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- RE : Rapport d'Enquête 

- SRCE : Schéma Régional de Cohérence Ecologique 
- ZNIEFF : Zone Naturelle d'Intérêt Ecologique Faunistique et Floristique 
- ZICO : Zone Importante pour la Conservation des Oiseaux 

- ENS : Espace Naturel Sensible  

- PPEANP : Périmètre de Protection des Espaces Agricoles et Naturels Périurbains 

- TVB : Trame Verte et Bleue 

- EIE : Etat Initial de l'Environnement  

- CIZI : Cartographie Informative des Zones Inondables 

- EPCI : Établissement Public de Coopération Intercommunale 

- AOC : Appellation d'Origine Contrôlée 

- PAC : Politique Agricole Commune 
- RSD : Règlement Sanitaire Départemental 
- PPAC : Personnes Publiques Associées et Consultées 

- SRU : Solidarité et Renouvellement Urbain (Loi de) 
- ALUR : Accès au Logement et un Urbanisme Rénové (Loi pour) 

- ENE : Engagement National sur l'Environnement  (dite loi Grenelle) 

- DDT : Direction Départementale des Territoires 

- PLU : Plan Local d'Urbanisme 
- POS : Plan d'Occupation des Sols 
- RNU : Règlement National d'Urbanisme 

- STEP : Station d'Epuration des Eaux Usées 
- PPRI : Plan de Prévention des Risques Inondations 
- PAPI : Programme d'Actions et de Prévention contre les Inondations 
- SPANC : Service Public d'Assainissement Non Collectif 
- SCOT : Schéma de Cohérence Territoriale   
- PADD : Projet d'Aménagement et de Développement Durables 
- OAP : Orientation d'Aménagement et de Programmation 
- SDAGE : Schéma  Directeur  d'Aménagement et de Gestion des Eaux 
- PCET : Plan Climat Energie Territorial 
 
 

Les cartes ou documents utilisés dans ce rapport d'enquête ont pour source : 
- les différents documents du dossier d'enquête, 
- la DDT  (cartélie), 
- google maps, 
- cadastre.gouv 
- géoportail.gouv 
- ign.fr 
  
 
 
 
 
 
 
 
 



Rapport d'enquête publique n° E16000204/31 – PLU de la commune de Saint-Sozy  - CCCAUVALDOR - 46200 Souillac                          -6- 

 

1 – GENERALITES CONCERNANT L'ENQUETE 

 
1.1 -  Objet de l'enquête publique 
  
 La présente enquête porte sur la demande d'élaboration du Plan Local d'Urbanisme de la commune 
de Saint-Sozy. 
Le projet de PLU de la commune a été prescrit par délibération du conseil municipal le 4 décembre 2014. 
 
 
1.2 - Cadre législatif et règlementaire 
  
  - La loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative à la Solidarité et au Renouvellement Urbain 
(SRU) réforme en profondeur les POS désormais appelé PLU,  
 - La loi Urbanisme et Habitat du 2 juillet 2003, 
  - La loi portant Engagement National sur l'Environnement du 12 juillet 2010 dite loi Grenelle, 
  - La loi pour l'Accès au Logement et un Urbanisme Rénové du 24 mars 2014 dite loi ALUR, 
  - Les Articles L 123-10 et R 123-19 du Code de l'Urbanisme 
 
 Les Articles L 123-1 et suivants et R 123-1 et suivants du Code de l'Environnement, 
  - Le Décret n° 2005-1208 du 13 décembre 2000, 
  - Le Décret n° 2005-935 du 2 août 2005 relatif à la partie réglementaire du Code de 
l'Environnement, 
  - Le Décret n° 2001-260 du 27 mars 2001, 
  
               Conformément aux articles L.123-9, L.123-16 et R.123-17 du code de l’urbanisme, le projet de PLU 
arrêté a été adressé le 9 aout 2016, pour avis aux Personnes Publiques Associées et Consultées. 
 
           Par lettre en date du 27 septembre 2016, Monsieur le Président de la Communauté de Communes 
Causses et Vallée de la Dordogne demande au Président du Tribunal Administratif de Toulouse la désignation 
d’un  commissaire enquêteur en vue de procéder à une enquête publique ayant pour objet la demande de 
d'élaboration du Plan Local d’Urbanisme pour la  commune de Saint-Sozy.  (Annexe A) 

 

          Par décision de désignation en date du 4 octobre 2016, Monsieur le Président du Tribunal Administratif   
 de  Toulouse désigne Monsieur Guy CARLES  en  qualité de commissaire enquêteur titulaire et Monsieur      
 Gérard PHILIPPON  en qualité de commissaire enquêteur suppléant.      (Annexe B, article 1 et  2).  
 
           Par Arrêté  en date du 15 novembre 2016, Monsieur le Président de la Communauté de Communes  
Causses et Vallée de la Dordogne  fixe les modalités de l'enquête publique qui s'est déroulée du 02 janvier au 02 
février  2017.             (Annexe C) 

 
 
1.3  -  Un projet de territoire partagé 
 
   Projet élaboré dans le cadre d'une démarche multi communale  
  
 La Communauté de Communes  Cauvaldor  a souhaité harmoniser les Plans Locaux d’Urbanisme de 
l'ensemble de ses communes  en organisant une réflexion commune à ce territoire. Afin d’établir un projet 
territorial cohérent et partagé, cette communauté  a décidé la reprise des procédures d'évolution des 
documents d'urbanisme de ses communes et suite  à la délibération de son Conseil Communautaire du 21 
septembre 2015 elle a repris la procédure d'élaboration du PLU de Saint Sozy. 
 
   Pour la préparation de son PLU, des modalités de concertation ont été choisies et  prescrites par 
la commune, à savoir : 

  un affichage de délibération de prescription du PLU pendant toute la durée de l’étude ; 

  la parution d’articles dans la presse locale ; 

  la parution d’articles dans le bulletin municipal et sur le site internet de la commune ; 

  la tenue d’au moins deux réunions publiques avec la population ; 
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  une exposition publique avant l’arrêt du PLU ; 

  la mise à disposition au public du projet de PLU ; 

  deux permanences, au minimum, tenues en mairie par le bureau d’études dans la période de 
     un mois précédent l’arrêt du projet ; 

  L’ouverture d’un registre permettant de recueillir les observations du public, disponible en mairie      
      jusqu’à l’arrêt du projet, 

  La possibilité d’écrire au Maire, 
 
           Concrètement, le Diagnostic et le Projet d’Aménagement et de Développement Durables ont été  élaborés  
par le bureau d'études  - URBADOC 56, Avenue des Minimes 31200 Toulouse - à l’échelle communale et le PADD 
a été ensuite décliné  créant ainsi un projet personnalisé pour la  commune  en cohérence avec le territoire 
concerné. 
 
            Le Conseil municipal de la commune de Saint-Sozy a prescrit l'élaboration du Plan Local d'Urbanisme le  
 4 décembre 2014. 
 
           Le conseil communautaire  de la Communauté de Communes Causses et Vallée de la Dordogne est 
devenu compétent en matière d'urbanisme depuis le 1er janvier 2015 suite à l'arrêté du 14 février 2014 portant 
transfert de  compétences.  
 
          Les débats sur le PADD du PLU de Saint-Sozy ont eu lieu au sein du Conseil Communautaire du 25 avril 
2016  
 
           Par délibération en date du 1er août 2016, la Communauté de Communes  Cauvaldor a tiré le bilan de la 
concertation  et arrêté le projet de PLU de la commune de Saint-Sozy. 
           
          Conformément à la réglementation (articles L153-19 du code l'urbanisme et L123-2 du code   
de l'environnement) ce projet de PLU sera soumis à enquête publique. 
 
 
               C'est donc le Conseil Communautaire de la Communauté de Communes Causses et Vallée de la 
Dordogne qui, après transfert de compétences, poursuit la préparation et l'élaboration du PLU de Saint-Sozy. 
 
 
2 – PRESENTATION DU PROJET  
  

 En introduction il est nécessaire de rappeler que la délibération du 15 juillet 2010 par laquelle le 
conseil municipal de Saint-Sozy a approuvé son Plan local d'Urbanisme a été annulée par jugement du 
Tribunal Administratif de Toulouse en date du 19 février 2014 suite à  une requête déposée et 
enregistrée au greffe du Tribunal  par une association de propriétaires fonciers de Saint-Sozy le 15 
septembre 2010. 
 
 De ce fait la commune ne dispose pas actuellement  de plan d'urbanisme et est soumise au RNU. 
 

