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1 | Objet de la procédure 

1.1 | Un projet d’intérêt général : l’extension du camping « Le 
Ventoulou » de Thégra 

Le camping « Sites et Paysages Le Ventoulou » est un camping 4 étoiles, situé sur la commune de Thégra 

dans le département du Lot (46). Implanté au cœur de la Communauté de Communes des Causses et de la 

Vallée de la Dordogne (Cauvaldor), il bénéficie de la proximité des sites touristiques emblématiques de 

Padirac et de Rocamadour. 

Camping familial de 66 emplacements, il fait aujourd’hui l’objet d’un projet d’extension permettant la 

création de 120 emplacements supplémentaires. 

Ce projet est jugé d’intérêt général pour la commune de Thégra et le territoire de Cauvaldor. En effet, il 

s’inscrit dans un contexte d’évolution touristique de la destination « Vallée de la Dordogne ». Le territoire 

dispose d’une offre d’hébergement touristique majoritairement basée sur l’offre de campings, et le nombre 

de nuitées en camping tend à augmenter ces dernières années. De plus, l’Office de Tourisme de la Vallée 

de la Dordogne réalise des campagnes de marketing territorial pour valoriser la destination, et augmenter 

conjointement l’offre et la fréquentation sur le territoire. Le projet du camping du Ventoulou permet d’offrir 

un cadre de tourisme de plein-air haut de gamme et respectueux de l’environnement (camping 4 étoiles, 

différents labels dont « Clef Verte » et adhérent à la charte « Refuge LPO ») complémentaire à l’offre milieu 

de gamme présente à Rocamadour. Enfin, le projet est un moteur pour l’économie locale, avec la création 

d’emplois locaux (en passant à terme de 6 à 21 salariés sur le site) ainsi que la valorisation des sites 

touristiques, artisans et producteurs locaux par le développement de partenariats ciblés (cf. pièce 2 du 

dossier). 

1.2 | Les règles du PLU en vigueur inadaptées 

Le site de projet est classé en zone agricole (A) du Plan Local d’Urbanisme (PLU) actuel de Thégra, approuvé 

le 20 juin 2013. Les dispositions de la zone A du PLU en vigueur interdisent les constructions et installations 

de tourisme. Pour permettre la réalisation du projet d’intérêt général d’extension du camping, il est 

nécessaire d’adapter les règles du PLU. 

1.3 | Une procédure engagée de Déclaration de Projet emportant 
mise en compatibilité du PLU de Thégra 

La commune de Thégra est située sur le territoire de la Communauté de Communes Causses et Vallée de la 

Dordogne (Cauvaldor) compétente en matière d’urbanisme depuis 2015. 

Compte tenu du caractère d’intérêt général du projet et de l’inadaptation des règles du PLU en vigueur, 

Cauvaldor a engagé une procédure de Déclaration de Projet emportant mise en compatibilité du PLU de 

Thégra par délibération en date du 14 septembre 2020 et par arrêté du 29 juin 2021. 

En l’absence de sites Natura 2000 sur la commune de Thégra, la MRAE d’Occitanie a été saisie pour une 

demande d’examen au cas par cas par courrier en date du 17 mai 2021. Après examen, la MRAE a rendu sa 

décision le 1er juillet 2021 de ne pas soumettre le présent projet à Evaluation Environnementale.   
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2 | La procédure de Déclaration de Projet emportant 
mise en compatibilité du PLU 

2.1 | Une procédure prévue par le Code de l’Urbanisme 

La procédure de mise en compatibilité du PLU avec Déclaration de Projet est prévue à l’article L.300-6 du 

Code de l’Urbanisme. Elle permet à la collectivité compétente de se prononcer, après enquête publique, 

sur l’intérêt général d’un projet – public ou privé – et de mettre en compatibilité le plan local d’urbanisme 

avec celui-ci.  

 2.2 | Extraits du Code de l’Urbanisme 

 

  

   

Article L.300-6 : (…) les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent, après enquête 

publique réalisée conformément au chapitre III du titre II du livre Ier du code de l'environnement, se 

prononcer, par une déclaration de projet, sur l'intérêt général d'une action ou d'une opération 

d'aménagement au sens du présent livre ou de la réalisation d'un programme de construction.  

Article R.153-15 : Les dispositions du présent article sont applicables à la déclaration de projet d'une 

opération qui n'est pas compatible avec un plan local d'urbanisme et ne requiert pas une déclaration 

d'utilité publique : 

(…) 2° Soit lorsque (…) l'établissement public de coopération intercommunale compétent en matière 

de plan local d'urbanisme a décidé, en application de l'article L. 300-6, de se prononcer, par une 

déclaration de projet, sur l'intérêt général d'une action ou d'une opération d'aménagement ou de la 

réalisation d'un programme de construction.  

Le président de l'organe délibérant de l'établissement public (…) mène la procédure de mise en 

compatibilité.  

L'organe délibérant de l'établissement public de coopération intercommunale (…) adopte la 

déclaration de projet. 

La déclaration de projet emporte approbation des nouvelles dispositions du plan local d'urbanisme. 

Article L.153-54 : Une opération faisant l'objet […] d'une déclaration de projet, et qui n'est pas 

compatible avec les dispositions d'un plan local d'urbanisme ne peut intervenir que si : 

1° L'enquête publique concernant cette opération a porté à la fois sur […] l’intérêt général de 

l'opération et sur la mise en compatibilité du plan qui en est la conséquence ;  

2° Les dispositions proposées pour assurer la mise en compatibilité du plan ont fait l'objet d'un examen 

conjoint de l'État, de l'établissement public de coopération intercommunale compétent ou de la 

commune et des personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L.132-9.  

Le maire de la ou des communes intéressées par l'opération est invité à participer à cet examen 

conjoint. 
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Article L.153-55 : Le projet de mise en compatibilité est soumis à une enquête publique réalisée 

conformément au chapitre III du titre II du livre Ier du code de l'environnement :  

(…)  

2° Par le président de l'établissement public de coopération intercommunale compétent (…). Lorsque 

le projet de mise en compatibilité d'un plan local d'urbanisme intercommunal ne concerne que 

certaines communes, l'enquête publique peut n'être organisée que sur le territoire de ces communes. 

 

Article L.153-57 : A l'issue de l'enquête publique, l'établissement public de coopération 

intercommunale compétent (…) :  

(…)   

 2° Décide la mise en compatibilité du plan (…) 

 

Article L.153-58 : La proposition de mise en compatibilité du plan éventuellement modifiée pour tenir 

compte des avis qui ont été joints au dossier, des observations du public et du rapport du commissaire 

ou de la commission d'enquête est approuvée :  

(…) 

 2° Par la déclaration de projet lorsqu'elle est adoptée par l'Etat ou l'établissement public de 

coopération intercommunale compétent ou la commune (…) 

 

Article L.153-59 : (…) la décision de mise en compatibilité devient exécutoire dès l'exécution de 

l'ensemble des formalités de publication et d'affichage. (…) 
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3 | Récapitulatif de la procédure menée par Cauvaldor 
 

- Délibération de la commune de Thégra : 10/09/2020 

- Délibération de prescription du Conseil Communautaire : 14/09/2020 

- Arrêté du Président : 29/06/2021 

- Saisine de l’Autorité Environnementale : 17/05/2021 

- Avis de l’Autorité Environnementale : 01/07/2021 

- Examen conjoint : 19/07/2021 

- Enquête publique : Du 17/08/2021 au 16/09/2021 

- Délibération d’approbation du Conseil Communautaire : prévue en décembre 2021 

NB : Les pièces administratives sont présentées dans le dossier « Pièces administratives ». 

 

 

AR Prefecture

046-200066371-20211213-2021_12_13_022-DE
Reçu le 22/12/2021
Publié le 22/12/2021



 

 

DECLARATION DE PROJET EMPORTANT  

MISE EN COMPATIBILITE DU PLU DE THEGRA (46) 

pour l’extension du camping « Le Ventoulou » 

 

 

 

 

 

Pièce 2 | Dossier de présentation du 

projet d’intérêt général 
 

 

 

 

Approbation le 13 décembre 2021 

 

 

 

 

 

AR Prefecture

046-200066371-20211213-2021_12_13_022-DE
Reçu le 22/12/2021
Publié le 22/12/2021



 

Page 2 sur 18 | Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Thégra  
pour l’extension du camping « Le Ventoulou » 

  

AR Prefecture

046-200066371-20211213-2021_12_13_022-DE
Reçu le 22/12/2021
Publié le 22/12/2021



 

Page 3 sur 18 | Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Thégra  
pour l’extension du camping « Le Ventoulou » 

Sommaire 
Sommaire ............................................................................................................................................... 3 

1 | Contexte communal et territorial ...................................................................................................... 5 

1.1 | Thégra, un village paisible et dynamique .................................................................................... 5 

1.2 | Zoom sur les démarches de planification .................................................................................... 6 

2 | Description du projet et du site d’implantation ................................................................................. 7 

2.1 | Le porteur de projet et le camping « Le Ventoulou » à Thégra ..................................................... 7 

