declin de I'élevage est marqué par une diminution des données de la superficie fourragere

principale et de la superficie toujours en herbe.
- Les données sur les jachéres sont peu communiquées : mais globalement, la tendance est 2 la

diminution de ces superficies.

Mais ces données sont nuancées selon les communes :

- Teres labourables : une assez forte diminution de la surface des terres labourées concerne la
plupart des communes hormis TEYJAT, VARAIGNES et BUSSEROLES ;

- Ceréales : plus spécifiquement, ces trois communes paraissent les plus dynamiques car leurs
surfaces en céréales augmentent méme en 1999. SOUDAT, a linverse, voit sa superficie en
céréales divisée par 10 en 1999.

Net recul du nombre des exploitations agricoles

- L'analyse globale montre un nombre important d’exploitations non professionnelles, surtout en
1982. Ce nombre est aujourd’hui a peu prés égal aux exploitations professionnelles.

- L'ensemble des communes a connu une diminution des exploitations professionnelles, souvent
divisé par 2. Cependant BUSSEROLES, VARAIGNES, ST BARTHELEMY et TEYJAT connaissent

une diminution moins marquée.

Le nombre des exploitants et co-exploitants

Beaucoup de données du recensement agricole sont manquantes, concernant les exploitants, mais :

- les 40-59 ans sont les plus nombreux :
- les jeunes exploitants sont plus nombreux & Busseroles, et 1/3 des exploitants ou co-exploitants

ont moins de 40 ans a Varaignes.
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Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE et communes de la communauté de communes DES VILLAGES DU
HAUT PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapport de Présentation

2.2 Activités non agricoles

En matiére d'activités, le centre-bourg de PIEGUT joue un role assez central au sein du canton et
constitue une polarité importante en matiére de commerces et services. Cependant, les activités sont
conditionnées par la localisation du canton : le canton de BUSSIERE-BADIL est & proximité de la
Charente et d’Angouléme, ainsi que de Nontron.

La commune de PIEGUT-PLUVIERS, profite en effet de sa position sur la RD 675, ainsi que la
commune de SAINT-BARTHELEMY-DE-BUSSIERE.

Il 'y a donc pas de réel « ple économique secondaire » en terme de commerces et de services
autour de PIEGUT, méme si les centres-bourgs accueillent quelques activitts de commerces et
services.

L'activité économique liée au bois est assez présente sur le secteur, surtout dans la branche
sylviculture/production, débardage, scieries,.... Les essences plantées sont surtout des coniféres
(sylvestres, douglas,...) mais également le chataignier.

Quelques activités industrielles diversifiées (textile/habillement, agroalimentaire,...) sont d’implantation
ancienne dans ['économie du territoire, mais globalement I'industrie connait un recul perceptible. Ces
activités spécialisées sont cependant des pourvoyeuses d'emplois non négligeables a BUSSIERE,
SAINT-BARTHELEMY et PIEGUT.

Globalement enfin, les communes disposent de plus en plus d'équipements touristiques de type
camping, gites ou chambres d’hétes, en plus d’une mairie et d'une salle polyvalente, qui renforcent la

spécificité de « tourisme rural » de ce territoire.
--> voir illustration

La part moyenne des activités présentes sur les communes
(commentaire des graphiques)

L'agriculture reste I'activité majeure du territoire des 10 communes, a l'image du Périgord Vert et de

tout le nord de la Dordogne.

Cependant, une diversification des activités se constate dans un tissu de petits commerces et

d'artisanat, donnant & certaines communes un statut de quasi «pdle» au sein du groupement :

- ainsi, BUSSEROLES et VARAIGNES paraissent bien développées en ce sens;

- BUSSIERES-BADIL également, quoique le chef-lieu est rattrapé par le poids de PIEGUT-
PLUVIERS, qui reste une centralité économique, car bien positionnée sur les axes de circulation
(RD 675) ;

- Enfin, méme au regard de I'activité touristique qui est un enjeu majeur du territoire, la restauration
et 'hotellerie sont des spécificités peu développées.
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Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE et communes de la communauté de communes DES VILLAGES DU
HAUT PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapporl de Présentation

3. LES LOGEMENTS

3.1 Occupation des logements : résidences principales, secondaires, vacance des logements

Tendance générale
Le groupement des 10 communes connait une évolution du parc des logements entre 1990 et 1999.

D'une part, le nombre total de logements a augmenté en 10 ans (+ 331), alors que le territoire est
marqué par un recul constant du nombre d'habitants.

D’autre part, on assiste & une modification du parc : a la fois augmentation du nombre de résidences
principales, et ceci pour sept des dix communes, et augmentation des résidences secondaires, pour
sept communes également.

Le territoire est alors caractérisé par une spécificité qui lui est propre : un territoire de résidences
secondaires, « de loisirs » moins que « d’habitat permanent ». L'évolution 1990-1999 le confirme :

- Tres nette augmentation du nombre de résidences secondaires (nombre de résidences parfois
multiplié par 4 ou 5) ;
- Cependant, forte augmentation des logements vacants.

Occupation des logements en 1999 par commune
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Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE et communes de la communautée de communes DES VILLAGES DU
HAUT PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapport de Présentation

Les résidences principales

Avec 90% de résidences principales en 1999, BUSSIERES-BADIL se distingue du reste des
communes étudiées. Sept communes connaissent une nette augmentation du nombre de résidences
principales.

Mais ce constat général n'est pas valable pour les communes de BUSSEROLLES, PIEGUT-
PLUVIERS et, dans une moindre mesure, SOUDAT, qui connaissent un recul du nombre de leurs
résidences principales.

Les résidences secondaires

SAINT-BARTHELEMY, TEYJAT, SOUDAT et VARAIGNES ont une forte proportion de résidences
secondaires, approchant toutes les 30%.

Les communes de BUSSIERE-BADIL et de BUSSEROLLES connaissent une progression trés nette
des résidences secondaires sur leur territoire, leur nombre respectivement multiplié par 5 et par 3,5,
progression nettement supérieure au canton et au département en 1999. L'augmentation est
également constatée sur les communes de ETOUARS, PIEGUT-PLUVIERS, SAINT-ESTEPHE,
SAINT-BARTHELEMY et SOUDAT. Les communes qui connaissent un recul du nombre de résidences
secondaires sont CHAMPNIERS, TEYJAT et VARAIGNES.