 

2.1 - Présentation du maître d’ouvrage 
 
 C'est la Communauté de Communes  Causses et Vallée de la Dordogne (dite CauValDor) issue de la 
fusion des  communautés de communes du Pays du Haut-Quercy-Dordogne, du Pays de Martel, du Pays de 
Souillac-Rocamadour, du Pays de Padirac, et du Pays de Saint-Céré  qui est compétente en matière de 
documents  d'Urbanisme depuis le 1er janvier 2015. 
Le siège de cet EPCI est   installé à l'adresse suivante : Bramefond, 46200 Souillac. Il est représenté en la 
personne de son Président et englobe actuellement  62  communes rassemblant  plus de 37 000 habitants. 
  D'autre part à partir du 1er janvier 2017  s'est rajoutée à cette communauté, la communauté de 
communes Cère et Dordogne et la nouvelle commune Pays de Sousceyrac  créant ainsi la nouvelle Communauté 
de Communes CAUVALDOR.  
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2.2 -  Description du territoire : 
 
 En cours d’élaboration lors de la préparation du PLU, le SCOT du Nord du Lot qui sert de cadre de 
référence  pour les questions d’organisation de l’espace et d’urbanisme, d’habitat, de mobilité, de 
développement économique, touristique, d’aménagement commercial ou encore d’environnement est le  
document  qui  assurera la cohérence à l’échelle des  PLU de chaque commune. 
 Ce territoire administratif en construction est  défini comme attractif marqué par une croissance 
décennale de l’ordre de 3500 nouveaux habitants. La population, plutôt âgée, tant cependant à se rajeunir du 
fait de l’attractivité  liée aux atouts économiques et environnementaux du territoire, le nombre d’emplois est 
supérieur au nombre d’actifs mais avec une activité qui se concentre dans les gros bourgs et particulièrement 
sur le bassin de vie de Souillac auquel appartient Saint-Sozy du fait de ses habitudes.  
 
 La dynamique démographique implique une croissance certaine du parc de logements dont les 
effectifs ont connu un gain important  entre 1990 et 2010. Il y a  eu plus de constructions neuves que de 
nouveaux habitants (0,82 habitants supplémentaire par construction neuve). 
Le territoire compte plus de 2500 logements vacants, soit l’équivalent de 6 années de construction et devient 
une problématique importante du SCOT. 
L’économie se porte bien grâce à une agriculture développée et à un secteur industriel en bonne santé. 

 
 Dans l'attente d’établir un projet territorial cohérent et partagé et formalisé sous la forme d’un 
Plan Local d’Urbanisme multi communal actuellement en début de préparation, chaque commune possède ou  
possèdera un PLU qui lui est propre dont les objectifs et les enjeux sont issus d’une base de réflexion collective. 
Ce document d’urbanisme (PLU) assurera, à l'échelle de la commune, les possibilités d’une poursuite du 
développement territorial face aux nouveaux  enjeux, notamment législatifs, tout en tenant compte des 
objectifs des documents supra communaux existants approuvés ou en cours d’élaboration (SCoT du Nord du 
Lot, PCET, Charte de développement du Pays de la Vallée de la Dordogne,  SRCE, SDAGE bassin Adour-Garonne, 
SAGE Dordogne Amont, etc.). 
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  (Extrait de l'intercommunalité du Lot au 1

er
 janvier 2016) 

 
 
 
 

2.3 – Caractéristiques de la commune concernée : SAINT SOZY 
 
 La commune de Saint-Sozy se situe dans la partie Nord du département du Lot, à l’extrémité Nord 
de la Région Midi-Pyrénées, avec un relief varié entre  vallée de la Dordogne et reliefs du Causse, proche de 
l'autoroute, à deux heures de la métropole toulousaine. Elle se trouve à environ 60 kilomètres de Cahors 
(préfecture) et environ 30 kilomètres de Gourdon (sous-préfecture). 

Elle se place dans un territoire rural avec une certaine attractivité résidentielle, plaisant aussi à  de nombreux 
touristes qui viennent profiter de la beauté des paysages tracés par la vallée de la Dordogne et de la richesse 
des sites naturels présents à proximité. 

 D’une surface de 859 hectares avec une altitude minimum de 80 mètres et un maximum de 298 mètres, la 
commune est bordée par les communes de Mayrac (au Nord), Pinsac (à l’Ouest), Meyronne (à l’Est) et Lacave 
(au Sud).

Saint-Sozy 
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Situation de la commune dans le département du Lot 

 

Limites de la commune 
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 - Evolution démographique  
 
  Après une période de stagnation depuis les années 60 jusqu’au début des années 90, la croissance 
a connu un rebond concomitant avec le désenclavement du territoire permis notamment par la mise en service 
de l’A20.  Ainsi, sur la période 1990-2011, la croissance, quasi constante, a engendré un gain de population de 
l’ordre de 40 habitants tous les 10 ans pour une croissance annuelle de 0,8%  portant à 527 le nombre 
d’habitants en 2014. 
 
A l'échelle du SCOT il existe un fort apport migratoire (0,8%) qui compense le non  renouvellement naturel de la 
population, il apparaît que 60% des nouveaux arrivants ont moins de 40 ans, c’est- à-dire les âges supposés 
d’accession à la propriété.  
 
 La moyenne de 3,2 personnes par logement en 1968 est passée  aujourd'hui à 2 personnes par logement. 
 
Entre 1999 et 2012, le nombre de personnes de moins de 30 ans a baissé de plus de 12% alors que le nombre de 
plus de 60 ans a augmenté de près de 26%. 
 Cela conjugué avec la réduction de la taille des ménages est le  signe d’un vieillissement de la population.  
 
Compte tenu de la légère dynamique démographique observée sur la décennie précédente, basée sur  une 
augmentation annuelle de la population de l’ordre de +0,8%, l'évolution prévisible  est  de 46 habitants 
supplémentaires  à l'horizon 2025  (573 habitants) soit près de 5 nouveaux habitants par an en moyenne. 
  
La commune de Saint-Sozy souhaite continuer d'accueillir de nouveaux habitants et notamment de jeunes 
populations, ceci démontre l'importance d'offrir un cadre de vie de qualité avec un environnement économique 
intéressant car la proximité de l’emploi est généralement la première cause d’installation des populations 
jeunes 
 
 

Emplois et  activités  économiques 
 
 De source INSEE, 63 établissements sont actifs et, comme à l'échelle du bassin, la structure 
économique de la commune est dominée par le secteur commercial, services et transports qui représente plus 
de 60 % des établissements présents et la majorité de ces établissements ont moins de 10 salariés. 
  
 Sur la période 1999-2011  le nombre d'actifs a augmenté de plus de 10 % et le nombre d'emplois  
s'est maintenu.  
 
Du fait de la qualité du site, c'est essentiellement le tourisme qui porte l'emploi communal saisonnier (hôtels, 
campings, villages de vacances) et permet  le maintien des activités sur la commune. Cette masse financière 
permet d'assurer l'équilibre financier à l'année pour la majorité des structures commerciales. 
 
 La commune  souhaite donc maintenir cette richesse et cette dynamique du commerce de 
proximité en développant les équipements touristiques.  
 
Equipements :  
 
 - Saint-Sozy  dispose des équipements de base (mairie, église et école) et d'un pole de  proximité  
pour répondre aux besoins de sa population. La commune compte par ailleurs de nombreuses associations 
essentiellement dans le domaine du loisir et du sport qui contribuent à créer du lien et permettent d’assurer la 
cohésion sociale du territoire. 
 
 
Activités agricoles : 
 
 La superficie agricole utile est d'environ 340 ha pour 40% de son territoire constituée par la culture 
céréalière (49% de la SAU) et les cultures fourragères ; environ 24% de la SAU correspond à des surfaces 
toujours en herbe. Les bois et forêts des exploitations représentent 135 hectares. 
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 Il ne reste que 16 exploitations agricoles en activité (56% de moins sur les 20 dernières années) 
avec essentiellement de l'élevage bovin et la production de noix. 
 La quasi-totalité des exploitations travaillent sur des filières de qualité reconnues par des labels : 
- Agriculture Biologique pour le maraichage, 
- Label Rouge pour la viande, 
- AOP Rocamadour pour le fromage, 
- AOP pur la noix du Périgord, 
 Ces surfaces agricoles sont reparties en 3 zones : 
 - le plateau avec un espace  agricole voué essentiellement à l'élevage, aux cultures végétales et à la 
culture de la noix est en  partie irrigué, 
 -  la zone de transition entre vallée et plateau  totalement vouée à la foret, 
 - la vallée avec de vastes parcelles  de cultures maraichères ou des noyeraies  en partie  irriguées 
qui s'étendent jusqu'au  bourg. 
 
 Le nombre d’hectares consommés entre 2000 et 2012 par l’urbanisation représente une consommation 
estimée à près de 13ha, lotissement compris,  plus 4 ha de d'une zone boisée aménagée en camping en bordure 
de la Dordogne. 
 