Un camping familial étoilé ........................................................................................................................ 8 

Un camping labellisé, respectueux de la nature et de sa clientèle .......................................................... 8 

2.2 | Le projet d’extension du camping ............................................................................................... 9 

Les extensions prévues : la création de 122 emplacements supplémentaires ........................................ 9 

Dynamisation du camping actuel .............................................................................................................. 9 

Description du site de projet ................................................................................................................... 10 

Parti d’aménagement et caractéristiques architecturales ..................................................................... 13 

Travaux d’aménagement ........................................................................................................................ 14 

3 | Caractère d’intérêt général du projet ............................................................................................... 15 

3.1 | Augmentation de la capacité d’accueil touristique de la commune et du territoire intercommunal

 ......................................................................................................................................................... 15 

3.2 | Valorisation économique locale ................................................................................................ 17 

 

  

AR Prefecture

046-200066371-20211213-2021_12_13_022-DE
Reçu le 22/12/2021
Publié le 22/12/2021



 

Page 4 sur 18 | Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Thégra  
pour l’extension du camping « Le Ventoulou » 

  

AR Prefecture

046-200066371-20211213-2021_12_13_022-DE
Reçu le 22/12/2021
Publié le 22/12/2021



 

Page 5 sur 18 | Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Thégra  
pour l’extension du camping « Le Ventoulou » 

1 | Contexte communal et territorial 

1.1 | Thégra, un village paisible et dynamique 

Thégra est une commune de 472 habitants (INSEE 2017), située sur le territoire de Cauvaldor, au nord du 

département du Lot (46), et dans le Parc Naturel Régional des Causses du Quercy. 

Thégra s’inscrit au cœur du Limargue avec ses paysages de vallons verdoyants et de ruisseaux, son 

patrimoine naturel et architectural riche, et la présence d’une agriculture majoritairement liée à l’élevage. 

Village à la fois paisible et dynamique, Thégra se distingue par sa vie associative active, et la présence d’une 

entreprise de pointe : la société d'ingénierie ITHPP qui travaille dans les domaines des hautes puissances 

pulsées et des micro-ondes de forte puissance. Toutefois, si la commune accueille un grand nombre 

d’emplois (120 en 2017), sa population tend à diminuer ces dernières années (-5% en 10 ans). 

Thégra bénéficie de la proximité de Gramat, pôle structurant du territoire situé à 10 minutes en voiture, et 

des sites touristiques de Rocamadour, Padirac ou encore Alvignac, Autoire et Loubressac. 

La commune profite de cette dynamique touristique par le développement d’une offre de tourisme vert : 

camping, hôtel-restaurant, village et résidences de vacances, gîtes et maisons secondaires. 

Afin de concilier ses enjeux résidentiels, économiques, agricoles, touristiques et environnementaux, la 

commune de Thégra s’est dotée d’un PLU en 2013, particulièrement attentif aux sensibilités écologiques et 

agricoles, et au développement d’un urbanisme raisonné et valorisant les mobilités douces. 

LE TERRITOIRE DE CAUVALDOR - SOURCE : CAUVALDOR 
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1.2 | Zoom sur les démarches de planification 

La commune de Thégra est couverte par un Plan Local d’Urbanisme approuvé le 20 juin 2013. 

Les plans et programmes suivants s’appliquent : 

- La Charte du PNR des Causses du Quercy (2012-2024), 

- Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) de Cauvaldor approuvé le 16 janvier 2018. 

Les plans suivants sont en cours d’élaboration :  

- Le projet de Plan Local d’Urbanisme intercommunal et son volet Habitat (PLUi-H) de Cauvaldor 

prescrit en décembre 2015, 

- Le Plan Climat Air Energie Territorial (PCAET) de Cauvaldor prescrit en mai 2019, 

- Le Projet Alimentaire Territorial (PAT) dont le diagnostic a été réalisé en 2018. 
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2 | Description du projet et du site d’implantation 

2.1 | Le porteur de projet et le camping « Le Ventoulou » à Thégra 

Le camping « Sites et Paysages Le Ventoulou » est un 

camping privé classé 4 étoiles, situé au lieu-dit « Le 

Ventoulou » à Thégra, à la frontière de la commune de 

Mayrinhac-Lentour. 

Le camping a été racheté il y a une dizaine d’années, et est 

géré par M. HOBBE et Mme GARENI, habitants de Thégra, 

et représentants de la société HIRUENA. 

Il enregistre 18 000 nuitées en 2019 et un Chiffre d’Affaire 

de 303 000 €, chiffres qui évoluent positivement chaque 

année. 

 

FOND DE PLAN : IGN 

Le projet consiste en l’extension du camping privé « Sites et Paysages Le Ventoulou », situé au lieu-

dit « Le Ventoulou » à l’est de la commune de Thégra. 

Coordonnées du porteur de projet : 

Camping LE VENTOULOU 
SAS HIRUENA - SIRET n°791 890 551 00017 
M. HOBBE et Mme GARENI  
Lieu-dit « Le Ventoulou »  
46 500 THEGRA 
05 65 33 67 01 
contact@leventoulou.com  
www.camping-leventoulou.com  
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Un camping familial étoilé 

Le camping « Le Ventoulou » est un camping 4 étoiles qui propose des prestations de qualité. L’offre du 

camping s’adresse à une clientèle familiale, française (85%) et étrangère (15%), avant tout intéressée par 

la nature, la campagne et le patrimoine local.  

La qualité de ses emplacements, de ses infrastructures, de sa végétation très arborée et florissante, mais 

aussi et surtout de sa taille humaine et du calme qui y règne, font du camping « Le Ventoulou » un lieu de 

séjour sain et reposant. Les clients lui attribuent la note de satisfaction de 9,38/10 sur le site du camping 

(198 avis) et de 4,7/5 sur google (196 avis en décembre 2020). 

Le camping est aujourd’hui composé de 65 emplacements sur une surface de 1,9 ha, et proposant une 

variété d’offres : 25 mobil-homes, 3 chalets, 4 tentes lodges, 4 cottages Robinson, 2 Coco Sweet Quatro, 2 

Coco Sweet Duo et 25 emplacements nus. Un gite est également en location à l’entrée du camping. 

Le camping comptabilise ainsi 130 lits touristiques pouvant accueillir 250 personnes. 

Le camping est ouvert 7 mois dans l’année, en haute saison, d’avril à octobre. En 2021, l’ouverture est 

prévue du samedi 3 avril au dimanche 31 octobre 2021. 

Outre les équipements traditionnels relatifs au classement d’un camping 4* (Bâtiment sanitaire complet, 

laverie, salle TV, bibliothèque, connexion Wifi, …), il met à la disposition des campeurs : 

- Un bâtiment principal hébergeant l’accueil, l’épicerie, le bar licence IV, la salle de restauration et 

d’animation, 

- Un bâtiment de salle de jeux ou de réunion, 

- Une piscine couverte et chauffée, 

- Une aire de jeux pour les enfants avec trampoline, balançoires, toboggans, tables de ping-pong, 

- Un terrain multi-sports, 

- Un terrain de pétanque éclairé, 

- Une aire de vidange de 

camping-car, 

- Des installations « techniques » 

de grande qualité : cuisine 

professionnelle entièrement 

équipée, réserves et locaux 

techniques. 

PHOTO : LE VENTOULOU 

Un camping labellisé, respectueux de la nature et de sa clientèle 

Le camping « Le Ventoulou » est classé 4 étoiles. 

Il est adhérent au réseau « Sites et Paysages », désormais nommé « Le French Time, campings et 

domaines ». Ce réseau a pour but de mettre en avant les campings de nature et de famille. 

Il est également labellisé « Qualité Tourisme » par l’Etat, du fait de la qualité de ses prestations et de son 

accueil, et « Clef Verte », label environnemental international. 

Depuis 2016, le camping a également adhéré à la charte « Refuge LPO » (Ligue pour la Protection des 

Oiseaux) : les propriétaires s’engagent à préserver et accueillir la biodiversité de proximité. Ils travaillent 

également régulièrement avec la LPO pour sensibiliser les vacanciers à la biodiversité qui les entoure.  
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2.2 | Le projet d’extension du camping 

Les extensions prévues : la création de 122 emplacements supplémentaires 

Le projet d’extension du camping prévoit la création de 122 nouveaux emplacements sur une surface de 

3,58 ha dans la continuité immédiate du camping actuel :  

- La création de 69 mobil-homes : 34 de 4 personnes et 35 de 6 personnes, 

- La création de 10 tentes lodges,  

- La création de 10 emplacements de camping-cars, 

- La création de 33 emplacements nus. 

Le nombre d’emplacements total se porterait ainsi à 187 emplacements, et la surface totale du camping 

à 5,5 ha. 

L’extension du camping s’accompagne de l’extension du parking et de la voie d’entrée du camping actuel 

et de la création d’un réseau de collecte des eaux usées et d’une micro-station d’épuration qui sera 

dimensionnée pour répondre aux besoins de l’ensemble du site, et sera implantée sur l’emprise de 

l’extension (cf. annexes). 