Les logements vacants

Alors qu'on assiste & une spécialisation du parc de résidences secondaires, le nombre de logements
vacants augmente dans six communes sur dix étudiées, avec un nombre de logements vacants
multiplié par 3 & SAINT-BARTHELEMY. La seule commune ol le recul de la vacance est significatif
est SAINT-ESTEPHE.

3.2 Typologie des logements

La maison individuelle domine, comme en milieu rural. Cependant, il est & préciser que PIEGUT-
PLUVIERS, SAINT-BARTHELEMY et VARAIGNES accueillent des logements collectifs, parfois du
logement social.

TYPOLOGIE DES LOGEMENTS en 1999 (résidences principales)

Maisons individuelles Imm collectif Autre total

Bussieres-B 220 0 3 223
Busseroles 219 0 3 222
Champniers-R 221 0 o 225
Etouars 74 0 1 75
Piegut-PI 578 38 21 637
St-Estephe 264 0 2 266
St-Barthelemy-B 103 10 0 113

Soudat 33 0 1 34
Teyjat 125 0 1 126
Varaignes 178 6 4 188
total 2015 54 40 2109
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Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE el communes de la communauté de communes DES VILLAGES DU
HAUT PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme~ Rapport de Présentation

Typologie des logements du canton
1% en 99

Maisons
indiv iduelles

99% )
W Imm collectif

[ Autre

3.3 Statut d’occupation &e; 7!;>§éments

Selon la tendance en milieu rural, la proportion de propriétaires est nettement majoritaire. Cependant,
le nombre de locataires n'est pas négligeable, localisé surtout dans les communes au nombre
d’habitants important (PIEGUT-PLUVIERS), et au sein de communes ayant développé des projets de
logements locatifs (BUSSIERE-BADIL, SAINT-BARTHELEMY).

Le groupement accueille donc en moyenne 70% de propriétaires, mais trois communes se distinguent :
- PIEGUT-PLUVIERS accueille 60% de propriétaires ;
- Tandis que ETOUARS et BUSSEROLES concentrent plus de 80% de propriétaires.

Statut d'occupation des logements en 1999 par commune

100%
90%
80%
70%
60%
50% -
40%
30%
20%
10%

0%

Bussieres-B Champ Piegut-PI St Teyjat
niers-R Barthelemy -
|
| B

[= Propriétaires [ locataires ou sous locataires [ logés gratuitement
S S VO S VR = = |

3.4 Epoque d’achévement des logements

Le parc de logements d'avant 1949 est majoritaire sur le territoire du Périgord Vert (62% des
logements), ce qui correspond a la moyenne cantonale (62,8%) et qui est supérieur & la moyenne
départementale (40%). Le parc de logements est particuliérement ancien (plus de 70% datent d’avant
1949), dans les communes de VARAIGNES, SAINT-BARTH, ETOUARS, CHAMPNIERS-REILHAC et
BUSSEROLES.
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Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE el communes de la communaulé de communes DES VILLAGES DU
HAUT PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapport de Présentation

L'époque d'achévement des logements
du groupement des 10 communes
1982-1990  1990-99

1% 6%

1975-1981
8%

1949-1974 Avant 1949
13% 62%

3.5 Rythme de la construction

(Source : relevés des permis et certificats d’urbanisme communaux.)
Tendance générale

Sur les 10 derniéres années :

Le nombre de permis de construire déposés varie en moyenne entre 4 et 8 par an sur I'ensemble des
10 communes. Cela comprend bien sir les constructions neuves mais également tous les travaux de
modification, d'extension et de restauration du bati ancien.

Mais le nombre de certificats d'urbanisme est également assez important : il laisse apparaitre une
assez forte demande, traduisant, comme le confirme le graphique suivant, une spécialisation du
territoire pour la restauration du béati ancien.

Sur les 5 derniéres années :

Le nombre de PC déposés mais surtout de CU s'accélére : il traduit un engouement pour le Périgord
Vert, terre d'accueil des résidences secondaires.

Typologie des Permis de Construire accordés

Cette typologie montre combien Ia réhabilitation est dynamique sur I'ensemble du territoire. En effet,
méme s'il manque des données , la moyenne de la réhabilitation est de l'ordre de 3 & 4 PC par an par
commune, ce qui est trés important.

Le rythme des constructions pour des activités est aussi trés dynamique : 1 & 2 par an par commune.

= voir illustrations suivantes

36
Georges CHATENDUD /
s S P
& /S

'




®
by 1l g dasbardey
GOOHALYHD weboan
LE ! o

.i&.ﬁEco.\_UquQ..m.h mEBBl g, nﬂgoﬁb\uu.:ﬁw.‘ \.. - B } o o . o I o — e e e .|:...‘\\‘|

OB I ) S VIO £ A S AN oo an -mﬁ.c-wn_-u LB eI9E aous M =jedisuud souspE
BINTETIES & Sdohiie Wil 2 s
el

B Eear LAY Lere Ly Ul ey BRI B E N T I [ T 1) valdau

wlﬁiﬂ{ @m : T E |
LR TR

[321) L1

Yol

& P 6 euewswed no b np
apewsbo) @p uapdnee) ep uage A

‘seuejaudoud
Bp %08 op smd |ualusouos ssjiassng o siengjy anb sipue|

‘sasiejgudasd ap 4,09 8)|i8ncoe siaianignbaly
A sy

SPIOT IRILIUZ P IW Y TP AL00T |

‘Juanbunsip 88 saunwwoa
§t04) siel ‘saiejpudosd ap 9,0, suuakow us s|ienase Juswsadnoud a