Commentaire CE : 
Ce dernier secteur  est largement mité du fait de l'urbanisation linéaire qui s'est développée particulièrement 
dans la plaine  en créant d'importantes zones de "dents creuses". 
 
Logements 
 
 La commune comptabilise au total 356 logements dont 67% de résidences principales, 23% de 
résidences secondaires, et 10% de logements vacants (source : INSEE). 

78 constructions ont été réalisées entre 2000 et 2012 et 4 logements sociaux sont occupés depuis février 2016. 
Saint-Sozy est une commune résidentielle, composée d’actifs effectuant pour la majorité des déplacements 
domicile-travail vers les concentrations d’emplois extérieures, au sein du bassin d’emploi Nord-du-Lot. 
 
Analyses paysagères  
 
 L'identité communale se caractérise un patrimoine bâti de caractère et de qualité avec deux 
châteaux dont un domine le village. Elle possède un potentiel en matière de développement touristique, du fait 
de ses paysages, de son patrimoine et de son environnement de grande qualité. 
  
 La commune dispose d'un petit patrimoine  (pigeonnier-tour, puits, lavoir, croix, tour médiévale, 
etc.) qu'il convient de préserver et valoriser. 
 
 La présence  de l'église Notre Dame de la Nativité  sur la commune voisine de Meyronne  implique 
une servitude de protection des monuments historiques. 
  
 La présence de la rivière Dordogne en limite de commune implique une servitude légale de passage 
sur les berges. 
 
 Habitats : 

Les constructions sont à 93% de type individuel avec une superficie  moyenne de 2200m²/logement et le 
rapport entre le nombre de constructions et le nombre d'habitants  est  excédentaire  avec  une moyenne de 
0,94 habitant par nouveau logement.  
Ceci peut  s'expliquer en partie par le potentiel touristique du territoire car près d'un logement sur quatre est 
occupé de manière intermittente. 
 
Le bâti représente un caractère groupé au niveau du cœur de village   mais  une certaine "anarchie" apparait  
autour   du centre bourg du fait du morcellement  des espaces naturels et agricoles. 
 Il n'y a pas sur le territoire de la commune  de véritable hameau dense et structuré mais plutôt  des entités 
traditionnelles liées à l'ancienneté de l'activité agricole. 
 



Rapport d'enquête publique n° E16000204/31 – PLU de la commune de Saint-Sozy  - CCCAUVALDOR - 46200 Souillac                          -13- 

 

 Au niveau de l'habitat si la commune se base sur un maintien de la dynamique de 
construction de 34 logements construits sur une période de 11 ans, elle peut envisager la construction 
d'une trentaine de logements  à l'horizon 2025. 
  
Les risques 
 
 Sur le territoire de la commune, les risques sont répertoriés par le Dans Le dossier Départemental 
des Risques Majeurs (DDRM) : 
 - risque inondation (zone inondable en bordure de la Dordogne) 
 - risque  feux de foret  (aléa faible) 
 - risque de mouvements  de terrain   (de moyen à faible) 
 - risque de rupture de barrage : la commune est bordée par la Dordogne dans sa partie Sud-est et 
présente des risques du fait de la présence de barrages dans sa partie amont. 
  
 La commune ne comporte pas de d'installations classées au titre de la protection de 
l'environnement, seules  4 installations à caractère agricole sont soumises au Règlement Sanitaire 
Départemental (RSD). 
  
Les Réseaux  
  
 →  Le réseau d'adduction d'eau potable (AEP) est géré par le Syndicat Moyenne Vallée de la 
Dordogne  et la commune est concernée par les périmètres de protection concernant les prélèvements d'eaux 
destinés à l'alimentation des collectivités pour un point de captage situé aux abords de la Dordogne. 

 →  La défense incendie 
 La défense incendie est assurée par sept bornes (4 en zone urbaine et 3 en zone rurale avec une 
réserve incendie au lieu dit Poutissard. 
 
 →  L'assainissement 
 La commune dispose d'un réseau d'assainissement collectif relié à la station d'épuration qui date de 
2003 et est exploitée en régie par la commune. 
Dans le cadre du futur PLU il conviendra de favoriser le raccordement  à l'assainissement collectif existant ou 
projeté. 

 →  La collecte et le traitement des déchets 
 La collecte est assurée par la Communauté de Communes Causses et Vallée de la Dordogne et le 
traitement des déchets est assuré pat le SYDED. La déchetterie la plus proche est située à Lachapelle-Auzac. 
 
 
 →  les déplacements 
 La commune est desservie par 3 routes départementales : RD 15, RD 96 et RD 141. Le premier axe 
constitue la voie de communication principale permettant de se diriger en direction des pôles de Gramat et de 
Souillac. Au Nord par la RD 803, cette route rejoint l’échangeur autoroutier (A20) en une dizaine de minutes. 
Cet axe a également une vocation de transit compte tenu qu’il est largement emprunté par les touristes ; au 
Sud, il assure une liaison en direction de sites tels que Meyronne, Rocamadour, etc.  
 L’ensemble des voies secondaires assure un maillage  correct pour desservir l'ensemble de la commune. 
Les mobilités  en fonctions des emplois et de l'accès aux services sont quotidiennes et importantes et le recours 
à l'automobile est prépondérant car les infrastructures de transport alternatif ne sont accessibles que par la 
voiture.  
 En terme de sécurité le manque de visibilité sur certaines  intersections et le faible gabarit des voies  
ont été relevés. 
 
Contexte écologique :   
 
 - La vallée de la Dordogne est classée sur tout son cours au titre du réseau Natura 2000, cela 
correspond  à 13% de la superficie de la commune  en bordure de la rivière et implique que le PLU est soumis à 
évaluation environnementale. 
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 La partie lotoise de la Dordogne est classée en Arrêté de protection du Biotope depuis 1987 
(protection du saumon). 
  Le territoire de la commune  est concerné par deux  Zones Naturelles d’Intérêts Ecologiques 
Faunistiques et Floristiques (ZNIEFF) : 
 - ZNIEFF type1 : Dordogne Quercynoise 
 - ZNIEFF type 2 : Vallée de la Dordogne Quercynoise 
 Depuis juillet 2012 le Bassin de la Dordogne est inscrit au réseau mondial des réserves de 
biosphère. 
 
  Il est donc important pour la commune  de proscrire toute urbanisation à proximité du cours d'eau 
et de s'assurer de la conformité des assainissements existants et de leur adéquation à la nature du sol. 
 
 Préserver l'eau, atout majeur, préserver la basse plaine agricole de l'urbanisation qui se diffuse et 
protéger  les espaces boisés, la ripisylve et la qualité architecturale et paysagère du village sont  des objectifs 
majeurs.  

 
   2.4  -  Nature et caractéristiques du projet : 

 
 A    •    Bilan rapide  - constat  2015 
   
Une population vieillissante malgré une dynamique résidentielle continue 
  Fort d’une situation géographique privilégiée en bord de Dordogne, et à égale distance  de Souillac 
et de Martel (12 kms), le territoire a vu sa population augmenter de 25 habitants entre 1999 et 2012 pour 
atteindre 496 habitants. Mais le vieillissement de la population se poursuit, comme le traduit l’indice de 
jeunesse de 0,6 qui place la population communale parmi les plus âgées du bassin de vie avec une augmentation 
de près de 26% du nombre de personnes de 60 ans et plus, et avec, dans le même temps, une diminution de 
12% des moins de 30 ans. 
  
Un cadre de vie fragilisé par l'étalement urbain 
Entre 2000 et 2012, les  constructions réalisées ont  concouru à un grignotage important des terres agricoles et 
naturelles. Chaque construction a consommé en moyenne 1720 m².  
Les abords de la Dordogne concentrent de nombreux enjeux : tourisme, agriculture, habitat. 
Par contre cet étalement  offre  un potentiel  intéressant de restructuration ou de densification des dents 
creuses ainsi apparues. 
 
La difficile cohabitation entre l'habitat, le tourisme et l'agriculture 
L’emploi local est largement porté  par le tourisme ; les services et les commerces représentent 62,3% des 
établissements, le secteur de la construction concerne 22,5% des établissements. L’habitat et les activités 
touristiques se regroupent de manière privilégiée dans la plaine, qui supporte  également une agriculture 
qualitative spécialisée dans la production de noix et la culture des céréales. Le mitage de cette plaine montre 
qu'il existe une certaine  pression foncière et touristique qui fragilise les caractéristiques paysagères du 
territoire. 
 
Un cœur de village mais sans liens réels  avec les différents pôles de vie 
 Le centre ancien, d’aspect unitaire et de bonne qualité architecturale, a laissé place peu à peu à une diffusion 
pavillonnaire le long des voies établies dans la plaine, ce qui fait apparaitre aujourd’hui une succession de vides 
et de pleins sans liaisons claires entre la zone touristique, le centre du bourg et les nouveaux secteurs d'habitat. 
 