 

 

Dynamisation du camping actuel 

Avec ce projet d’extension, les propriétaires du camping souhaitent augmenter et diversifier l’offre 

d’hébergement touristique du site, tout en s’attachant à valoriser le charme des paysages locaux (mobil-

homes, tentes lodges, campings cars, emplacements classiques, …). 

Pour plus d’information sur le projet, voir le dossier de présentation du projet d’extension en annexe. 
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A horizon 2026, le projet d’extension prévoit la création de 122 emplacements, représentant 320 lits 

touristiques supplémentaires permettant l’accueil de 550 personnes. 

A terme, l’extension du camping permettra l’emploi de 21 salariés, dont 2 en CDI à temps complet 

(secrétariat/compatibilité et ménage), contre 6 emplois saisonniers actuellement. Il est également prévu 

l’augmentation de la durée de la plupart des contrats saisonniers de 2 à 4 ou 7 mois. 

Les propriétaires souhaitent poursuivre en grande majorité une exploitation commerciale saisonnière du 

camping pendant la saison haute, d’avril à octobre, soit 7 mois d’ouverture complète. Le projet comprend 

également une offre « 4 saisons » constituée d’un village de chalets accessibles tout au long de l’année 

et qui vise une clientèle professionnelle liée au Centre cynophile de Gramat, au CEA de Gramat, à ITHPP de 

Thégra, … 

Description du site de projet 

Les emprises foncières 

L’emprise foncière du projet appartient aux propriétaires du camping. Elle concerne les parcelles suivantes : 

N° de parcelle Emprise Surface 

AE 120 Totale 2 346 m² 
AE 121 Totale 6 672 m² 

AE 122 Totale 4 164 m² 
AE 124 Partielle 6 848 m² 

AE 147 Partielle 12 510 m² 

AE 148 Totale 1 763 m² 
AE 190 Partielle 779 m² 

AE 192 Partielle 725 m² 
Surface totale 35 807 m² = 3,58 ha 

 

 

AE 190 

AE 192 

AE 147 

AE 124 

AE 122 

AE 120 

AE 121 

AE 148 
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Intérêt de la localisation 

Proximité du bourg de Thégra : Le camping se situe à 3 min. en voiture et 10 min. en vélo du centre du 

village qui accueille quelques commerces et services (restaurant, boulangerie, coiffeur). 

Au cœur des grands sites touristiques : Le camping se situe au cœur de la destination touristique « Vallée 

de la Dordogne », « Grand Site Occitanie » et du Parc Naturel Régional des Causses du Quercy. Il se situe 

à 4 min. en voiture du Marais de Bonnefond (Mayrinhac-Lentour), 8 min. du gouffre de Padirac, 9 min. 

d’Autoire (Plus Beau Village de France), 12 min. de la source Salmière (Alvignac-Miers), 25 min. de la Cité 

de Rocamadour, … 

Tranquillité et beaux paysages : Thégra est un village à dominante rurale, naturelle et agricole. Le lieu-dit 

« Le Ventoulou » est un hameau d’origine agricole : le camping s’est construit autour de bâtiments 

anciens, dans le respect de la trame parcellaire agricole.  

 

Aujourd’hui, le camping est toujours au cœur d’un hameau habité et d’activités agricoles, permettant aux 

vacanciers de se connecter à la vie locale, et de profiter de la tranquillité des lieux et des vues sur les 

paysages caractéristiques 

du Limargue. 

Etat initial des parcelles 

Les parcelles de 

l’extension du camping 

étaient également 

agricoles, mais l’activité a 

cessé et aucun projet de 

transmission n’a permis la 

reprise de l’activité. Ce 

sont des prairies de 

fauche et de pâturage, 

très peu végétalisée, et 

présentant un intérêt 

faible en termes de 

biodiversité. 

  

Pour plus d’information, voir la description des parcelles dans la pièce 3 du présent dossier « sous-

dossier de mise en compatibilité du PLU ». 

PHOTOS AERIENNES 1957 ET 2019. GEOPORTAIL. 
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Parti d’aménagement et caractéristiques architecturales 

Emprise foncière 
3,58 hectares, dont 1 504 m² pour l’entrée et la station d’assainissement, et 
34 303 m² pour la création des 122 emplacements supplémentaires 

Emplacements 
122 emplacements créés dont : 69 mobil-homes, 10 tentes lodges, 10 
emplacements de camping-cars, 33 emplacements nus 

Circulation et 
stationnement 

Création de 810 ml de voiries piétonnes et 770 ml de voiries circulées 
Création d’espaces de stationnement à l’entrée du camping, et à proximité des 
emplacements 

Accessibilité 

Agrandissement de la voie d’accès principale actuelle, par la RD 60, pour fluidifier 
la circulation et créer des sens de circulation d’entrée et de sortie 
Accès secondaire par le chemin du Ventoulou pour desservir le quartier des « 4 
saisons » hébergeant les 7 chalets en bois qui seront proposés à la location toute 
l’année 

Aménagements de 
loisirs 

Création d’une aire de jeu, d’une aire de repos boisée avec hamacs, d’espaces 
boisés de barbecues 

Environnement 
Création d’un réseau de collecte des eaux usées et d’une station d’épuration 
Collecte des ordures ménagères à un emplacement dédié 

Aménagements 
paysagers 

Plantations d’arbres, de haies brise-vue et de massifs fleuris avec des essences 
exclusivement locales 
Eclairages par balisage pour la voie principale et les cheminements piétons  

Choix des 
matériaux 

Valorisation des hébergements et des aménagements par l’utilisation du 
bois pour une meilleure intégration paysagère : chalets en bois ou en bardage 
bois, mobil-homes en bardage bois, tentes lodges bois et toiles, aire de jeux 
pour enfants en bois de robinier, … 

 

  

IMAGES DE REFERENCES DU PROJET 
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Travaux d’aménagement 

Pour respecter la clientèle saisonnière, les travaux auront lieu lors des périodes de fermeture du camping 

pendant la saison basse (entre novembre et mars). 

Les travaux d’aménagement comprennent : 

- Le terrassement et la création des voiries piétonnes (810 ml) et circulées (770 ml), et de places de 

stationnement, 

- Le déplacement des terres a minima de manière à ne pas avoir recours à des apports ou des 

évacuations, 

- Les extensions des réseaux d’eau potable et d’électricité existants, 

- La création des réseaux d’eaux usées et de la station d’épuration, 

- La mise en place des mobil-homes, 

- La plantation des essences végétales et la végétalisation des abords du site. 

A noter que le projet d’extension du camping est soumis à l’obtention d’un Permis d’Aménager. Le projet 

représentant un nombre d’emplacements total inférieur à 200, le PA est soumis à examen au cas par cas 

par l’Autorité Environnementale. Par décision du 22 juillet 2020, le projet est dispensé d’étude d’impact (cf. 

décision en annexe). Un dossier relatif à la Loi sur l’eau a été également fourni. Des dispositions sont prises 

par le porteur de projet pour respecter la ressource en eau.  
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3 | Caractère d’intérêt général du projet 
L’intérêt général du projet d’extension du camping « Le Ventoulou » réside dans le développement 

touristique, essentiel pour la commune de Thégra et le territoire de Cauvaldor.  

3.1 | Augmentation de la capacité d’accueil touristique de la 
commune et du territoire intercommunal 

La capacité d’accueil touristique de Cauvaldor avant tout basée sur l’offre des campings 

Le territoire de Cauvaldor compte 52 terrains de campings et 3 587 emplacements en 2020. La majorité 

sont des campings de 2-3 étoiles (52%), puis 4 

étoiles et plus (34%). L’offre est plus dense à 

Souillac et Rocamadour.  

Globalement, l’offre de campings de Cauvaldor 

représente une faible part des établissements 

marchands, largement représentés par les gîtes et 

les chambres d’hôtes. Toutefois, elle représente la 

majorité des lits touristiques : parmi les 24 478 lits 

touristiques marchands1 que compte le territoire, 

14 000 se situent dans les campings, soit 57% de 

l’offre. 

 

En comparaison, Cauvaldor compte plus d’emplacements que les territoires de causses au sud de 

Rocamadour, mais nettement moins que son voisin de Dordogne, dont la destination touristique « Périgord 

 
1 Données Lot Tourisme 2018 

12%

57%

17%

4%
9%

1%

Répartition des lits marchands sur le territoire 
Cauvaldor en 2018 - Source : Lot Tourisme

Hôtels

Campings

Meublés de tourisme

Chambres d'hôtes

Hébergements collectifs

Gîtes étape

Thégra 

Padirac 

Rocamadour 

SOURCE : INSEE 2020 
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Noir » est dynamique et reconnue depuis longtemps. Toutefois, la destination touristique « Vallée de la 

Dordogne »2 est amenée à se développer : créé le 1er janvier 2016, l'office du tourisme de la vallée de la 

Dordogne travaille à cheval sur Cauvaldor et la vallée de la Dordogne corrézienne, et des campagnes de 

marketing territorial sont menées activement pour valoriser la nouvelle destination « Vallée de la 

Dordogne » et augmenter conjointement l’offre touristique, sa qualité et la fréquentation du territoire. 