R -C Fline

uonednado pme)s
‘ . . . & : _ e N “[ei00s JuewaBo| np sicped “sposjes
ﬂJ ‘Ssjjsuuoissajod
[ % sjuawabo) sap jus|isnooe ssubleiep 18 Awsjaypeg jueg sisang
[ -JnBaiy Stew ‘e NSy ue BWWED ‘Buiuop B{@NPIAPUI LOSIBW BT
V | 3 ¥ saue sop neq .
- 4 e = |, - SUNUILOD Sap Biquiasia | ins sjuaiuabo) sap aibojodA)
™ = ‘sjuecea sjuswsboj sap ucijejuawBne spcy siepy -
el
va | - g A m € i w88 Uelgeu i
f | [3 Bl v 4ed s89)dinw sioped ‘saIBPUCISs SEOUSPISAL Bp BIQUCU Np 3jqepEA
0w
" o W Mod nosion USO[drE SN 23AE "BLUYLOT §5-05 UDTNCAS | Snb ‘jueLewssd jepgey p
“ nb SUIDIL } S.iSI0| O ‘S30UBDEA B 'S3IBPUOGSS SBOUBPISAI SP BII0JLID] -
. L
" zoese awyls un ‘Sjuepodi uolnuiLp sun sed anbiew jes aejo; uonendod g|
i
anb siofe '(|.y +) sue ()} ua sjuswbne e suawabo) ap ()0} aiqucy a .
SWISHRNO Y (1], 34 9IS 3| NS
SO0 £ 0860 W 1P 1214 D4 2o Nmiaaiy 1 £00Z ® 6661 90 spuawabo) sap vogednaag
HOILDY =) U= LA [NIWION €3
SINTRID0T EEN|
uo|jejuUsSRIg
#p jloddey -aws)ueqin,p sjuawnaop sap uoijeloqe|3 - QHOOIYIAd LNYH NAQ SIOVITIA $3Q seunwwoa P 2INBUAWWOD B| #p S3UNWWOD }3 INDILINVEHD LHIA QY09I¥3d NP seUNWWOI 3P gyneunwwo?



Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE et communes de la communauté de communes DES VILLAGES DU
HAUT PERIGGRD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapport de Presentation

4. SERVICES ET EQUIPEMENTS

En matiére d'équipements, la commune de PIEGUT-PLUVIERS propose surtout des équipements
publics orientés vers le sport et les loisirs, de méme que les communes les plus proches, a savoir
BUSSEROLES, CHAMPNIERS-ET-REILHAC, SAINT-BARTHELEMY et SAINT-ESTEPHE. La
proximite de Nontron, qui constitue une polarité majeure, favorise les démarches administratives et les
equipements pour I'ensemble des communes rurales des communautés de communes du Périgord
Vert Granitique et Des Villages du Haut Périgord.

Les autres communes conservent un certain nombre d'équipements communaux tels que mairie,
église, salle des fétes.

D'un point de vue touristique, les communes du groupement bénéficient de 'exception paysagére qui
qualifie leur territoire. Au-dela du potentiel touristique lié & un patrimoine historique et naturel riche et
un environnement de qualité, la plupart des communes du groupement a développé I'accueil touristique
par la creation de chambres d'hbtes et de gites (trés souvent d'initiatives privées). Néanmoins, la
commune de PIEGUT-PLUVIERS souffre d'un manque de structures d’accueil hoteliéres et de
restauration, favorisant I'émergence d'un péle de services et d'équipements.
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Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE et communes de la communauté de communes DES VILLAGES DU HAUT
PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapporl de Présentation

5. TABLEAU SYNTHETIQUE DES DONNEES SOCIO-ECONOMIQUES DU TERRITOIRE

INTERCOMMUNAL

CARACTERISTIQUES

POPULATION
TOTALE -

Une population vieillissante, avec un solde naturel déficitaire, non compensé
par un excédent migratoire assez faible et récent (hormis pour ETOUARS,
TEYJAT et SAINT-ESTEPHE).

Une diminution constante de la population sur 'ensemble des communes, et
ceci depuis 1982 (sauf pour les 3 communes citées précédemment).

La plupart des ménages sont composés de 1, 2 et 3 personnes.

POPULATION
ACTIVE

Une diminution de la population active sur le groupement (entre 1990 et 1999).
Une évolution constante du nombre de salariés depuis 1982.

Une faible croissance du chdmage (1%) entre 1990 et 1999.

La part des salariés agricoles diminue sensiblement sur la période, tandis que
celle des non salariés (chefs d’exploitation) augmente en 1999.

70% des actifs travaillent hors de leur commune de résidence en 1999, voire
au-dela du canton.

ACTIVITES v

ECONOMIQUES

Activités agricoles

Activitt majeure du territoire, néanmoins déclin des exploitations sur le
groupement entre 1979 et 2000 (moindre pour BUSSEROLES, VARAIGNES, SAINT-
BARTHELEMY et TEYJAT) et de la surface agricole utilisée (-24% depuis 1982).
Pratique de la « polyculture » : élevages et céréales.

Activités non agricoles :

PIEGUT-PLUVIERS est le pdle économique principal, bien positionné sur les axes
de circulation, mais Notron reste attractive sur le canton.

Les activités artisanales, de commerces et services, moindres, sont également
présentes sur la plupart des autres communes du groupement, diversifiant trés
sensiblement le tissu économique.

Importance du tourisme sur le territoire, avec une progression des initiatives
privées (gites et chambres d’hotes) cependant faible activité d’hotellerie et de
restauration sur la commune de PIEGUT-PLUVIERS.

LOGEMENTS

Forte croissance des résidences secondaires (+44%) et du nombre de
logements vacants (+30%).

95% de maisons individuelles.

70% en moyenne de propriétaires sur le territoire du groupement.

Importance de la réhabilitation : en moyenne 3 a 4 permis de construire sont
déposés par an et par commune.

EQUIPEMENTS

De nombreux services sont localisés surtout sur PIEGUT-PLUVIERS, puis sur
CHAMPNIERS-REILHAC et SAINT-ESTEPHE.