Un cadre paysager et naturel privilégié 
Le territoire de la commune  est concerné par deux  Zones Naturelles d’Intérêts Ecologiques Faunistiques et 
Floristiques (ZNIEFF) et un site Natura 2000 qui implique l'obligation de se doter d'une évaluation 
environnementale lors de l'élaboration d'un PLU. 
Sur les quinze dernières années, 15,8 ha de milieu agricole ou naturel ont été consommés pour les besoins de  
l’urbanisation. Cette consommation s’est faite essentiellement sur des surfaces de cultures, de prairies, de 
friches et de boisements et le long des routes dans des zones peu denses.  Ce sont donc essentiellement des 
milieux agricoles qui ont été touchés avec un mode d’urbanisation qui est  défavorable à la biodiversité. 
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(Extrait PADD -  Saint-Sozy  en 2015) 

 

 
 

 B    •     Le projet 
  
 Le projet mis en place doit permettre d'atteindre plusieurs objectifs : 
- Trouver un équilibre entre le développement du bourg et celui des "villages" 
- Rechercher une gestion optimale des réseaux 
- Protéger et valoriser le patrimoine bâti et non bâti 
- Renforcer et organiser les pôles de vie sociale et d'attractivité de la commune 
- Organiser l'utilisation de l'espace et maintenir sa vocation agricole en prenant en compte ses projets     
d'évolution 
- Optimiser l'utilisation et la gestion des espaces de la commune 
Renforcer et développer les activités artisanales  et commerciales 
 
 Plus précisément, au travers de son PADD la commune de Saint-Sozy se fixe plusieurs orientations 
d'aménagement et de développement durables  pour les dix années à venir traduites  par 4 fiches actions qui 
concernent  l'urbanisme,  l'économie,  la mobilité et l'environnement. 
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-  Fiche 1 : une urbanisation contenue  en densifiant le cœur de village 
 
 - Juguler le saupoudrage de l’urbanisation dans la plaine : tenir compte des plus-values agricoles, 
des enjeux  liés au risque inondation et des qualités paysagères en pied de plateau et en bordure de la 
Dordogne 
 - Porter l'urbanisation prioritairement sur les secteurs desservis en réseau 

 - Investir les potentiels urbains inscrits au sein de l’enveloppe urbaine et comprenant les certificats 
d’urbanisme existants : potentiel de près de 5 hectares, taux de rétention foncière inclus 
 - Terminer l'urbanisation du lotissement communal Albert Camus avec la création d’une zone 
médico-sociale  
 - Conforter le secteur de la Lande 
 - Favoriser les possibilités de densification dans le centre bourg : secteur inscrit entre la rue du 
Lavoir et la rue du Docteur Charles Gouygou 

 - Rentabiliser les investissements réseaux : assainissement collectif  
 - Projeter une consommation foncière raisonnée : densité moyenne globale de 8 à 10 logements/ 
ha, soit un indice de réduction de la consommation foncière de 40%. 
 - Organiser l’urbanisation des plus grandes emprises. 
 - Développer les communications numériques, notamment à l’intérieur des zones d’aménagement 
 
 

Fiche 2 : Pérenniser et conforter l'offre des services, développer de nouveaux équipements tout en préservant 
l'identité rurale        
                                                                                                                                                       
 - Maintenir une agriculture de proximité et d’excellence en  veillant au respect du fonctionnement 
des exploitations (noyeraies, etc.) 
 - Accompagner les espaces de transitions entre zone urbaine et espaces agricoles  
 - Tirer profit du rapprochement des principaux lieux de vie pour capter de nouveaux chalands et 
faire vivre les services dans le village 
 - Favoriser la mixité générationnelle en créant  une zone médico-sociale 
 - Favoriser et accompagner le projet de création d’une nouvelle école fonctionnant en 
regroupement intercommunal avec Meyronne et Mayrac 
 -  Permettre l’extension des équipements à vocation touristique 
 
 
Fiche 3 : des déplacements efficients pour un rapprochement des lieux de vie 
 
 - Créer un véritable trait d’union avec le pôle voisin de Meyronne : 
 - Aménager les abords de la RD 15 pour favoriser le partage de la voie entre les différents usagers 
 (création de bandes dédiées aux déplacements en mode doux) 
 - Veiller à la réalisation d’une trame de desserte cohérente dans l’articulation des secteurs 
d’urbanisation avec l’existant  
 - Connecter les différents lieux de vie avec le centre villageois : poursuivre les aménagements 
piétonniers au niveau du lotissement communal Albert Camus 
 - Relier les équipements ludo-sportifs au centre du village via la RD 15. 
 - Renforcer l’offre de stationnement et sécuriser l’accès aux secteurs d’équipement  
 - Gérer les stationnements à proximité des principaux équipements structurants (pôle école/ 
 stade) 
 - Sécuriser les carrefours en lien avec l’aménagement de l’école 
 
 
Fiche 4 : Préserver l'identité du village 
 
- Maintenir et conforter les éléments de nature représentatifs du territoire  
 - Préserver les espaces de nature sensible (Natura 2000, ZNIEFF de type 1 et de type 2) 
 - Préserver les perméabilités pour la faune : Trame Verte et Bleue  
 - Protéger la ressource en eau en privilégiant notamment l’urbanisation raccordée à 
 l’assainissement collectif 
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- Accompagner l’urbanisation sans compromettre l’identité et le cadre de vie  
 - Favoriser l’intégration du bâti dans le cadre paysager 
 - Faciliter le développement des énergies renouvelables 
 
- Préserver le paysage urbain du noyau villageois 
  - Préserver les formes et l’organisation du bâti traditionnel   
 - Conserver les éléments d’architecture traditionnelle  

 
 

 D'autre part dans son PLU la commune détaille plusieurs orientations d'aménagement et de 
programmation (OAP) qui lui permettront de mettre en valeur certains secteurs identifiés qui pourront être 
aménagés de manière cohérente  en continuité avec la partie actuellement urbanisée. Ceci  doit permettre de 
gérer de manière économe le foncier tout en limitant l'impact sur la trame paysagère. 
  
Les secteurs concernés  par les OAP : 
 
 - Lascoux : superficie à bâtir de 0.44 ha pour 3 logements  
 - Centre bourg : superficie à bâtir de 0.44 ha pour 5 logements 
 - La Landes : superficie à bâtir de 0.72 ha pour 6 logements 
 - Le Cayrac : superficie à bâtir de 0.37 ha pour 4 logements 
 - lotissement Albert Camus : superficie à bâtir de 0.40 ha pour un espace médicosocial 
 
A partir d'un potentiel brut de 12 ha au sein de l’enveloppe urbaine ramené à environ 5 ha après la prise en 
compte de rétention foncière, un potentiel de 46 logements favorisant l’accueil de 70 habitants permanents 
reste disponible.  Cela permet de réduire la consommation foncière de 40 %  à environ 1200 m²/lot  permettant 
d'atteindre les objectifs du PADD. 
 
Commentaire et avis CE : 
 
 A l'aide de ce projet la commune s'est donc fixée comme objectif de maintenir le rythme de 
construction d'environ  3 à 4 logements par an en moyenne pour lui permettre de maintenir l'évolution 
démographique et  d' accueillir 70 habitants ou plus  pour  40 à 50   nouveaux logements sur une superficie 
d'environ 5 hectares  sur les dix années à venir. 
 
Le CE ne peut que partager les objectifs du PADD, les orientations générales sont  classiques et  s’inscrivent dans 
le contexte législatif et réglementaire, en préconisant une gestion économe de l’espace, évitant un étalement trop 
conséquent des zones bâties, tout en densifiant celles existantes. 
Au vu des besoins exprimés, la commune de Saint-Sozy veut assurer un développement urbain maîtrisé et 
raisonnable. La volonté des élus est de densifier l’espace urbanisé en évitant au maximum toutes constructions en 
périphérie, afin d’éviter le mitage et pour le limiter,  les possibilités de construction sur des parcelles agricoles  
ont été réduites au strict minimum d'autant que les surfaces disponibles  en "dents creuses" et en "restructuration" 
permettent de couvrir  les besoins potentiels pour les dix années à venir. 
 
 On peut déjà noter que tout au long de la préparation de ce PLU, une phase de concertation 
conséquente a pu avoir lieu avec registre disponible en mairie, courriers, articles de presse,  affichages, 
exposition, organisations de permanences par le bureau d'études. 
 
           Cette concertation a permis de recueillir les avis des différents acteurs du territoire qui ont conduit 
la commune à affiner son projet, dans le respect des orientations d'aménagement fixées dans le PADD de Saint-
Sozy. 
  