Le nombre de nuitées dans les campings du nord du Lot a augmenté entre 2018 et 2019, passant de 

532 800 à 542 600 nuitées, soit près de 10 000 nuitées supplémentaires (source : Lot Tourisme). Les 

locations remportent un succès plus grand que les emplacements nus (taux d’occupation de 45% contre 

27% en 2019), justifiant ainsi que le projet d’extension du Ventoulou comprend 73% de nouveaux 

emplacements en habitat léger et de loisir. 

Enfin, il est à noter que la crise liée à la pandémie a été défavorable en France et dans le monde à l’activité 

touristique en 2020. Toutefois, les destinations plus rurales ont tiré leur épingle du jeu, et le Lot a 

notamment connu une activité plus intense au mois de juillet 2020. La proximité est et sera sans doute 

davantage valorisée dans le choix des destinations de vacances. Dans son bilan 2020, Lot Tourisme note 

que « les vacanciers de proximité́ étaient très présents en camping », laissant présager un 

développement favorable du tourisme de plein-air à la campagne. 

Ainsi, l’extension du camping « Le Ventoulou » de Thégra permet d’augmenter la capacité d’accueil 

touristique du territoire de Cauvaldor et du bassin touristique de Gramat-Rocamadour-Padirac au sein de 

la destination « Vallée de la Dordogne ».  

L’extension du camping « Le Ventoulou » pour une offre de plein-air de qualité, plus étoffée et 
variée 

Le projet d’extension du camping « Le Ventoulou » permet la valorisation du tourisme de plein-air au sein 

du territoire de Cauvaldor. 

De plus, cette offre se complète par une offre de mobil-homes accessibles tout au long de l’année, 

contrastant avec l’offre presqu’exclusivement saisonnière que propose le territoire du Lot.  

Avec son offre 4 étoiles, le camping de Thégra (comme son voisin de Padirac) propose de développer une 

offre haut de gamme qui est complémentaire à l’offre de milieu de gamme majoritairement représentée 

à Rocamadour (cf. carte page précédente). 

Par l’adhésion à des labels de qualité, le camping du Ventoulou promeut également une offre touristique 

respectueuse de l’environnement : « Clef Verte », label environnemental international, et « Refuge LPO » 

pour la protection des oiseaux. 

Une réponse aux objectifs poursuivis par les projets d’aménagement et de développement de 
Cauvaldor 

Le projet d’extension du camping « Le Ventoulou » permet de répondre aux objectifs de Cauvaldor, définis 

à travers le SCOT approuvé le 16 janvier 2018 et le PLUi-H en cours d’élaboration dont le PADD a été débattu 

le 10 juillet 2018, et notamment : 

Objectifs du PADD du SCOT, chapitre III objectif « Mettre en réseau le système touristique » : 

- Promouvoir l’émergence d’un tourisme annualisé, 

 
2 https://www.vallee-dordogne.com/ 

AR Prefecture

046-200066371-20211213-2021_12_13_022-DE
Reçu le 22/12/2021
Publié le 22/12/2021

https://www.vallee-dordogne.com/


 

Page 17 sur 18 | Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Thégra  
pour l’extension du camping « Le Ventoulou » 

- Renforcer les structures d’accueil touristique, et permettre leur extension, 

- Favoriser la montée en gamme de l’accueil touristique. 

Mesures du DOO du SCOT, chapitre III objectif n°8 « Poursuivre le développement touristique », 

orientation n°8.2 « augmenter la capacité d’accueil touristique du territoire » pour répondre aux besoins 

et ambitions touristiques du territoire : 

« Mesure n°8.2.1 : Développer la capacité d’accueil et de services 

Les documents d’urbanisme et les projets d’aménagement devront être élaborés en 

tenant compte de l’offre existante et de celle à développer. Sous condition d’absence de 

risques, ils s’orienteront majoritairement vers un développement qualitatif et quantitatif 

de la capacité d’accueil. Les PLU(i) doivent notamment permettre l’extension des 

structures d’accueil existantes, et identifier les bâtiments agricoles pouvant changer de 

destination vers un usage touristique. Le développement d’activités touristiques de plein 

air sera poursuivi dans un cadre respectueux des milieux environnants, qu’ils soient 

naturels ou agricoles. Il faut veiller à ce que ce type d’activités n’engendre pas de conflits 

d’usages. » 

Axe 2 du PADD du PLUi-H en cours d’élaboration : 

- Orientation n°3 : « S’appuyer sur les richesses remarquées et remarquables de Cauvaldor pour 

développer une économie touristique durable », et notamment développer et diversifier l’offre 

économique liée au tourisme en préparant l’implantation de nouvelles infrastructures 

touristiques dont les habitations légères et de loisirs. 

- Orientation n°4 : « Mettre en place un schéma touristique global pour renforcer le développement 

touristique », notamment pour permettre l’allongement de la saisonnalité par une offre en 

hébergement élargie. 

3.2 | Valorisation économique locale 

Création d’emplois locaux et dynamisation 
de l’économie locale 

L’extension du camping permettra à terme 

l’emploi de 21 salariés, dont 2 en CDI à temps 

complet, en plus des 2 temps complets des 

dirigeants du camping. 

Ainsi, le projet permettra la création d’emplois 

locaux. La création du futur quartier des « 4 

saisons » ouvert toute l’année, et l’augmentation 

générale de la charge de travail du camping, 

permettra une stabilité d’une partie de ces 

emplois. 

 

 

PROJECTIONS SUR L’EMPLOI DU PROJET 
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Valorisation des sites touristiques de proximité, ainsi que des artisans et producteurs locaux 

Le projet d’extension vise également à développer les partenariats avec une trentaine de sites, artisans et 

producteurs locaux, via la vente de produits au sein de l’épicerie et du bar/restaurant, ainsi que dans le 

cadre des animations et des services proposés par le camping aux vacanciers (cf. liste ci-dessous).  

A noter que les porteurs de 

projet valorisent la 

proximité dans le choix des 

entreprises de 

constructions pour la mise 

en œuvre de l’extension, 

dont de nombreuses 

entreprises lotoises.  
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Pièce 3 | Dossier de mise en 

compatibilité du PLU de Thégra 
 

 

 

 

Approbation le 13 décembre 2021 
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1 | L’état initial du site 

1.1 | Situation : un hameau isolé dans un territoire rural et 
touristique 

 

SOURCE : IGN 

Le hameau le Ventoulou est situé au nord-est de Thégra et est limitrophe de la commune de Mayrinhac-

Lentour. Le hameau est isolé, à mi-chemin entre le village de Thégra et de Padirac. La proximité de la RD 807 

permet de relier facilement Gramat et Saint-Céré. 

Thégra fait partie du territoire rural et touristique de la vallée de la Dordogne, qui mêle tourisme culturel 

et de pleine nature. Le camping Le Ventoulou bénéficie de la proximité de sites touristiques majeurs : 

gouffre de Padirac, Rocamadour, villages d’Autoire et de Loubressac, grotte de Presque, marais de 

Bonnefont, casino d’Alvignac, etc. 

1.2 | Activités et usages du sol : une imbrication des usages 

La vocation du hameau est résidentielle et touristique, depuis l’abandon progressif de l’usage agricole du 

bâti. Aujourd’hui, les habitations et le camping s’imbriquent, générant une forte proximité entre les deux 

vocations du hameau. Ainsi, les risques de nuisance, sonores et visuelles principalement, sont à prendre 

en compte et à limiter, pour le bien-être de tous.  

Le camping Le Ventoulou, installé dans la continuité du hameau dans les années 90, s’est distingué par le 

réemploi des bâtiments existants et par le développement d’une trame végétale qui limite l’impact visuel 

des installations depuis l’extérieur et permet une bonne intégration dans le paysage environnant. 
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TRACE BLEU = VOCATION TOURISTIQUE / TRACE ROUGE = VOCATION RESIDENTIELLE. PHOTO : CAMPING LE VENTOULOU 2020 

 

 

IMBRICATION DES USAGES RESIDENTIELS, TOURISTIQUES ET AGRICOLES. PHOTO : CAMPING LE VENTOULOU 2020 
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SOURCE : REGISTRE PARCELLAIRE GRAPHIQUE (RPG) 2019 – GEOPORTAIL 

Si le bâti a perdu sa vocation agricole, les espaces environnant le hameau sont quant à eux toujours 

exploités par les agriculteurs : prairies fauchées, zones cultivées, pâtures… Les parcelles prairiales sont 

séparées par des haies, générant un bocage vecteur de qualité paysagère et écologique. 
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SOURCE PHOTO : CAMPING LE VENTOULOU (AVRIL 2020) 

L’emprise du site n’est concernée par aucun plan d’épandage ou périmètre règlementaire autour d’un 

bâtiment d’élevage.  