BUSSEROLES, VARAIGNES, ETOUARS, BUSSSIERE-BADIL, SAINT-BARTHELEMY et
TeYJAT accueillent des équipements culturels, sportifs et d'éducation.
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Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE et communes de la communaulé de communes DES VILLAGES DU HAUT
PERIGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapport de Présentation

TROISIEME PARTIE : SYNTHESE DU DIAGNOSTIC INTERCOMMUNAL

1. GRANDES TENDANCES ET ENJEUX GLOBAUX DU TERRITOIRE

1.1 Les enjeux de développement de PIEGUT-PLUVIERS : éléments du Projet d’Aménagement et de
Développement Durable

La ville de PIEGUT-PLUVIERS est en cours élaboration d’un Plan Local d'Urbanisme, depuis juillet 2004.

Les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) prennent en compte les
mutations économiques et démographiques de PIEGUT-PLUVIERS. La commune a des caractéristiques qui
lui sont propres : elle constitue un pble économique, notamment grace & la D 675 qui traverse la
commune, axe attractif pour les entreprises et industries développées au nord du territoire communal.
Son bourg accueille des activités commerciales et de services, ainsi qu'un marché hebdomadaire
drainant une population intercantonale. La proximité avec Nontron est un atout en terme d’équipements

et de services administratifs.

Si la ville de PIEGUT-PLUVIERS possede des caractéristiques spécifiques, elle présente également des
caractéristiques similaires aux communes alentours : une grande partie du territoire est constituée
d’espaces agricoles et forestiers. De méme, a I'image des autres communes du groupement, elle est
attractive sur le plan touristique en raison de son appartenance aux paysages naturels du Périgord Vert.
Pourtant la commune présente une carence en matiére de structures accueillant les touristes, de type

hotellerie ou restauration.

La ville de PiecuT-PLUVIERS doit donc favoriser un développement économique et urbain maitrisé,
capable de structurer le territoire du groupement et respectueux du patrimoine naturel et bati.

=» cf. illustration
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Communauté de communes du PERIGORD VERT GRANITIQUE et communes de la communaulé de communes DES VILLAGES DU
HAUT PER!IGORD - Elaboration des documents d'urbanisme- Rapporl de Présenlation

1.2 Synthése du diagnostic socio-économique a I'échelle du groupement

L'analyse démographique montre une diminution constante et un vieillissement de la population du
groupement des 10 communes. Consécutivement, la population active, entre 1990 et 1999 diminue.
70% des actifs travaillent hors de leur commune de résidence en 1999.

L'activité économique se traduit par une activité agricole majeure (céréales et élevage). PIEGUT-
PLUVIERS est le pble économique principal du territoire. Les activités non agricoles sont parfois
présentes, mais de fagon moindre, sur les autres communes du groupement.

L'activité liée au tourisme se développe de plus en plus en raison de I'attractivité des paysages naturels
du territoire en question.

Le logement se caractérise par une forte croissance des résidences secondaires et des logements
vacants. Les permis de construire positifs les plus nombreux sont en faveur de la réhabilitation du bati
existant et en faveur du bati destiné a des activités (ou équipements). .

Les équipements sont surtout centralisés sur PIEGUT-PLUVIERS, puis sur REILHAC et SAINT-ESTEPHE

(services).
= cf. tableau synthétique du diagnostic socio-économique (Chapitre 1, partie 2)

1.3 Un péle urbain et un réseau de bourgs-centre

Ainsi, le « pole urbain » est constitué par PIEGUT-PLUVIERS. Il s'agit d'une centralité urbaine, avec
une tendance a I'étalement urbain sans une réelle maitrise de l'espace. Cependant la configuration du
milieu naturel explique ce phénoméne d'expansion de I'urbanisation : en effet, l'importance du relief
ainsi que des secteurs humides ont limité les possibilités d’extension du bourg. Cette commune a
également développé un secteur « péri urbain », en contact avec SAINT-ESTEPHE, a Lacaujamet .

Autour de ce pble, il n'y a pas réellement de pdle secondaire qui se soit développé. En effet, sur ce
vaste teritoire rural, localisé sur les plateaux entre Trieux , au nord, et réseau hydrographique du
Bandiat, au sud, les communes du groupement ont des aires d'attraction différentes : tournées vers la

Charente, Nontron, ou encore le Limousin.

Les axes de déplacement que sont la RD 675 et la RD 93 indiquent la situation de ce territoire a la
confluence de plusieurs départements.

Les bourgs-centres de ces communes constituent un réseau, qui, sans parler véritablement de péles,
ont su maintenir pour certains quelques commerces et services, indispensables & la vie rurale. Les
implantations « urbaines » de ces communes sont éminemment rurales, constituées de villages répartis
de maniére équilibrée et presque « rationnelle ».

= cf. carte de synthése du diagnostic
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CHAPITRE 2 : CARACTERISTIQUES ET ENJEUX A L’'ECHELLE DE LA COMMUNE
DE VARAIGNES
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Vues de VARAIGNES
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PREMIERE PARTIE : LE TERRITOIRE COMMUNAL

1. PRESENTATION GENERALE

VARAIGNES : 1710 ha, 418 habitants en 1999.

Situation

VARAIGNES est & I'extréme ouest du canton. Elle jouxte SOUDAT et TEYJAT & lest, ainsi que le
département de la Charente au nord et a I'ouest.

La commune est traversée & l'extréme nord par la RD163 et a I'extréme sud par la RD 4 (axe
important), axes de circulation qui font le lien avec le département de la Charente; la RD 90 et la RD 92
quant a elle, au sud de la commune, sont des axes secondaires. Le reste des voies est constitué par
des routes communales et chemins ruraux qui, trés nombreux, desservent les hameaux.

Milieu naturel

Située au sud du canton, au sein de l'entité paysagére des « Vallées Périgourdines »', le territoire est
marqué par un relief qui conditionne largement les paysages et 'occupation humaine. Le territoire est
marqué, au sud, par la vallée du ruisseau du Crochet, affluent du Bandiat, bordée de plateaux agricoles
d'ou se dégagent des points de vue. Au nord, des plateaux boisés bordent le vallon de la Tricherie.
L'agriculture est trés présente dans des secteurs de clairiéres et sur les plateaux, rythmant ainsi le

paysage.
Implantation du bati

La commune de VARAIGNES est une commune rurale qui s'est peu développée au nord, eu égard aux
grands axes de circulation qui traversent le territoire surtout dans la moitié sud, et au vaste territoire
communal boisé. Le bourg, situé au sud de la commune, le long de la RD 90, est dense et a gardé une

architecture authentique, ce qui témoigne du passeé.