  Par ailleurs, trois réunions publiques communales sur le diagnostic et le PADD ont eu lieu le 17 
septembre 2015, le 18 avril 2016 e le 18 juillet 2016. Elles avaient pour but d'informer et d'associer les habitants 
en amont des décisions et ont permis  d'échanger sur l'intérêt général de la commune.  
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(Extrait PADD - Saint-Sozy  en 2025) 
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3 – LE DOSSIER D'ENQUETE 

3.1 – Composition du dossier soumis à l'enquête publique : 

 3.1.1 – Résumé non technique de présentation du projet de PLU de 4 pages comprenant : 

 - le contexte 

 - la situation de la commune 

 - l'état initial 

 - l'analyse des zones susceptibles d'avoir une incidence sur l'environnement 

 - les incidences notables prévisibles du PLU sur l'environnement 

 - les incidences prévisibles sur le milieu physique, sur  les ressources naturelles, sur les milieux 

naturels et la biodiversité, sur la qualité de vie. 

 - les conclusions environnementales 

 - les mesures environnementales 

Commentaire ce : 

Ce résumé non technique inclus à la fin du rapport de présentation  a été à ma demande extrait de ce document et 

disponible en tant que tel individuellement pour être consulté plus facilement. 

D'autre part il me semble qu'aurait pu y figurer les coordonnées du responsable du projet et du ou des maîtres 

d'œuvre ainsi que les objectifs à atteindre en terme de superficies constructibles, nombre de logements  et nombre 

d'habitants  sur les dix prochaines années (informations présentes par ailleurs dans le rapport  de présentation) 

3.1.2 - Le rapport de présentation :   (pièce 1) 

 - document de 182 pages (le sommaire est reproduit ci dessous)  dont le maitre d’œuvre 

 est  le  Bureau d’études - UrbaDoc- 31200-TOULOUSE. 

(Sommaire du rapport de présentation) 
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CHAPITRE III : EXPLICATION DES CHOIX RETENUS ET EXPOSE DES MOTIFS 97 

LES MOTIFS DU PROJET D’AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLES 100 

CARACTERISTIQUES DES DIFFERENTES ZONES 105 

URBANISATION ET MILIEU NATUREL 117 

ANALYSE DETAILLEE DES SECTEURS PROJETES A L’URBANISATION 119 

AUTRES PRESCRIPTIONS 125 

CHAPITRE IV : EVALUATION DES INCIDENCES DU PLU SUR LA DEMOGRAPHIE 134 

EVALUATION DES INCIDENCES DEMOGRAPHIQUES 137 

CHAPITRE V : EVALUATION DES INCIDENCES DU PLU SUR L’AGRICULTURE 139 

EVALUATION DES INCIDENCES SUR L’AGRICULTURE 142 

CHAPITRE VI : ANALYSE DES INCIDENCES NOTABLES PREVISIBLES DE LA MISE EN ŒUVRE DU PLAN SUR 

L'ENVIRONNEMENT 143 

INCIDENCES PREVISIBLES CONCERNANT LE MILIEU PHYSIQUE 145 

INCIDENCES PREVISIBLES CONCERNANT LE MILIEU NATUREL ET LA BIODIVERSITE 147 

INCIDENCES PREVISIBLES CONCERNANT LE MILIEU ANTHROPISE 153 

INCIDENCES PREVISIBLES CONCERNANT LES RISQUES 156 

CHAPITRE VII : MESURES ENVISAGEES POUR EVITER, REDUIRE ET COMPENSER SI NECESSAIRE, LES 

CONSEQUENCES DOMMAGEABLES DU PROJET SUR L’ENVIRONNEMENT 157 

MESURES D’EVITEMENT 158 

MESURES DE REDUCTION 159 
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IMPACTS RESIDUELS 163 

LIMITES METHODOLOGIQUES ET DIFFICULTES RENCONTREES 166 

CHAPITRE VIII : RESUME NON TECHNIQUE 167 


3.1.3  -   Le Programme d’Aménagement et de Développement Durables (PADD)  (pièce 2) 

 
  Il définit les orientations générales de la politique d'aménagement et exprime les objectifs et les 
projets de la collectivité pour les dix ans à venir. 
 Cela  se traduit dans ce document  par : 
         -  un constat  →  Saint-Sozy en  2015    

  Saint-Sozy en  2015 : 

 - Une population vieillissante malgré une dynamique résidentielle continue 
 - Un cadre de vie fragilisé par la dissolution des limites urbaines 
 - La difficile cohabitation de fonctions distinctes sur un territoire restreint 
 - De fragiles équilibres pour le maintien d’un cadre paysager et naturel privilégié 
 
 

      -  un projet     → Saint-Sozy en  2025 décliné dans 4 fiches actions 

  Saint-Sozy en 2025 

  - Une urbanisation contenue dans l’enveloppe urbaine 
 - Des mobilités renforcées pour une plus grande cohérence urbaine 
 - Une urbanisation précautionneuse des plus-values paysagères 
 - Un habitat pour tous 
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 - Fiche action 1 : Une urbanisation contenue dans les limites de l’enveloppe urbaine avec un 
          potentiel de 46 logements favorisant l’accueil de 70 habitants permanents 

  

 - Fiche action 2 : Un triptyque agriculture tourisme et économie présentielle renforcé 
   

 - Fiche action 3 : Des déplacements efficients pour un rapprochement des lieux de vie 
   

 - Fiche action 4 : Une identité préservée 
  

 

3.1.4  - Les orientations d’aménagement et de programmation (OAP)   (pièce 3) 

 
 Elles permettent à la commune de préciser les conditions d'aménagement de certains secteurs que 
le conseil communautaire souhaite mettre en valeur  en cohérence avec l'environnement bâti. 
 - localisation des secteurs faisant l’objet d’une OAP 
 - principes d’aménagement commun à tous les secteurs 
 - orientations d’aménagement et de programmation par secteur : 
  - Zone  de Lascoux pour une superficie de 0.44 ha et un potentiel de 3 logements 
  - Zone Centre bourg  pour une superficie de 0.55 ha avec un potentiel de 5 logements 
  - Zone de la Lande pour une superficie de 0.72 ha avec un potentiel de 6 logements 
  - Zone Le Cayrac pour une superficie de 0.47 ha avec un potentiel de 4 ou 5  logements 
     suivant 2 options A et B 
  - Zone du lotissement Albert Camus pour une superficie de 0.51 ha en prévision d'un 
     espace médico-social. 
 
 La superficie globale concernée est de 2,68 ha dont 2,37 ha à bâtir pour un potentiel de  18 
 logements. 
 

3.1.5 - La partie réglementaire du PLU avec : 

 
- Le règlement graphique (pièce 4) composé de deux planches  graphiques : 

  Planche 4.1 : au 1/5000 qui permet de visualiser l'ensemble de la commune 

  Planche 4.2 : au 1/2500 qui permet de visualiser la partie Est de la commune où sont 

concentrées  la majorité des  opérations d'urbanisme envisagées à une échelle parfaitement lisible 

pour le repérage et  la reconnaissance des lieux.  

 
- Le règlement écrit (pièce 5) : document de 100 pages sans sommaire avec : 

    des  dispositions générales, 

    la réglementation applicable à chacune des zones ci-dessous désignées 

   Zone Ua   page 7 à 15 

   Zone UB  page 17 à 26 

   Zone Uc page  27 à 36 

   Zone Ue page  37 à 40 

   Zone Ul page 41 à 45 

   Zone AUa   page 47 à 55 

   Zone AUl  page 57 à 60 

   Zone AUms page  61 à 68 

   Zone A page  69 à 75 

   Zone N page  77 à 83 

    des annexes prescriptives concernant : 

   - la réalisation des aires de retournement 

   -  les teintes des enduits de façade 
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   -  les teintes des menuiseries,  

   - l'accompagnement végétalisé. 