 

SOURCE : ADASEA, 2013 
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1.3 | Organisation de l’espace et des paysages 

Des paysages typiques du Limargue 

Thégra fait partie de l’entité paysagère du 

Limargue, caractérisée par des sols argilo-

marneux, calcaires et gréseux, faisant 

émerger des terrains verdoyants et 

vallonnés. Le hameau le Ventoulou fait 

partie de la plaine fertile de Padirac. Les 

paysages sont caractérisés par une mosaïque 

de prairies et de terrains cultivés, délimités 

par un réseau de haies bocagères. Le relief 

est relativement peu marqué, et le site 

observe une légère pente nord-est/sud-

ouest. Le hameau, situé au pied des Pech de 

Labrunie et de Jouandou, offre des vues sur 

ce paysage vallonné. Le maintien, voire le 

renforcement du réseau de haie est un 

enjeu paysager majeur du secteur. 

 

 

 

INSERTION DU SITE DANS LE CONTEXTE PAYSAGER DU LIMARGUE. SOURCE : GOOGLE MAPS 

SEQUENCES PAYSAGERES DE LA COMMUNE 
SOURCE : EXTRAIT DU PLU DE THEGRA 

Le Ventoulou 
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Trame urbaine et caractéristiques architecturales 

A l’exception des bâtiments liés au camping et de quelques constructions isolées, l’emprise bâtie du 

hameau le Ventoulou a peu évolué depuis le XIXème siècle. 

 

SOURCE : EXTRAIT DU PLU DE THEGRA 

 

Le bâti est regroupé à l’entrée de la voie communale, et un habitat dispersé s’est installé à proximité. Les 

constructions sont implantées à l’alignement de l’emprise publique, ou en léger recul. La présence de 

granges et d’annexes témoigne de l’ancienne vocation agricole du hameau. L’architecture est de type 

quercynoise, caractérisée par des volumes simples, parfois surmontés d’un pigeonnier. Les hauteurs varient 

du plain-pied avec combles au R+1 avec combles. Les toitures sont pentues en tuiles plates ou mécaniques 

et les façades sont en pierre apparente du pays. La présence de murets en pierre sèche structure la trame 

bâtie et constitue la limite entre l’espace public et privé. 
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L’arrivée du camping dans les années 90 est venue compléter la composition urbaine du hameau, à son 

contact. Dans les années 2006-2010, un accès isolé a été aménagé sur la RD 60 afin d’alléger le trafic sur le 

chemin et de séparer les flux résidentiels des flux touristiques. 

 

PHOTO AERIENNE 1957 / 2019 IGN 

 

PHOTO AERIENNE 2000-2005 / 2019 IGN 

 

PHOTO AERIENNE 2006-2010 / 2019 IGN 
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Desserte par la voirie et les réseaux 

Voiries 
L’accès au hameau se fait par la RD 60, puis par une voie communale en impasse.  

Cette voie, qui mesure environ 3,5 mètres de large, est étroite du fait de la densité bâtie à son accroche. 

 

VUE SUR L’ENTREE DU CHEMIN COMMUNAL DEPUIS LA RD 60. SOURCE : GOOGLE MAPS 

Le camping a son propre accès, en accroche de la RD 60. Celui-ci a été aménagé entre 2006 et 2010 afin 

d’alléger le trafic sur la voie communale et de garantir la fluidité des entrées et sorties au camping. 

 

VUE SUR L’ENTREE DU CAMPING DEPUIS LA RD 60. SOURCE : GOOGLE MAPS 
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Adduction en Eau potable et électricité 
Les réseaux d’AEP et d’électricité sont situés à proximité du site d’extension. Des aménagements seront 

nécessaires pour desservir le site du projet. Des études techniques ont déjà été menées (voir annexes). 

Assainissement des eaux usées 
Le site est situé en dehors d’une zone d’assainissement collectif. 

La collecte des eaux usées sera réalisée via un réseau propre nouvellement créé. L’assainissement des 

eaux usées sera assuré via la création d’une micro-station d’épuration qui sera dimensionnée pour 

répondre aux besoins de l’ensemble du site, et qui sera implantée sur l’emprise de l’extension (voir dossier 

de présentation du projet en annexe). 

Ce projet a fait l’objet d’une déclaration au titre de la Loi sur l’eau en juillet 2020, dont les conclusions sont 

les suivantes : « La solution retenue, microstation Oxyfix® P-90, est une station d’épuration biologique, qui 

utilise le principe du traitement par biomasse fixée immergée et aérée (culture fixée). Le traitement est 

assuré par une population de bactéries fixée à un support inaltérable, l’Oxybee®. Sa superficie élevée (200 

m²/m3) permet un développement optimum du biofilm sans risque de colmatage (90 % de vide). Cette 

filière s’adapte idéalement au type d’activité du camping LE VENTOULOU dont les effluents sont 

caractérisés par de fortes variations du débit et de la charge polluante. »  

AR Prefecture

046-200066371-20211213-2021_12_13_022-DE
Reçu le 22/12/2021
Publié le 22/12/2021



 

Page 14 sur 27 | Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Thégra  
pour l’extension du camping « Le Ventoulou » 

2| Décision de l’Autorité Environnementale 
Pour plus d’informations, voir les expertises réalisées dans le dossier cas par cas soumis à examen de 

l’Autorité Environnementale (cf. pièces administratives). 

Contexte environnemental 

Le site du camping Le Ventoulou est localisé au sein du Parc Naturel Régional des Causses du Quercy. 

Aucun site Natura 2000 (Directive Habitats ou Oiseaux), ni aucune Zone Naturelle d’Intérêt Ecologique, 

Faunistique et Floristique (ZNIEFF I et II) ne sont répertoriées sur l’emprise du projet. La zone ne fait l’objet 

d’aucune autre protection en termes de conservation des oiseaux (ZICO), réserve naturelle ou arrêté de 

biotope. Le site n’est situé dans aucune zone définie par le SRCE (corridor écologique ou réservoir de 

biodiversité). 

Le site est situé à plus d’un kilomètre de la ZNIEFF la plus proche (marais de Bonnefont), et à 5 km du site 

Natura 2000 le plus proche (secteur de Lacerede). 

 

LOCALISATION DES ZONES NATURELLES LES PLUS PROCHES. EXTRAIT DU DOSSIER LOI SUR L’EAU. SOURCE : GEOPORTAIL 

Le site d’extension du camping n’est pas identifié trame verte et bleue par le PLU en vigueur, et ne 

comprend aucune prescription spécifique au titre des articles L.151-19 ou L.151-23. 
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L’aménagement d’une station d’épuration pour traiter les eaux usées de l’ensemble du site (existant et en 

projet) limitera l’impact environnemental généré par l’augmentation de la capacité d’accueil du camping. 

Conclusions des études environnementales menées dans le cadre de l’examen au cas 
par cas 

Sous réserve de la mise en œuvre de mesures d’évitement, réduction et accompagnement adaptées 

(conservation de la haie en limite nord-est, conservation d’un maximum d’arbres en place, choix d’essences 

indigènes et adaptées pour la végétalisation du site), l’incidence du projet sur les milieux naturels et le 

fonctionnement écologique peut être considérée comme faible à négligeable. 

Les préconisations du rapport environnemental sont prises en compte dans l’adaptation réglementaire 

via les principes édictés dans l’OAP. 

Décision de l’Autorité Environnementale 

Par décision du 1er juillet 2021, l’Autorité Environnementale a décidé de ne pas soumettre le dossier à 

Evaluation Environnementale.  
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3 | Présentation des dispositions du PLU opposable 
Les parcelles concernées par le projet d’extension du camping Le Ventoulou présenté dans la pièce 2 du 

présent dossier sont situées en zone agricole (A) du PLU de Thégra. Il s’agit des parcelles cadastrées AE 120, 

AE 121, AE 122, AE 148 et d’une partie des parcelles AE 124, AE 147, AE 190 et AE 192. 

La zone A n’autorisant pas la construction d’établissements touristiques, les dispositions réglementaires 

du PLU doivent être modifiées pour être mise en compatibilité avec le projet. 

 

EXTRAIT DU PLU DE THEGRA (PARCELLES CONCERNEES PAR LE PROJET INDIQUEES D’UNE CROIX ROUGE) – GEOPORTAIL DE 

L’URBANISME 2020 

 

  

X 

X 
X 

X 
X 

X 

X 
X 
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4 | Modification apportées au PLU 

4.1 | Adaptation du règlement graphique 

Reclassement en zone AUt des parcelles cadastrées AE 120, AE 121, AE 122 et AE 148 
et une partie des parcelles AE 124, AE 147, AE 190 et AE 192  

Le règlement graphique est modifié tel que suit : 

 

 

 

Justification : 

Le site du projet est reclassé en zone AUt « secteur à urbaniser à vocation touristique » : 

- Pour dédier le site à une vocation exclusivement touristique, 

Le projet de mise en compatibilité du PLU a été modifié à l’issue de l’enquête publique, afin de tenir 

compte des observations des Personnes Publiques Associées émises lors de l’examen conjoint et de 

l’avis du commissaire-enquêteur. Le règlement écrit ainsi que l’OAP ont été complétés.  
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- En réponse aux exigences de l’article R.151-20 du Code de l’Urbanisme, du fait de la présence des 

réseaux à proximité immédiate de la zone. 