Quelques hameaux ou villages, comme Le Gauty, Chablat, Chez Rouyer, La Cote a l'est de la
commune, Le Grand Moulin, situé en continuité du bourg, le long de la RD 90, Chez Bouret, Chez
Guillout a I'ouest, Chez Marot et la Vacherie au centre, ponctuent le reste de la commune et sont assez
peu denses ; Ce qui témoigne d’une occupation humaine & la fois ancienne, liée a I'agriculture, mais
aujourd’hui en net recul, et composée d’habitants a la recherche d'une certaine qualité de vie.

Eléments de patrimoine remarquables :
- Patrimoine béti : chateau de Varaignes, béti attenant au chateau et formant la place
centrale, musée
- Petit patrimoine lié a I'eau : lavoir, puits

1 Cf. chapitre 1 « Diagnostic du territoire intercommunal »
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2. PROTECTIONS ET SERVITUDES

Le tableau suivant reprend les Servitudes d'Utilité Publique, communiquées dans le Porter a
Connaissance des services de I'Etat :

« Servitude AC1 relative au chateau de Varaignes(arrét du
PATRIMOINE 27/09/48)

« Phénomeénes souterrains (inv. des phénoménes
souterrains — Ch.Sanchez) : « Trous » aux lieux-dits Chez
Raby, Chablat, Quillac, Les Loges, Le Cousset, La
Vacherie , « Dolines » aux lieux-dits Chez Berthonnet, La
Vacherie, « Grottes » aux liaux-dits Chez Raby, Cimetiére et
Les Loges et « Sources » au lieu-dit Chez Raby.

« Servitude 14 relative aux ouvrages électriques , lignes MT et
BT

« Servitude JS1 relative aux installations sportives

AUTRES SERVITUDES

- cf. Porter & Connaissance, piece du dossier final de la Carte Communale
et tableau des servitudes

3. DONNEES SOCIO-ECONOMIQUES

Population

La population communale était de 418 habitants 1999, elle avoisine aujourd’hui les 415 habitants.
Depuis 1982, elle a cependant connu une baisse de 4,7%, moindre depuis 1990, avec 3,3%. C'est une
population vieillissante, avec prés de 35% des habitants qui ont 60 ans ou plus en 1999. Cependant le
faible nombre d’habitants doit faire relativiser l'interprétation de ces données.

Indice de jeunesse 1982 1990 1999
En Dordogne:0,7 En 06 05 05
France : 1,8 ’ ' !

Activités

La population comptait 172 actifs en 1999, dont 60,4% salariés et 11,6% chomeurs. Les actifs agricoles
sont 21 en 1999 sur la commune (soit approximativement 15,8% de la population active agricole
cantonale). La commune est une commune agricole et forestiére, et comptait, au recensement agricole
de 2000, 17 exploitations agricoles. La polyculture — élevage, comme dans le reste du Périgord Vert
domine, méme si le déclin de I'agriculture touche les petites communes comme VARAIGNES.

Les autres activités ne sont que peu diversifiées, a 'exception de deux entreprises (pose d'antenne et
mécanique) accueillant une vingtaine de salariés, d'une association CPIE qui fait travailler une dizaine
de salariés et 5-6 commerces.
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L'accueil touristique sur la commune se développe autour d'un réseau de vergers-conservatoire
intercommunal. Une vingtaine d’emplois sont recensés sur la commune : les habitants vont travailler

parfois jusqu'a Périgueux.

EVOLUTION DE LA POPULATION ACTIVE DE VARAGNES ENTRE 1982 ET 1999
120 ' Pap—— -

[ salariés
:% [@ non salariés
@
= o chémeurs
Logements

La commune comptait en 1999, 292 logements, dont 188 résidences principales et 73 résidences
secondaires (en légére baisse par rapport @ 1990). Les logements vacants et habitables augmentent de
34,7% entre 1990 et 1999. Le potentiel de réhabilitation reste trés fort encore aujourd’hui.

Il'y a eu quelques permis de construire ces cing dernieres années pour de la construction neuve mais
surtout pour du béti destiné a des activités professionnelles.

EVOLUTION DE L'OCCUPATION DES LOGEMENTS A VARAIGNES
ENTRE 1990 ET 1999

100%
90%
80%
70%
60%
50%

Ologements vacants
d résidences secondaires
H résidences principales

Pourcentage

40%
30%
20%
10%

0% -

1990 1999
Années

Equipements communaux : Mairie, église, une école primaire publique accueillant 15 éléves(R.P.l.)!

'RP.I. : Regroupement Pédagogique Intercommunal
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Associations communales : La commune accueille 14 associations communales dont une culturelle
liee a des projets culturels et patrimoniaux intercommunaux (« CEDP »).

4. LES RESEAUX

Adduction d'eau potable : la commune est desservie par un réseau d'eau potable en suffisance pour
les habitations existantes. Ponctuellement, il pourra faire 'objet de renforcements.

Défense Incendie : la commune, comme I'ensemble des communes du secteur, n'est pas totalement
défendue. En effet, le systéme de défense incendie est & améliorer, notamment dans les villages
anciens ol le réseau d’eau potable est de petite capacité.

Réseau électrique : I'ensemble des secteurs bétis est desservi. Ponctuellement, il pourra faire I'objet
de renforcements.

Assainissement : le schéma d'assainissement de la commune a été approuve. |l prévoit un réseau
d'assainissement collectif dans le bourg. Le reste du territoire communal se trouve en zone
d'assainissement autonome.

Ce schéma est consultable en mairie.
= La carte de justification du zonage reprend pour chaque secteur, les différents réseaux et
contraintes. Ces réseaux, transmis par les services gestionnaires, sont indiqués, sur ces cartes, a titre
informatif.