   - des conseils pour la gestion des eaux pluviales 

   - une annexe indicative de définitions 

 

- les réseaux et servitudes (pièces 6) :  

 

→ pièce 6.1   - réseau d'eau potable ; échelle 1/5000  (canalisations, station de pompage, réserve 

       incendie  

 → pièce 6.2   - réseau d'électricité ; échelle 1/5000  (câbles BT et HTA)  

 → pièce 6.3   - assainissement ; échelle 1/2500 (réseau assainissement collectif, station  

     d'épuration)   

→ pièce 6.4a   - servitudes d'utilité publique ; échelle 1/5000 (protection des monuments 

       historiques, protection des eaux potables, chemin de halage,  PPRI bassin Dordogne 

      aval)  

→ pièce 6.4b   - règlement des servitudes d'utilité publique 

  - AC1 : protection des monuments historiques,  

  - AS1 : périmètre de protection des eaux potables,  

  - PM1 : Risques naturels majeurs (PER, PPR, PPRI)  

  - EL3 : chemin de halage et marchepied 

→ pièce 6.5   - éléments de  prescriptions ; échelle 1/5000 (sismicité, mouvements de terrain, 

       rupture  de barrage)     

 

3.1.6  -  une partie administrative  avec : 

1 - Les  textes officiels qui régissent l'enquête 

2 - évaluation environnementale avec les incidences prévisibles et les mesures envisagées 

3 – bilan de la procédure de débat public et de concertation : 

 - Compte rendu réunion publique du 17/09/2015 

 - Compte rendu réunion publique du 18/04/2016 

 - Affichage réunion publique du 18 juillet 2016  

 - document bilan de la concertation  du 1er aout 2016 

4 – la procédure  

 -Prescription d'élaboration du PLU de  la commune de Saint-Sozy le 4 décembre 2014 

 - Arrêté préfectoral du 14 février 2014 portant transfert de compétences à la Communauté de 

 Communes Cauvaldor au 31 décembre 2014, EPCI compétent en matière d'urbanisme 

 -  Débat sur le PADD  (délibération du Conseil communautaire du  25 avril 2016) 

 - Arrêt du projet- bilan de la concertation – publicité (délibération  du Conseil Communautaire du 

 1er aout 2016) 

  - Notification de la prescription aux PPA le 5 aout 2016 

 - Réponses des PPA 
 


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3.1.7  -  les documents administratifs pour la mise en place de l'enquête publique 

 

- la demande de désignation d'un commissaire enquêteur par le maitre d'ouvrage (annexe A du 

 rapport d'enquête) 

- la décision du Président du Tribunal Administratif de désignation du commissaire enquêteur (annexe B 

 du rapport d'enquête) 

- l'arrêté prescrivant l'enquête publique par Monsieur le Président de la Communauté de Communes 

 Cauvaldor   (Annexe C du rapport d'enquête))   

 Article 1 : Objet de l'enquête – caractéristiques du PLU 

 Article 2 : Désignation du commissaire enquêteur et de son suppléant par le Tribunal Administratif  

 Article 3 : Dates  et durée de l'enquête publique (du lundi 2 janvier au jeudi 2 février 2017 soit 32 
  jours) 

 Article 4 : Siège de l'enquête publique  et modalités de mise à disposition au public du dossier 
  d'enquête pour consultation et observations  (le dossier d'enquête a été disponible sur 
  deux sites :  le pole territorial de CAUVALDOR et la mairie de Saint-Sozy, siège de 
  l'enquête avec un registre disponible sur chacun des sites)  

  Article 5 : Recueil des observations du public et permanences du commissaire enquêteur                  
  (4 permanences) 

                        Article 6 : Conditions de clôture de l’enquête publique – remise du rapport d'enquête – conditions 
  de consultation du rapport d'enquête   

 Article 7 : Autorité compétente  en matière de décision prise à l'issue de l'enquête publique 

 Article 8 : Evaluation environnementale  et avis de l'autorité compétente en matière  

  environnementale (MRAE) 

 Article 9 : Autorité responsable du projet 

 Article 10 : Mesures de publicité de l'enquête publique dans la presse, en mairie,  par voie 

  d'affichage et sur les sites internet de la Communauté de communes CAUVALDOR et 

  de la commune de Saint-Sozy   (www.cauvaldor.fr) et (www.saint-sozy.fr) 

  Article 11 : Notification   

- l'avis d’enquête publique :                       CCCAUVALDOR 

 Document destiné à la publicité de l’enquête pour affichage extérieur et dans la presse (annexe D 

 du rapport d'enquête) 

          - l'avis de l'autorité environnementale :        MRAE (annexe E du  rapport d'enquête) 

 L'autorité environnementale informe la Communauté de Communes Cauvaldor  qu'elle n'a pas 

émis d'observations dans le délai qui lui était imparti, ceci implique qu'elle est réputée n'avoir aucune 

observation à formuler (annexe E du rapport d'enquête) 

  3.1.8  -  les  registres  d’enquête  publique 

 Deux  registres déposés : 

  - un registre  à la mairie de Saint-Sozy, siège de l'enquête publique  (à   

 feuillets non mobiles, cotés et paraphés par le CE). 

http://www.cauvaldor.fr/
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  - un registre au siège de CAUVALDOR à Souillac (à feuillets non mobiles,  

 cotés et paraphés par le CE). 

  - une messagerie électronique à l'adresse suivante : 

commissaireenqueteurplustsozy@orange.fr 

3.2 – Concernant les avis rendus par les PPA : 

 Conformément  aux articles L.123-9, L.123-16 et R. 123-17 du code de l'urbanisme, le projet de PLU 

de la commune de Saint-Sozy a été notifié aux Personnes Publiques Associées en date du 5 aout  2016 : 

        - 1     Les avis concernant les Personnes Publiques Associées n'ayant pas fournies de réponses sont des 

avis réputés  favorables. 

        - 2     Personnes Publiques Associées ayant fournies de réponses et dont les avis sont  favorables : 

 - La Chambre des Métiers du Lot       →pas d'observations particulières  

 - le Conseil Régional   → aucune observation à formuler  

 - le SDIS    → défense incendie correcte 

 - La Direction Régionale des Affaires Culturelles       → souhaite un recensement des édifices qui 

     présentent des enjeux patrimoniaux 

 - le Conseil Départemental       → avis favorable avec une remarque concernant les 

    aménagements de sécurité 

          - 3     Personnes Publiques Associées dont les avis fournis sont favorables mais avec des observations  ou des  

réserves :    la Chambre d'Agriculture  :     

   → avis favorable avec une réserve concernant la zone AU de Lascoux et sur la 

  pertinence  d'identification de certaines haies. 

    l'Institut National de l'Origine et de la Qualité :     

    → avis favorable avec une réserve concernant le  classement de deux parcelles 

  classées en  zone  AUl. 

    la Commission Départementale  de Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers :     

  → avis favorable avec réserve concernant la zone AU de Lascoux et d'un complément 

  au règlement concernant les annexes. 

    le Syndicat Mixte du Pays et Vallée de la Dordogne (SMPVD) : 

  → projet compatible avec les orientations du SCOT mais avec des observations dans le 

  but d'améliorer le projet (création de zone Ap – observations sur le règlement écrit  et 

  corrections  du lexique). 

                 la Préfecture du Lot – Direction Départementale des Territoires :     

  → avis favorable assorti des réserves suivantes : 

                                      supprimer le secteur 1AUa de Teulières à reclasser en zone A ou N 

           adapter le règlement écrit pour préciser les conditions applicables à  

               l'édification des  annexes en zone A et N 

      En réponse  aux réserves émises par les PPAC le conseil communautaire de CAUVALDOR n'a pas émis de 

réponses ou produit de "notes" avant le début de l'enquête publique. 

mailto:commissaireenqueteurplustsozy@orange.fr


Rapport d'enquête publique n° E16000204/31 – PLU de la commune de Saint-Sozy  - CCCAUVALDOR - 46200 Souillac                          -25- 

 

     Commentaire  et avis CE : 

  A la demande du CE et en réponse aux réserves émises par les PPAC, la commune de Saint-Sozy par 

l'intermédiaire de Cauvaldor n'a pas souhaité rajouter de "notes", avant  l'enquête publique, indiquant les 

modifications  qu'elle pourrait opérer pour lever certaines réserves. 

    Elle souhaite attendre le résultat de l'enquête  pour se positionner et présenter son projet définitif 

après enquête  en  intégrant  les modifications nécessaires au projet arrêté avant l'enquête. 

  Après lecture  des avis des PPAC, on peut noter que : 

 -  la création de la zone 1AU sur le secteur Lascoux/Les Teulières fait l'objet  de réserves quant à sa création de la 

part de la CDPENAF, des services de l'Etat et de la Chambre d'Agriculture. 

 - il apparait  nécessaire de revoir  et améliorer certains articles du règlement écrit en fonction des observations  

émanant : - du Syndicat mixte en charge de l'élaboration du SCOT,                                              

  - de la DDT                                                                                                                   

  - de la CDPENAF. 

  Ces avis seront revus en détail dans l'analyse synthétique du CE au chapitre suivant et certaines 

observations ou réserves feront l'objet de questions du commissaire enquêteur lors de la remise du procès verbal 

de synthèse. 

   Après lecture et analyse le dossier présenté à l'enquête publique est complet et bien documenté, 

présente tous les éléments nécessaires pour renseigner  le public et répond aux différentes exigences 

réglementaires du code de l'environnement et du code de l'urbanisme.  