4.2 | Adaptation du règlement écrit 

Création de règles spécifiques à la zone AUt 

Des règles spécifiques à la nouvelle zone AUt sont édictées dans le règlement écrit. Celui-ci est complété 

comme suit : 

La zone AUt : Il s’agit de secteurs identifiés comme ayant vocation à être urbanisés à court terme et dont la 

vocation principale est l’activité touristique. Les zones AUt ouvertes à l’urbanisation sont destinées au 

développement d’activités touristiques à la condition que la desserte en réseaux existe en capacités suffisantes à 

proximité de la zone. 

Le règlement vise à permettre la poursuite de l’activité touristique. 
 

Annexes : sont considérés comme annexes les locaux secondaires constituant des dépendances des bâtiments 

principaux (remises, abris de jardin, garages, ateliers non professionnels, piscines et locaux associés, réserves, …) 

Sont distinguées dans le présent règlement : 

• Les annexes de type 1, dont l’emprise au sol est supérieure à 15m². Il s’agit notamment des garages. 

• Les annexes de type 2 dont l’emprise au sol est inférieure à 15m². Il s’agit notamment des abris de 

jardins et/ou des ouvrages liés aux piscines. 
 

Article AUt1 – Les occupations et utilisations du sol interdites : 

Cf. art. R 111-2 en annexe  

Sont interdits : 

• Les activités non compatibles avec la proximité de l’habitat. 

• Les établissement et installations classés pour la protection de l’environnement. 

• Les constructions à usage d’habitation autres que celles liées à l’activité. 

• L’ouverture de carrières. 

• Les décharges publiques, les dépôts de véhicules et les épaves de toute sorte ainsi que les dépôts de 

matériaux non liés à une activité professionnelle. 

• Les parcs d’attraction et les parcs de loisirs. 
 

Article AUt2 – Les occupations et utilisations du sol soumises à des conditions particulières :     

Cf. art. R 111-2, R 111-3-2, R 111-14-2 et R 111-21 en annexe 

• sont autorisées : les constructions, les habitations légères de loisirs, les résidences mobiles de loisirs et 

les caravanes liées à l’activité touristique et d’hébergement. 

Sous réserve : 

•  du respect de la qualité architecturale, paysagère et urbaine de la zone. 

• de ne pas porter atteinte à la qualité de l’environnement. 

Conformément à l’article R.151-29 du code de l’urbanisme (nouvelle codification), les locaux accessoires sont 

réputés avoir la même destination et sous-destination que le local principal. Cela concerne notamment : 

- La maison d’habitation lorsqu’elle est nécessaire à l’activité touristique ; 

- Les constructions annexes tels piscines, tennis, boulodrome, sanitaires, locaux techniques, etc… 
 

Article AUt3 – Accès et voirie : 

Accès : 

Pour être constructible, un terrain doit être desservi par une voie publique ou privée, carrossable et en bon état 

de viabilité, suffisante au regard du projet envisagé et notamment vis-à-vis de l'utilisation des engins de lutte 

contre l'incendie. 
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L'accès aux voies doit satisfaire aux conditions de sécurité des usagers des voies publiques et des personnes 

utilisant ces accès. Lorsque le terrain est desservi par deux ou plusieurs voies, l’accès sur celle de ces voies qui 

présenterait une gêne ou un risque pour la circulation peut être interdit. 

Aucun accès nouveau sur la route départementale ne sera autorisé.  
 

Article AUt4 – Desserte par les réseaux : 

Eau potable 

Toute construction ou installation nouvelle à l’exception des annexes doit être raccordée au réseau public de 

distribution d’eau potable. 
 

Assainissement 

Toute construction, à l’exception des annexes, devra disposer d’un réseau d’assainissement interne de type 

séparatif conforme à la législation en vigueur. 

Toute construction ou utilisation du sol susceptible d’évacuer des eaux usées résiduaires urbaines doit être 

raccordée au réseau public d’assainissement s’il existe dans le respect des conditions réglementaires. 

En l’absence de réseau public, ou en cas d’impossibilité technique de raccordement, un dispositif d’assainissement 

non collectif de type microstation d’épuration sera mis en place. Sa capacité de traitement sera dimensionnée en 

fonction des besoins générés à chaque de tranche de projet. 

La récupération avant infiltration sur place des eaux de pluie est obligatoire sauf impossibilité technique 

démontrée. 

Si le réseau collectif le permet, les aménagements doivent garantir l’écoulement des eaux pluviales dans le 

collecteur public. L’évacuation des eaux usées non traitées dans les milieux naturels notamment les fossés et/ou 

égout d’eau pluviale est interdit. 
 

Eaux pluviales 

Les aménagements d’évacuation des eaux pluviales sont à la charge exclusive du pétitionnaire. En présence d’un 

réseau d’eaux pluviales, les évacuations devront être raccordées à ce dernier. En l’absence de réseau pluvial ou si 

sa capacité est insuffisante, les eaux pluviales seront soit infiltrées sur le terrain d’assiette, soit retenues par un 

ouvrage spécifique, soit écoulées vers un exutoire naturel désigné par les services compétents, ce afin d’éviter la 

stagnation des eaux et de limiter les débits évacués. 
 

Electricité – Télécommunications 

Tout projet qui requiert une desserte en électricité doit pouvoir être raccordé au réseau public de distribution et 

desservi par une ligne de capacité suffisante. 

• Les branchements aux réseaux d’électricité doivent être réalisés en souterrain ou en façade, sauf en cas 

d’impossibilité technique. 

• Les réseaux de communication électroniques et leurs branchements doivent être réalisés en souterrain 

ou en façade, sauf en cas d’impossibilité technique. 
 

Article AUt5 – Caractéristiques des terrains  

Non réglementé 
 

Article AUt6 – Implantation par rapport aux voies et aux espaces publics : 

Les constructions nouvelles devront être implantées avec un recul minimum de 3 mètres par rapport aux voies 

publiques. 
 

Article AUt7 – Implantation par rapport aux limites séparatives : 

Les constructions nouvelles devront être implantées avec un recul minimum de 3 mètres par rapport aux limites 

séparatives. 
 

Article AUt8 – Implantation des constructions sur une même propriété : 

Non réglementé 
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Article AUt9 – Emprise au sol : 

Néant 
 

 Article AUt10 – Hauteur : 

• La hauteur du corps principal (comprenant extensions et surélévations) ne devra pas dépasser le gabarit 

moyen du bâti ancien traditionnel de qualité qui est d’un rez-de-chaussée surmonté d’un étage et d’un 

comble.  

• Les annexes devront avoir une hauteur maximale à l’égout de 3,50m, mesurée depuis le sol naturel au 

point le plus bas. 
 

Article AUt11 – Aspect extérieur : 

Les volumes : 

• Les volumes seront simples et parallélépipédiques. 

• A moins d’une toiture terrasse, le faîtage de la construction devra être parallèle à la longueur. 
 

Les coloris et les matériaux de façade : 

Sont autorisés : 

• Les coloris gris, beige, marron châtaigne, de ton moyen à foncé et mat. 

• Les bardages d’apparence bois naturel ou métallique, les façades enduites, la maçonnerie de pierre 

destinée à rester apparente. 

• L’ensemble des façades devra être traité dans des coloris homogènes s'harmonisant notamment avec 

les coloris des bâtiments déjà existants sur la zone. 

• Les couvertures pourront être traitées soit dans une harmonie de ton avec la façade, soit dans des 

matériaux dont la couleur reprend les coloris des couvertures locales : harmonie de ton rouge-brun non 

panaché. 

Dans tous les cas : 

• Les matériaux conçus pour être recouverts (parpaings, briques creuses…) ne seront pas employés à nu. 

• L’emploi de matériaux réfléchissants et/ou de coloris vifs sont interdits. 

• Toutes les constructions nouvelles devront être définies en cohérence avec la morphologie du sol 

naturel sur lequel elles viennent s’implanter et tous les travaux de terrassements (c'est-à-dire de déblais 

et de remblais) devront être très limités à plus ou moins 60 cm par rapport au niveau initial du sol naturel. 

• Les enrochements sont interdits. 
 

Panneaux solaires et équipements techniques : 

Les équipements techniques tels que les panneaux solaires, les citernes, les coffrets (EDF, VMC, aérothermie...), 

les paraboles, les antennes etc… doivent être traités de façon à être le moins visibles possible depuis l’espace 

public grâce notamment au choix du matériel, à leur positionnement mais aussi leurs teintes. 

• Dans le cas des constructions neuves, ces dispositifs doivent être pris en compte dans la conception 

générale du projet. 

• Dans le cas de constructions anciennes, les nouveaux ouvrages devront être intégrés au maximum et 

être implantés soit sur un corps secondaire soit sur une structure indépendante du bâti. 

Les dispositifs d'éclairage, publics ou privés, devront être dirigés vers le bas, la lampe intégralement masquée par 

l’abat-jour et verre de protection plat afin de respecter le ciel noir. Dans tous les cas, le nombre de points lumineux 

doit être limité et le cas échéant programmable. 
 