L
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DEUXIEME PARTIE : INCIDENCE DE LA CARTE COMMUNALE ET PRISE EN COMPTE DE
L’ENVIRONNEMENT

1. OBJECTIFS ET ORIENTATIONS DE LA CARTE COMMUNALE

1.1 Contexte d’élaboration du projet

Les principales caractéristiques du territoire qui ont orienté I'élaboration de la Carte Communale de
VARAIGNES sont les suivantes :
- Un milieu naturel prédominant : relief trés marqué, dénivelés, couverture forestiére importante ;
- Le nombre de hameaux ou villages plus ou moins denses et disséminés sur 'ensemble du
territoire communal ;
- Une grande qualité paysagére : secteurs remarquables générés par les plateaux donnant sur
les vallées des cours d'eau ( dont Bandiaf), avec des points de vue ;
- Une grande qualité patrimoniale, notamment générée par le bourg trés préservé autour du
chateau ;
- Un caractére agricole de la commune, au sein de clairiéres ouvertes sur les plateaux ou dans
les vallées ;
- Des contraintes ponctuelles liées a I'assainissement,

- Un réseau d'eau potable parfois a renforcer, comme sur 'ensemble du canton. Un projet de
renforcement de la défense incendie par la municipalité sur I'ensemble de la commune.

1.2 Orientations de la carte communale

Dans ce contexte la commune a établi un projet de développement de son territoire basé sur les
orientations suivantes :

Qualification des espaces batis et structuration de l'urbanisation nouvelle,
Limitation de I'expansion urbaine dans un contexte de faible pression fonciére,
Préservation du capital agricole,

Préservation du patrimoine naturel et bati, notamment au sein du bourg.

Enfin, la commune souhaite pouvoir accueillir une population de 'ordre de 50 habitants nouveaux d'ici a
une dizaine d'années, compte tenu de la progression démographique connue ces derniéres années, et
du souhait de développement de la commune plus soutenu.

1.3 Mise en ceuvre de ces orientations

- La densification des deux pbles d’habitat que sont le bourg et les Grands Moulins ;
- Lareconquéte des hameaux par densification et structuration du béti existant ;

La préservation du caractére agricole et forestier de la commune.

La prise en compte du paysage et des points de vue remarquables identifiés.

Par ailleurs, l'objectif démographique évoqué ci-dessus est mis en ceuvre par I'ouverture d’un potentiel
d’accueil en zone constructible de 2 a 3 permis positifs par an pour la de construction neuve sur les

10 ans a venir.
La protection d'une large partie du territoire communal contribue a une préservation volontariste et forte

de la spécificité rurale de la commune.
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1.4 Calcul des besoins en fonction des objectifs

VARAIGNES
Population 1999 : 418 habitants
- Population en 2014 selon I'objectif fixé : environ 477 habitants

Nombre moyen de personnes par ménage (RP99) 22
Population nouvelle a accueillir 50
Logements nouveaux nécessaires 25
Réhabilitations estimées sur la période 2005-2015 5
Logements nouveaux a construire 20
Nombre de constructions nouvelles par an 2,5
Surface moyenne des terrains a batir, en fonction de I'étude du 9 250 m?
parcellaire
Coefficient de rétention fonciére (prise en compte d’une rétention 25
fonciére assez forte) ;
Superficie a dégager pour la construction neuve pour atteindre les 112 500m?
objectifs fixés (en m?)
Superficie a dégager pour la construction neuve pour atteindre les 11ha
objectifs fixés (en ha)
% du territoire communal 0,64 %

Avec une moyenne de 2 250 m? par terrain constructible, ce sont donc 45 000m?2 de terrains libérés
qui seront nécessaires pour atteindre I'objectif démographigue fixé par la commune.

Afin de tenir compte de la rétention fonciére, il est nécessaire d'appliquer & ces valeurs un coefficient
de 2,5 (prise en compte d'une rétention fonciére assez forte).

La Carte Communale de VARAIGNES doit donc dégager environ 11 hectares de zones constructibles
potentielles, soit 0,64 % de son territoire.
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2. INCIDENCES ET PRISES EN COMPTE DE L’'ENVIRONNEMENT

2.1 Environnement urbain

Compte tenu des orientations fixées par la municipalité, les zones Urbaines sont limitées aux secteurs
déja urbanisés, le renforcement urbain des deux péles d’habitats principaux apparaissant comme une
priorité. L'objectif est d'attirer une population nouvelle, vers la construction neuve ou la réhabilitation,
dans ces secteurs, afin de les structurer et de les densifier.

Ainsi, la zone U concerne les secteurs suivants :

- Le bourg représente prés de 26 % des zones U. Les zones urbaines dégagées doivent
permettre une densification de ce secteur par comblement des « dents creuses ». Mais la
delimitation de la zone U prend en compte I'aspect paysager et les points de vue sur le
chateau : ainsi, les jardins inclus dans le périmetre bati du nord du bourg, ne sont pas rendus
constructibles. Les autres parcelles libres de construction et intégrées au zonage s'inscrivant
au sein le bati existant, mais sur les abords du bourg. L'entrée sud du bourg est protégée.

- Les Grands Moulins constituent un secteur résidentiel développé a proximité du bourg et de
la RD 75. Ainsi, I'enjeu pour la municipalité est de conforter ce secteur pavillonnaire récent qui
n'a pas de contact direct avec le bourg originel, ni avec I'activité agricole. Il représente prés de
43% des zones U. Il est traversé par I'ancienne voie ferrée et future « voie verte » (cycliste).

- La densification mesurée des hameaux constitue également enjeu important pour la
municipalité, afin de respecter un équilibre de développement sur 'ensemble de la commune.
Les secteurs de Chez Marot, Chez Rouyet, sont placés en zone U. Cependant, les surfaces
potentiellement constructibles libérées par les délaissés sont relativement faibles, comparées a

celles du bourg et des grands Moulins.

Par ailleurs, dans le principe de définition des zones constructibles, la limitation de la profondeur des
parcelles par rapport aux voiries a été retenue, afin d'éviter le développement de constructions sur
plusieurs fronts sur une méme parcelle et de respecter le mode d'implantation des constructions dans

le bourg et les hameaux.