Toutefois le CE note  que dans le rapport de présentation certaines cartes sont à peine lisibles ainsi que la légende 
qui les accompagne et pense nécessaire de passer au format A4 pour chacune d'elles afin de les rendre plus 
accessible pour une  meilleure appropriation par le lecteur (page 15, 33, 37, 39, 41, 49, 67, 69, 123, 124)  
De même pour les cartes concernant les différentes zones urbaines (page 103, 104, 107, 108, 110, 111)  ou le fond 
apparait trop sombre par rapport à la zone concernée,  il serait intéressant de disposer d'une carte pour chacune 
des zones (Les Teulières, Mas del Sol en A5 ; Fleuraguet en A4) pour la zone Uc  par exemple. 
 
Autre remarque : il n'y a pas de cohérence entre l'indice de concentration d'emplois de la page 31 (valeur 65,8 du 
tableau) et celui du texte dans la figure 6 au dessous des  tableaux (valeur 73), ni celui du texte encadré  en bas de 
page 55 (valeur 73) ; erreur donc à rectifier. 
 
Les couleurs hachures vertes et jaunes signalées dans le texte page 87 ne correspondent pas à la carte de la page 
correspondante 86 mais aux cartes des  pages suivantes,  semble-t-il,  ce qui n'en facilite pas la lecture. Cela 
demande à être corrigé.  
 
Le potentiel d'urbanisation de  10,1 ha dans le texte (page 117) et de 8,88 ha sur la carte 51  (page 116) ne 
correspond pas.  
 
Le règlement graphique a été édité  en 2 planches 4.1 et 4.2   
 Planche 4.1  à l'échelle 1/5000 pour l'ensemble de la commune  
 Planche 4.2 à l'échelle 1/2500 pour la partie est de la commune en bordure de la Dordogne qui 
regroupe essentiellement le village dans la plaine, or des erreurs existent sur le règlement graphique concernant la 
numérotation du parcellaire en plusieurs endroits sous réserve d'autres erreurs possibles que le CE n'a pas 
inventoriées : 
 →Au lieu de l'implantation du lotissement Albert Camus 
 →Chemin de Saint Sozy   parcelle 115 devenue 2709 et 2708 
 →La Curade : parcelle 2409 divisée en trois auquel il faut rajouter les parcelles 2726 et 2727 
D'autre part, je pense et  trouverais judicieux de bien faire "ressortir" les différents axes de communication  et les 
lieux dits pour un repérage plus rapide sur ce règlement graphique. 
 Ceci fera l'objet d'une recommandation  dans mes conclusions. 
 
Ainsi donc, au vu de l'ensemble des documents le public a pu avoir une vue bien précise de la situation et des 
finalités de ce projet de PLU qui sont croisées avec les objectifs du SCOT  de CAUVALDOR  en cours 
d'élaboration. 
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3.3 – Etude du dossier de PLU – analyse synthétique du CE  

 3.3.1  Rappel bilan actuel 
 
 La croissance de la population depuis 1990 a engendré un gain de 40 habitants  tous les 10 ans 
environ pour atteindre 527 unités  en 2014 (source INSEE). 
 

         
 
 Une population de plus en plus vieillissante et un indice de jeunesse de 0,6 le plus bas du bassin de vie 
 
Un solde migratoire (0,8) qui permet de compenser la perte de population du au vieillissement (-0,3) 
 
Une baisse de la taille des ménages qui passe à 2 habitants par logement aujourd'hui alors qu'elle était de 3,2 en 
1968 
 
Une  consommation foncière sur la période 2000-2012  de 13,43 hectares pour 78 constructions consacrées à 
l'urbanisation entrainant une superficie parcellaire moyenne consommée par construction de 1720 m². 
   
L’urbanisation s’est essentiellement développée sous forme individuelle et de manière linéaire, le long des 
principales infrastructures contribuant à miter fortement les espaces naturels et les terres agricoles de la 
commune. 
 

 3.3.2 -  Les objectifs du projet  
 
  Le développement futur de la commune de  Saint-Sozy s’établit  selon un objectif de modération de la 
consommation des espaces agricoles et naturels dans le respect des objectifs affichés par les lois SRU, ENE, 
ALUR et d’avenir pour l’agriculture en privilégiant les opérations d’aménagement d’ensemble (OAP dans les 
zones à urbaniser)  
 
   Ce projet politique concilie le développement de l'urbanisation avec la préservation et la 
valorisation de la qualité du cadre de vie et des éléments identitaires  du territoire avec pour perspective une 
gestion économe et équilibrée de l'espace et se décline dans les objectifs  suivants : 
 
 - Optimiser le rapport logement/espace consommé en priorisant l’urbanisation des délaissés au 
cœur du village et notamment des dents creuses définis comme étant les plus favorable à l’urbanisation ; 
 
 - Mettre en valeur ou à minima préserver le cadre de vie qui est un atout certain du territoire et un 
des principaux vecteurs d’installation des familles.  
 
 - Permettre, si besoin, l’extension des locaux accueillant les associations, si nécessaires au bien-être 
social des habitants ; 
 
 - Favoriser le maintien et le développement des équipements, services et commerces, comme des 
acteurs importants de la qualité de vie et donc du maintien de la population sur place et mieux encore de 
l’attractivité du territoire ; 
 
 - Permettre le maintien et, si nécessaire, le développement de la zone touristique située en bordure 
de la Dordogne sans pour autant qu’elle dénature le site ;           
 
                       -  Accompagner tout projet d’intérêt collectif en le mentionnant dès la phase de projet, dans le 
PADD. C’est notamment le cas probable de la création d’une nouvelle école d’intérêt intercommunal en RPI. 
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 - Prendre en compte les servitudes : les risques d’inondation technologiques, la servitude de 
marchepied sur les abords de la Dordogne, la protection des abords de l’église Notre-Dame-de-la-nativité, 
monument historique situé sur la commune de Meyronne ; 
 
 Les principaux enjeux  se trouvent résumé dans le tableau synthétique suivant : 
 

(extrait du rapport de présentation) 

 



Rapport d'enquête publique n° E16000204/31 – PLU de la commune de Saint-Sozy  - CCCAUVALDOR - 46200 Souillac                          -28- 

 

 
 
 Compte tenu de la légère dynamique démographique observée sur la décennie précédente, basée 
sur  une augmentation annuelle de la population de l’ordre de +0,8%, l'évolution prévisible  est  de 46 habitants 
supplémentaires  à l'horizon 2025  (573 habitants) soit près de 5 nouveaux habitants par an en moyenne  
 Le projet de PLU prévoit un potentiel de 6 ha pour accueillir 40 logements. Parmi ces 6 ha, 4,5 ha 
sont situées en zone AU  et soumises des Orientations d'Aménagement et de Programmation. Dans  ces zones 
les OAP permettront de garantir la réalisation de forme urbaine organisée et la densité moyenne par logement 
deviendra inférieure à 1200 m² par logement  et sera ainsi  réduite de 40%. 
 
Commentaire CE  : 
 L'évolution du nombre d'habitants  (source INSEE)  permet de constater que la commune de Saint 
Sozy connait une légère croissance positive depuis 1968 ; le nombre d'habitants est passé de 417 en 1968 à 527 en 
2014 donc 110 habitants de plus en 46 ans soit 2,4 habitants par an. 
Sur la période 2007 à 2014 cette croissance est de 56 habitants soit environ 3 habitants par an. 
 
 L'évolution du parc de logement (source INSEE)  est passée  de 200 à 351 logements  de 1968 à 
2010  donc  + 151 logements  en 42 ans  soit 3,6 logements par an.  
Sur la période 1999/2010 l'augmentation est de 34 logements soit 3,1 logements par an 
 
Page 18 et 94 du RP, les prospectives  pour 2025 font état de 573 habitants (c'est-à-dire + 46 habitants)  avec une 
prévision d'augmentation de 0,8% par an et une prévision de 31 logements sur la même période. 
 
Les perspectives envisagées par la commune pour 2025  semblent bien en adéquation avec les données de 
l'INSEE  et  après  synthèse de l’état actuel de la commune, le rapport de présentation décrit les choix retenus 
pour établir le projet d’aménagement et de développement durable et la délimitation des zones, l’incidence des 
orientations du PLU sur l’environnement, la prise en compte de sa préservation et de sa mise en valeur. 
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3.3.3  Les différentes zones du projet de PLU  

 

 Zones  U      (Ua , Ub, Uc, Ue et Ul) zone Urbaine 
  Zone Ua :  cœur de village 
  Zone Ub : urbanisation pavillonnaire avec assainissement collectif 
  Zone Uc :  urbanisation pavillonnaire avec assainissement non collectif 
  Zone Ue :  dédiée aux équipements publics et collectifs 
  Zone Ul :  dédiée aux équipements ludiques et touristiques 
  

 Zones AUa,  AUl,  AUms   zone A Urbaniser 

 Zones  N   zone Naturelle et forestière  

 Zones  A   zone Agricole 
 
Les zones urbaines  du PLU ont été délimitées au plus près des parties actuellement urbanisées afin de tenir 
compte de la capacité des réseaux et de limiter l'étalement urbain. 
 