Piscines et les équipements associés : 

• Ils sont acceptés sous réserve d’une parfaite intégration dans leur environnement. 

• Les barrières destinées à enclore les piscines seront mises en œuvre dans des matériaux traditionnels 

de type maçonnerie, bois ou fer. 
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Justifications 

Les règles choisies pour la zone AUt s’inscrivent dans la continuité de la zone Ut couvrant le périmètre 

actuel du camping et édictées spécifiquement pour le site du Ventoulou de manière à autoriser les 

constructions et installations nécessaires à l’activité, à assurer une bonne intégration paysagère et 

environnementale, et interdire la multiplication des accès sur la RD 60. 

Les articles AUt6 « Implantation par rapport au voies et espaces publics » et AUt7 « Implantation par 

rapport aux limites séparatives » ont été adaptés de manière à répondre à la spécificité de la zone 

d’extension des emplacements du camping, située en retrait de la RD 60. Ainsi, le retrait exigé est de 3 

mètres minimum étant donné que le site est en bordure d’un chemin en impasse très peu emprunté et que 

les limites du site d’extension seront accompagnées de haies végétales tel que le formule l’OAP créée 

spécifiquement pour la zone. 

Les articles AUt4, AUt12 et AUt13 ont été complétés pour assurer l’intégration environnementale et 

paysagère du projet : traitement des eaux usées, perméabilité des sols, plantation d’arbres.   

L’article AUt10 a été complété par une règle de limitation de hauteur des constructions nouvelles, afin de 

conserver la cohérence des projets avec les constructions alentours existantes.  

Article AUt12 – Stationnement : 

• Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations nouvelles, 

doit être assuré en dehors des voies publiques.  

• Les aires de stationnement seront prioritairement aménagées avec des revêtements perméables 

favorisant l’infiltration des eaux de pluie et préservant les fonctions écologiques des sols. 
 

Article AUt13 – Espaces libres et plantations : 
 

Les clôtures : 

• Les clôtures, sur la voie publique et en limite séparative, devront être réalisées par une haie arbustive 

champêtre constituée d’essences végétales locales adaptées. Elles pourront être doublées en retrait, du 

côté intérieur de la parcelle qu’elles délimitent, par un grillage rigide. 

• Les clôtures de type rural, constituées de piquets bois et de grillage à mailles carrées, peuvent toutefois 

être acceptées dans le cas notamment d’un bâtiment bien intégré et d’une activité ne générant pas de 

dépôts de matériaux. 

• Dans tous les cas, la hauteur totale des clôtures ne devra excéder 1,40m 
 

Traitement paysager : 

• Les arbres de hautes tiges existants implantés en limite de parcelle devront être préservés. 

• Les plantations existantes qui présentent un intérêt pour l'équilibre écologique ou pour la qualité du 

site sont à maintenir ou à remplacer par des plantations au moins équivalentes. 

• Au minimum, un arbre sera planté pour 5 emplacements nouvellement créés, sauf en cas de contrainte 

technique particulière notamment liée à l’espace nécessaire pour la circulation des véhicules ou 

l’entretien de l’arbre. 

• Dans tous les cas, les plantations seront réalisées majoritairement à partir d’essences végétales locales 

adaptées. 

• Le traitement des voies de desserte internes devra être réalisé en limitant au maximum les revêtements 

de sol imperméables (enrobé, bitume...). 
 

Article AUt14 – COS :   

Néant 
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Les règles de la zone AUt sont complétées par les dispositions de l’OAP. 

4.3 | Elaboration d’une Orientation d’Aménagement et de 
Programmation (OAP) 

Création d’une OAP de secteur 

En application de l’article R.151-20 du Code de l’Urbanisme, une OAP est créée pour définir les conditions 

d’aménagement et d’équipement de la zone.  

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation retenues sont les suivantes :  

 

  

VOCATION DE LA ZONE AUT : poursuivre le développement touristique du secteur.  

MODE D’AMENAGEMENT : L’aménagement de la zone sera réalisé sous forme d’une ou plusieurs opération(s) 

d’ensemble. Le projet pourra se faire en plusieurs tranches, au fur et à mesure de l’exécution des travaux. 

PRINCIPES DE QUALITE URBAINE, PAYSAGERE ET ENVIRONNEMENTALE : 

Pour garantir l’intégration des aménagements futurs au sein du site, les orientations suivantes sont retenues : 

- Conserver au maximum les haies et les arbres existants afin de préserver la biodiversité (notamment 

l’habitat du pic-mar). 

- Créer un tampon végétalisé en limite de site afin d’assurer son intégration paysagère dans la campagne 

environnante et de créer une lisière avec la route, les habitations voisines et les espaces agricoles.  

- Développer une trame végétale dense à l’intérieur du site, en cohérence avec le camping existant, pour 

assurer la qualité paysagère et le bien-être des usagers (intimité, ombre, fraîcheur…). 

- Valoriser les essences locales et adaptées aux paysages du Limargue dans la végétalisation du site, telles 

que le noisetier commun (Corylus avellana), charme commun (Carpinus betulus), aubépine à un style 

(Crataegus monogyna), sureau noir (Sambucus nigra), cornouiller sanguin (Cornus sanguinea), érable 

champêtre (Acer campestre), etc… 

- Favoriser la constitution de haies végétales mêlant diverses espèces locales, et constituées de plusieurs 

strates (arbres, arbustes, arbrisseaux…). 

- Favoriser les ouvertures paysagères sur les pechs voisins et la campagne environnante.  

- Utiliser des revêtements perméables des sols pour l’aménagement des aires de stationnement, et 

favoriser l’usage de revêtements perméables ou semi-perméables des sols pour les voies de circulation, 

afin de faciliter l’écoulement des eaux pluviales, préserver les fonctions écologiques des sols et participer à 

l’ambiance rurale du site.  

- Adapter les installation et constructions à la topographie, et limiter le recours aux terrassements et aux 

délais-remblais. 

- Créer des espaces collectifs à l’intérieur du site, permettant les rencontres, les loisirs et la détente de tous 

les publics. 

- Limiter les nuisances sonores, olfactives et visuelles à proximité des habitations voisines. Prévoir 

notamment l’implantation des espaces de rencontre et les aires de jeux au centre du site de projet. 

AR Prefecture

046-200066371-20211213-2021_12_13_022-DE
Reçu le 22/12/2021
Publié le 22/12/2021



 

Page 23 sur 27 | Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU de Thégra  
pour l’extension du camping « Le Ventoulou » 

 

PRINCIPES DE CIRCULATION, D’ACCES ET DE STATIONNEMENT : Afin de desservir le site et de créer des liaisons avec le 

camping existant, il est attendu de : 

- Renforcer l’accès existant sur la RD 60 pour assurer la desserte de l’extension et assurer la desserte 

logistique du site. 

- Connecter l’extension au camping existant en créant une voie de desserte interne en boucle, en accroche 

de la trame viaire du camping. 

- Développer un maillage de cheminements piétons à l’intérieur du site. 

- Créer des emplacements de stationnement internes suffisants. 

- Eviter la multiplication des accès sur la RD 60 et limiter la circulation automobile sur le chemin du 

Ventoulou. 

DESSERTE EN RESEAUX ET GESTION DES EAUX PLUVIALES :  

- Acheminer les réseaux vers le site d’extension. 

- Assurer la défense contre le risque incendie. 

- Assurer la collecte et le traitement des eaux usées sur le site en tenant compte de la déclivité du terrain. 

- Gérer les eaux pluviales sur l’assiette du camping, en tenant compte de la déclivité du site, et via des 

aménagements spécifiques tels que les noues. 

 

PROGRAMMATION : Sans objet 
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Justifications 

Les principes de l’OAP s’appuient sur les relations avec l’existant : l’accroche nécessaire au camping 

existant (continuité de desserte interne, de cheminements doux, de trame végétale, …) ; les relations avec 

la RD 60, les habitations voisines ainsi que les champs cultivés (création de tampons paysagers, tenir compte 

des voisins). L’objectif est de préserver l’intimité du site, de créer un cadre de vacances agréable et 

paysager (en valorisant également les perspectives paysagères sur les pechs et la campagne du Limargue), 

de limiter l’impact visuel du site depuis l’extérieur, et d’éviter les conflits d’usage et de voisinage. 

L’accent est mis sur l’intégration paysagère du site par la création de haies végétales champêtres, 

favorisant le recours à des essences locales et diversifiées, favorables à la biodiversité et à la création d’une 

trame bocagère spécifique du Limargue. Un principe de revêtement perméable des sols est édicté, pour 

répondre aux enjeux mêlant paysage, risques et biodiversité, ainsi qu’un principe de respect de la 

topographie du site. 

Les principes d’accessibilité permettent d’éviter la création de nouveaux accès sur la RD, en s’appuyant sur 

l’accès existant à conforter, et de limiter le recours au chemin du Ventoulou dont la configuration étroite 

ne permet pas d’absorber des flux de vacanciers. 