Enfin, la prise en compte, dans le zonage, des activités jouxtant les zones d’habitat (agricoles,...)
donne lieu & un zonage respectant le caractére rural et agricole de la commune (respect de périmétres
inconstructibles).

2.2 Environnement naturel

Le choix d'un développement cohérent de l'urbanisation s’'accompagne & VARAIGNES, d'une
volonté forte de préserver le caractére rural et forestier de la commune.

Ainsi, hormis les zones constructibles U assurant des possibilités d’extensions par densification du
bourg et structuration de certains hameaux, le reste du territoire communal est inconstructible, &
I'exception des constructions nécessaires a des équipements collectifs, & I'exploitation agricole ou
forestiére et a la mise en valeur des ressources naturelles, ou a I'adaptation, la réfection ou I'extension
des constructions existantes.

Par conséquent, l'environnement naturel ne subit d'altération qu'aux abords du bourg par
consommation de terrains autrefois inconstructibles, et aux abords de certains hameaux.

On conviendra donc que les incidences de la Carte Communale sur I'environnement sont modérées du
fait de 'assez faible consommation d'espaces naturels pour la construction, soit 0,76 %.

*
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TROISIEME PARTIE : CARACTERISTIQUES DU ZONAGE

1. DESCRIPTION DU ZONAGE

Les objectifs d'aménagement de la commune de VARAIGNES ont permis d'établir une proposition de
zonage, qui localise 'extension de I'urbanisation, pour I'essentiel au niveau du bourg, et détermine la
zone destinée a la pratique agricole, a la protection de terrains du fait de la qualité des sites, des
paysages, des milieux naturels, ou de 'existence de risques.

Ainsi, le zonage est divisé en trois parties :

« Secteur ol les constructions sont autorisées ». Il délimite les quartiers et hameaux
ZONE U' |urbanisés existants, et les secteurs susceptibles d'accueillir de nouveaux batiments a
usage d’habitation.

Secteur réservé a l'implantation d'activités, notamment celles qui sont incompatibles
avec le voisinage de I'habitat.

« Secteur ou les constructions ne sont pas admises, a I'exception de I'adaptation, du
changement de destination, de la réfection ou de I'extension des constructions
ZONEN existantes ou des constructions et installations nécessaires a des équipements
collectifs, & I'exploitation agricole ou forestiére et a la mise en valeur des ressources
naturelies ».

ZONE UA

La zone U

La zone constructible U s'étend sur une superficie totale de 28,21 ha, soit 1,65% du territoire
communal.

L'ensemble des zones nouvelles ouvertes a l'urbanisation dans le cadre de cette Carte Communale
représente 9,60 ha, soit 0,56% du territoire communal.

La zone Ua

La zone constructible Ua s'étend sur une superficie totale de 3,75 ha, soit 0,22% du territoire
communal.

La zone N

La zone non constructible est localisée, pour 'essentiel, au niveau des zones agricoles ou naturelles
(zones boisées, des zones humides).

Elle correspond également aux zones dans lesquelles la construction neuve est interdite. Seule la
réhabilitation de batiments existants est autorisée. Cette mesure permet d'assurer la préservation des
paysages ruraux caractérisés par un bati ancien relativement typique.

Cette zone s'étend sur 1 678,04 ha qui représentent 98,13% du territoire communal.

! Le Maitre d'ouvrage ef les Services de la DDE rappellent par ailleurs : « Par convention, ces secteurs incluent les
périmétres rapprochés de tous les batiments & usage d’habitation situés en secteur « N ». Aufour de ces habitations, la
construction de batiments annexes de type garage, abri de jardin ou piscine, de dimensions modestes par rapport au
batiment principal suivant la jurisprudence, pourra étre autorisée : les demandes seront instruifes conformément aux
dispositions du Code de ['Urbanisme, et notamment ses articles d'ordre public relatifs & linsertion paysagére et
architecturale, la sécurité et la salubrité, la profection de 'environnement et de l'activité agricole. »
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2. JUSTIFICATIONS DU ZONAGE

Le nouveau zonage présenté dans le cadre de cette Carte Communale peut se justifier par plusieurs
points.

2.1 Surfaces libérées a la construction = ERRATUM

En fonction des équipements collectifs présents sur la commune, de la capacité communale a
s'adapter a une augmentation de sa population, et au regard des choix de développement faits par la
Municipalité, les besoins en surface constructible ont été évalués, et permeftent de justifier
quantitativement 'enveloppe de terrains libérés pour I'urbanisation.

Lieu-dit Surface llot (ha) Surface Résiduelle (ha) Zone
LE GRAND - MOULIN 5,16 2,01 U
LE GRAND - MOULIN - LES MIRANDES 4,59 2,38 U
LE BAZAGUET - CHEZ ROUYER 2,68 1,03 U
LES PEYRIERES - LES VIRADES 2,81 0,74 V)
CHEZ MAROT 4,39 0,98 U
LE BOURG 8,59 247 U
TOTAL Zones U 28,21 9,60
LES MIRANDES - LE BOURG 0,34 0,20 U";jnf;f;;f'e
CHEZ CHEVRE 0,32 0,32 Ua 4 caractére artisanal
LE GRAND - MOULIN 3,10 3,10 Ua 4 caractére artisanal
TOTAL Zones Ua 3,75 3,62
TOTAL 31,97 13,22

Suite a 'enquéte publique, ce sont 3,49 ha environ de zones U ajoutées, dont 1,63 ha de surfaces
libres de constructions qui ont été intégrées en supplément des zones « U » ou « Ua »de la carte
communale. (cf. « Resultats de 'enquéte publique ».)

* Les services de I'Etat ont précisé que suite a I'enquéte publique, la zone « Ua » du bourg - les Mirandes, est
acceptée uniquement dans le but d’une activité a caractére touristique, conformément a la demande faite.