En termes de réseaux et de gestion des eaux pluviales, il est demandé la création d’un réseau de collecte 

et de traitement des eaux usées, ainsi que la mise en place d’un système de gestion des eaux pluviales à 

l’échelle du site, et tenant compte de la déclivité du terrain. 

Enfin, les principes de l’OAP soulignent des attendus en termes de composition interne du site : créations 

de cheminements doux, stationnement interne suffisant pour l’ensemble des usagers du camping, et 

créations d’espaces collectifs permettant d’assurer la qualité de service du site. 

Les dispositions de l’OAP s’accompagnent des règles édictées dans le règlement écrit. 

4.5 | Bilan des surfaces des zones 

 AVANT MODIFICATION APRES MODIFICATION 

A 525,36 ha 521,78 ha 

Ah 1,03 ha 1,03 ha 

Ap 597,19 ha 597,19 ha 

AU1 4,23 ha 4,23 ha 

AU2 5,33 ha 5,33 ha 

AUt - 3,58 ha 

N 103,32 ha 103,32 ha 

Np 4,90 ha 4,90 ha 

UA 19,74 ha 19,74 ha 

UB 13,18 ha 13,18 ha 

UE 3,38 ha 3,38 ha 

UT 4,17 ha 4,17 ha 

Total général 1281,83 ha 1281,83 ha 

 

3,58 ha sont reclassés de la zone A à la zone AUt, soit 0,3% de la surface communale. Ce reclassement 

induit une baisse de -0,68% de la zone A.   
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5 | Un projet compatible avec le PADD du PLU et le 
SCOT de Cauvaldor 

5.1 | Un projet compatible avec le PADD du PLU 

Le PADD du PLU de Thégra approuvé le 20 juin 2013 précise les objectifs suivants : 

Objectifs du PADD Compatibilité 

I- Assurer l’équilibre entre le renouvellement et le 
développement urbain ainsi que la préservation de 
l’espace rural et du cadre de vie, ce qui implique de : 

- Maîtriser le développement afin de préserver 
les territoires agricoles et naturels ainsi que les 
continuités écologiques ; 

- Optimiser les secteurs urbanisables par la mise 
en place de schémas de développement et 
favoriser une certaine densité du bâti ; 

- Maîtriser la forme urbaine des nouveaux 
secteurs afin de promouvoir un cadre de vie de 
qualité en continuité avec les caractères 
d’identité du territoire ; 

- Assurer la bonne insertion des constructions 
nouvelles dans le paysage ; 

- Préserver la qualité d’ensemble des hameaux 
de qualité ; 

- Préserver et valoriser le patrimoine 
(patrimoine bâti, paysager, petit patrimoine…) 

- Permettre aux activités économiques 
existantes et à venir de se maintenir et de se 
développer. 

Le projet est compatible avec cet objectif, 
étant donné : 

- Qu’il est situé sur un secteur 
composé de bâtiments ayant perdu 
leur vocation agricole ; 

- Que le projet d’extension est prévu 
en continuité immédiate du site du 
camping existant ; 

- Que le projet prévoit une bonne 
insertion des constructions et 
installations dans le paysage, 
notamment grâce au traitement 
paysager ; 

- Que le projet consiste à développer 
une activité existante sur la 
commune. 

II- Renforcer le bourg de Thégra comme centre de vie 
de la commune : 

- Concentrer le développement en accroche du 
bourg : les possibilités d’extension du bourg 
sont limitées par la préservation du potentiel 
économique agricole ce qui implique 
d'optimiser au maximum les secteurs 
potentiels de développement. 

- Favoriser la mixité sociale grâce à une offre 
diversifiée en taille de parcelles et/ou de 
logements ; 

- Favoriser la réhabilitation du bâti existant 
notamment dans le bourg en limitant les 
secteurs d'urbanisation et assurer la 
revitalisation du cœur de bourg grâce à la mise 
en place d’un droit de préemption urbain. 

 

Non concerné mais non incompatible avec 
cet objectif 

III- Inscrire le développement de la commune dans la 
prise en compte du développement durable : 

Le projet est compatible avec cet objectif, 
étant donné : 
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- Prendre en compte les réseaux existants : eau, 
électricité, assainissement, voirie, ainsi que 
leur capacité résiduelle et leurs potentialités 
d’extensions ; 

- Poursuivre la mise à niveau de la défense 
incendie en équipant notamment les hameaux. 

- Rationnaliser les déplacements en cherchant à 
regrouper les secteurs de développement bâti 
à proximité du centre bourg ; 

- Prendre en compte les principes définis par la 
RT 2012 dans la définition des secteurs 
d’urbanisation (exposition, regroupement du 
bâti) ainsi que du règlement (compacité...), 
autoriser (voire encourager) la prise en compte 
du développement durable dans la 
construction nouvelle (récupération des eaux, 
gestion de l'éclairage extérieur). 

 

- Que les réseaux sont situés à 
proximité, que le projet d’extension 
s’accompagne de la création d’un 
réseau de collecte des eaux usées 
et de l’installation d’une 
microstation d’épuration ; 

- Que l’entrée principale du camping 
sera confortée par la création d’un 
parking, permettant de centraliser 
les flux de voitures ; 

- Que les porteurs de projets 
prévoient de rationaliser les 
éclairages et d’interdire les 
déplacements motorisés à 
l’intérieur du site. 

 

Ainsi, le projet de mise en compatibilité du PLU ne porte pas atteinte à l’économie générale du PLU de 

Thégra, et s’inscrit dans la logique des orientations du PADD. 

5.2 | Un projet compatible avec le SCOT 

La mise en compatibilité du PLU est compatible avec le SCoT de Cauvaldor et permet de répondre aux 

objectifs de Cauvaldor, définis à travers le SCOT approuvé le 16 janvier 2018, et notamment : 

Objectifs du SCoT Compatibilité 

Objectifs du PADD du SCOT, chapitre III objectif « Mettre 
en réseau le système touristique » : 

- Promouvoir l’émergence d’un tourisme 
annualisé, 

- Renforcer les structures d’accueil touristique, et 
permettre leur extension, 

- Favoriser la montée en gamme de l’accueil 
touristique. 

Le projet permet l’extension du camping 
existant, classé 4 étoiles. Il permet 
d’augmenter la capacité d’accueil du 
territoire de Cauvaldor, et permet 
l’émergence d’un tourisme annualisé avec la 
création du quartier « 4 saisons » ouvert 
toute l’année. 

Mesures du DOO du SCOT, chapitre III objectif n°8 
« Poursuivre le développement touristique », 
orientation n°8.2 « augmenter la capacité d’accueil 
touristique du territoire » pour répondre aux besoins et 
ambitions touristiques du territoire : 
 
« Mesure n°8.2.1 : Développer la capacité d’accueil et de 
services 
Les documents d’urbanisme et les projets 
d’aménagement devront être élaborés en tenant compte 
de l’offre existante et de celle à développer. Sous 
condition d’absence de risques, ils s’orienteront 
majoritairement vers un développement qualitatif et 
quantitatif de la capacité d’accueil. Les PLU(i) doivent 
notamment permettre l’extension des structures d’accueil 

Le projet permet l’extension du camping 
existant dans un secteur non soumis à PPR. 
Ce projet s’oriente précisément vers le 
développement qualitatif et quantitatif de 
l’offre d’accueil de Cauvaldor ; le camping 
dispose de nombreux labels qualité.  
 
Les règles écrites et l’OAP assurent une 
bonne intégration du site dans les paysages, 
et dans le respect des milieux agricoles 
alentours, notamment par la création de 
tampons paysagers.  
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existantes, et identifier les bâtiments agricoles pouvant 
changer de destination vers un usage touristique. Le 
développement d’activités touristiques de plein air sera 
poursuivi dans un cadre respectueux des milieux 
environnants, qu’ils soient naturels ou agricoles. Il faut 
veiller à ce que ce type d’activités n’engendre pas de 
conflits d’usages. » 

 

Ainsi, le projet de mise en compatibilité du PLU est compatible avec le SCoT de Cauvaldor. Il s’inscrit dans 

la logique des orientations du PADD et de l’orientation n°8.2 du DOO. Le projet n’est pas incompatible avec 

les autres objectifs et orientations du SCoT. 

5.3 | Un projet compatible avec le PADD du PLUi-H en cours 
d’élaboration 

La mise en compatibilité du PLU est également compatible avec les orientations du PADD du PLUi-H en 

cours d’élaboration, et notamment avec les orientations de l’axe 2 : 

- Orientation n°3 : « S’appuyer sur les richesses remarquées et remarquables de Cauvaldor pour 

développer une économie touristique durable », et notamment développer et diversifier l’offre 

économique liée au tourisme en préparant l’implantation de nouvelles infrastructures 

touristiques dont les habitations légères et de loisirs. 

- Orientation n°4 : « Mettre en place un schéma touristique global pour renforcer le développement 

touristique », notamment pour permettre l’allongement de la saisonnalité par une offre en 

hébergement élargie. 
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