2.2 Justification des choix faits

L'élaboration et la mise en forme du zonage de la présente Carte Communale sont basées sur :

- le respect des principes de la réglementation en vigueur (loi Solidarité et Renouvellement
Urbains et la loi Urbanisme et Habitat notamment),

le respect des dispositions de la Charte du Parc Naturel Périgord-Limousin,
- la prise en compte des contraintes spécifiques au territoire de VARAIGNES,

le respect de la politique globale de développement territorial choisie par la commune de
VARAIGNES.

Contexte Réglementaire

Des dispositions supra-communales s'imposent & la commune, & son territoire et doivent étre prises en
compte dans I'élaboration de son document d'urbanisme :

— Loisurleau,

—  Loi Paysage®,

8 Loin® 9324 du 8 janvier 1993, dite "Loi Paysages”
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— Loi Solidarité et Renouvellement Urbains,
—  Loi Urbanisme et Habitat,
—  Servitudes d'Utilité Publique.

A ces dispositions supra-communales s'ajoutent les réglementations spécifiques liées aux zones de
protection du patrimoine architectural notamment.

La politigue d'aménagement de la Commune doit ainsi respecter les grands principes
d’aménagement édictés par les articles L 110 et L 121.1 du code de I'urbanisme.

L'article L.121.1, reproduit ci-dessous, énonce les trois grands principes suivants, Principes majeurs de
la Loi Solidarité et Renouvellement Urbains :

— Equilibre entre développement (urbain et rural) d’'une part et protection des espaces agricoles et
forestiers et des espaces naturels et des paysages, d'autre part

—  Mixité sociale et diversité des fonctions urbaines ;

— Utilisation économe de I'espace et respect de I'environnement.

Article L.121.1 du Code de I'Urbanisme. (Loi n® 2000-1208 du 13/12/2000)

Les schémas de cohérence territoriale, les plans locaux d'urbanisme et les cartes communales
déterminent les conditions permettant d'assurer :

a) L'équilibre entre le renouvellement urbain, un développement urbain maitrisé, le développement de
I'espace rural, d'une part, et la préservation des espaces affectés aux activites agricoles et
forestiéres et la protection des espaces naturels et des paysages, d’autre part, en respectant les
objectifs du développement durable ;

b) La diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale dans I'habitat urbain et dans I'habitat rural,
en prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans
discrimination, des besoins présents et futurs en matiére d’habitat, d'activités économiques,
notamment commerciales, d'activités sportives ou culturelles gt d'intérét général ainsi que
d'équipements publics, en tenant compte en particulier de I'équilibre entre emploi et habitat ainsi
que des moyens de transport et de la gestion des eaux ;

c) Une utilisation économe et équilibrée des espaces naturels, urbains, périurbains et ruraux, la
maitrise des besoins de déplacement et de la circulation automobile, la préservation de la qualité
de l'air, de I'eau, du sol et du sous-sol, des écosystémes, des espaces verts, des milieux, sites et
paysages naturels ou urbains, la réduction des nuisances sonores, la sauvegarde des ensembles
urbains remarquables et du patrimoine bati la prévention des risques naturels prévisibles, des
risques technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature.

Les dispositions des 1° & 3° sont applicables aux directives territoriales d'aménagement visées a
larticle L. 111-1-1.

La loi n® 93.24 du 8 janvier 1993 sur la protection ef la mise en valeur des paysages comporte un article 4.1 qui compléte article L 421-2 relatif & la
demande de permis de construire par un quatriéme alinéa nouveau ainsi rédigé
"le projet architectural précise, par des documents graphiques ou photographiques, l'insertion dans lenvironnement ef fimpact visuel des batiments, ainsi

que le traitement de leur accés et de leurs abords”.
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Contexte Local
Les contraintes et les enjeux territoriaux locaux, spécifiques au territoire de VARAIGNES, viennent

compléter le cadre réglementaire et justifient le zonage présenté. lls complétent les cartes situées en
fin de document.

SECTEUR CARACTERISTIQUES CLASSEMENT

- Enjeu de préservation du bati ancien et des
vues sur le chateau : prise en compte du
relief en « cuvette »

- Limitation des secteurs constructibles aux
entrées sud, est et ouest du bourg, 2
zones inconstructibles en cceur de bourg

- Défense incendie en projet a l'est et a

LE BOURG louest afin de couvrir 'ensemble de la e
zone batie a terme

- Prise en compte du siége d'exploitation et
de l'élevage (non classé) a l'entrée du
bourg

- Urbanisation du nord du bourg entre les
RD 90 et la voie communale n°7

- Intégration des constructions existantes et
d'un secteur entre 2 secteurs batis dont
les parcelles sont accessibles par une voie
et un chemin communaux. ZONE U

LE GRAND MOULIN |_  prise en compte de I'exploitation agricole
(non classée)

- Prise en compte du classement de la RD
15

- Lotissement des années 70 de 10 lots
environ

- Intégration de parcelles accessibles au

LES PEYRIERES nord du lotissement et venant le densifier ZONE U

- Un siége d'exploitation et un béati d'élevage
non classé

- Pas de défense incendie

- Hameau assez dense structuré par
plusieurs voies internes

- Localisation sur un plateau, mais secteur

CHEZ MAROT confidentiel ZONE U

- Intégration de parcelles insérées le bati
existant

- La défense incendie sera a renforcer

- Densification mesurée du hameau par
CHEZ ROUYET |yintegration de quelques parcelles au zonage ZONE U
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SECTEUR CARACTERISTIQUES CLASSEMENT

- Lazone créée peut accueillir de
nouvelles entreprises, notamment
celles du bourg qui avaient de

LES GRANDS MOULINS grandes difficultés d'accés (rues ZONE Ua
trés étroites).

- enjeu de maitrise du développement

de I'activité économique sur le teritoire.

Ces hameaux sont :

- Soit des hameaux & vocation
agricole que la commune
souhaite préserver

- Soit des secteurs & fort enjeu de

AUTRES SECTEURS réhabilitation
(HORMIS CEUX PRESENTES ZONE N
CI-DESSUS) De plus ce sont souvent des

secteurs qui n'ont pas la capacité
d'accueillir de nouvelles
constructions : pas de défense
incendie, insuffisance de réseaux
notamment.
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