 Zones urbaines équipées :  () 

 
           Zone UA :  du bourg  
 
         La zone Ua (en rouge sur le document graphique) implanté sur un croisement de la RD15 correspond au 
cœur  du village et abrite plusieurs équipements structurants, services et commerces. C'est la partie la plus 
ancienne et la plus dense de la commune. Elle couvre une superficie de 3,2 ha. 
 
   

  
 (Extrait du RP) 

 
Cette zone est desservie par les réseaux AEP, assainissement collectif, électricité,  et défendue contre le risque 
incendie mais ne présente aucun potentiel de densification  
 
 
Zone Ub : extensions pavillonnaires desservies par l'assainissement collectif 
 
 Elle  correspond aux extensions pavillonnaires ayant débordées le périmètre du noyau villageois, 
elle  s'étale  au Nord, au Sud et à l'Ouest  car le côté Est est limité par la Dordogne et sa ripisylve et se présente 
hétérogène sans réelle organisation (voir :  la Lande, le Cayrac, la Curade) 
 
Seule la zone Ub plus au Nord et proche de la Dordogne  correspond à un lotissement communal  dans laquelle 
est intégrée l'OAP 5. 
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Les limites des zones Ub  ont été établies au plus près de la partie urbanisée en intégrant quelques possibilités 
de densification (dents creuses ou restructurations) et sur les plus grandes parcelles ont été portées des  
Orientations d'Aménagement et de Programmation   (n° 2 , n° 3, n° 4, n° 5) du document OAP 
 
 OAP 2 - Centre bourg : superficie à bâtir de 0.44 ha pour 5 logements 
 OAP 3 - La Lande : superficie à bâtir de 0.72 ha pour 6 logements 
 OAP 4 - Le Cayrac : superficie à bâtir de 0.37 ha pour 4 logements 
 OAP 5 - lotissement Albert Camus : superficie à bâtir de 0.40 ha pour un espace médicosocial 
 
La frange la plus à l'est de cette zone est impactée par le PPRI. 
 
   (Extrait du  RP) 
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(Zone Ub en jaune foncé sur l'extrait  de règlement graphique) 
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Vue aérienne de la majorité de la zone Ub 

 
 
 Cette étendue (zone Ub) représente  près de 50 ha dont 5,3 ha de dents creuses et 3,5 ha de 
restructuration. Les secteurs d'OAP représentent  1,5 ha. 
 
L'ensemble des zones Ub est desservies pars les réseaux AEP, électrique et assainissement. 
Une partie de la Zone Ub la plus proche de la rivière Dordogne (la Lande, le Cayrac) est impactée par le PPRI. 
 
Le nombre de constructions  possibles sur l'ensemble de cette zone est de 85 
 
Commentaire CE :  
Sur la partie de zone Ub correspondant au lieu dit Fleuraguet, le document graphique n'intègre pas le nouveau 
parcellaire issu de la création du lotissement Albert Camus, ni l'implantation des dernières constructions, ceci fera 
l'objet d'une recommandation et devra être corrigé avant l'arrêt définitif du PLU car ce document est opposable au 
tiers (voir les deux extraits suivants du règlement graphique et du cadastre). 
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(Extrait règlement graphique) 
 

 
 

(Extrait cadastre.gouv) 
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Zones Uc  :  extensions pavillonnaires non desservies par l'assainissement  collectif 
    (En jaune clair sur l'extrait de règlement graphique ci-dessous) 
 

Elles correspondent  aux extensions pavillonnaires  ou  l'assainissement  non  collectif est majoritaire avec les 
mêmes caractéristiques que la zone Ub. 
L'étendue de la zone Uc représente  9,4 ha dont 1ha de dents creuses et 0,9 ha de restructuration possible. 
L'ensemble des zones Uc  est desservi  pars les  réseaux AEP et  électriques. 
 
 
  Zone Uc de Fleuraguet, au bord de la Dordogne 

  
 
 
Commentaire CE :  
Le découpage de la Zone Uc sur le secteur de Fleuraguet  en deux parties  semble ne pas correspondre à la réalité 
du terrain  sur sa pointe  sud. Il semble plus cohérent de supprimer cette pointe de zone Uc et  de laisser  les 
constructions  existantes  en zone agricole pour protéger ou préserver la continuité écologique présente  comme 
trame verte entre les bords de la rivière Dordogne et le secteur des Granges et vers la zone naturelle et forestière  
proche. 
  Cette remarque fera l'objet d'une recommandation du CE dans les conclusions du rapport d'enquête. 
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  Zone Uc  de Mas del Sol  
 

 
 
Un potentiel de restructuration existe sur ce secteur 
 
Zone Uc de Teulières  en limite de la commune de Mayrac 
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De plus une OAP  est envisagée sur ce secteur de Teulières avec la création d'une zone 1AU en prévision de 3 
logements dans le prolongement de la zone Uc.  
 
Le nombre de constructions attendues possibles sur l'ensemble de la zone Uc est de 11. 
 
 Zones Ue  :  zone urbaine à vocations d'équipement public () 
 
  Cette  zone Ue (en bleu sur le document graphique) correspond aux équipements sportifs et aux 
secteurs dédiés à l'hébergement de bâtiments à usage public (stade, gymnase) pour une superficie de 1, 67 ha 
 

  
 
Le potentiel identifié à l'est est destiné à la construction de nouveaux locaux pour l'école
 
 
 Zones Ul  :  zone urbaine à vocation ludique et touristique 
 
Au nombre de deux  elles correspondent au camping Les Borgnes et  au village du Port et au camp de vacances 
de Veolia pour celle située le plus au sud. 
 
La première de ces zones se trouve dans le périmètre de protection des monuments historiques et est partie 
intégrante du périmètre de protection rapproché   du captage de l'eau potable de Gourdou. 
 
L'ensemble de ces zones est impacté par le Plan de Prévention des Risques Inondations (PPRI). 
 
Le classement de ces zones a pour but de maintenir  la  vocation ludo touristique du territoire communal  liée à 
la présence de la Dordogne.  
 
Seules des constructions en lien avec cette vocation seront autorisées dans cette zone dans le respect des 
contraintes induites par les différents périmètres de protection concernés. 
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(Extrait RP) 

 
 
 
 
         
 
Afin de permettre la pérennité de l'activité agricole, et de ne pas créer de conflits d'usage, le PLU a circonscrit 
les zones U dans leurs limites et accorde un maximum de ressource à l'espace agricole. 
 Les plus grandes dents creuses et espaces pressentis à l’urbanisation ont été systématiquement classées en 
zone à urbaniser du PLU (AU) et/ou ont fait l’objet d’orientations d’aménagements afin de garantir une 
urbanisation cohérente, organisée et non subie.  
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 Les zones à urbaniser  :   AUa vocation habitat 
    AUl vocation ludo touristique  
    AUms vocation médico-sociale  
 Zone AUa 
 Il S'agit d'une seule zone située dans le prolongement de la partie actuellement urbanisée située au 
lieu dit Lascoux et qui fait l'objet d'une Orientation  d'Aménagement Programmée (OAP n°1-document 3) avec 
un potentiel de 3 logements. 
 Cette zone est en limite avec la  commune  de Mayrac séparée par la RD. 
Il  s'agit du secteur 1 dans l'analyse détaillée des secteurs du rapport de présentation p.119 
Elle concerne une superficie de 0,44 ha.  

 
 

 
 
Remarque CE : Cette  zone AUa fait l'objet de  réserves : 
-  de la DDT qui  en propose la suppression et le reclassement en zone A ou N 
-  de la CEPENAF qui demande  la suppression eu égard à son usage agricole et à la proximité d'espaces boisés 
-  de la Chambre d'Agriculture  pour qui la justification d'urbaniser cette parcelle est insuffisante. 
 
Avis CE :  
L'étude de ce secteur permet de constater que la parcelle concernée par l'OAP est actuellement une prairie à fort 
enjeu agricole, entourée par la zone naturelle boisée qui présente des enjeux de protection environnementaux. Elle  
se situe à la suite des constructions présentes en linéaire de la voierie  mais ne possède pas les équipements 
nécessaires à la défense incendie et est donc incompatible avec les objectifs de préservation de la sécurité des 
biens et des personnes. De plus ce secteur est excentré  sur la  limite nord ouest de la commune  et la poursuite de 
l'urbanisation le long de cette voierie augmenterait l'étirement et ne  correspond pas aux objectifs du PADD d'une 
urbanisation contenue dans les limites de l'enveloppe existante. 
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Mon avis est donc défavorable à la création de cette zone AUa sachant par ailleurs que les possibilités offertes par 
l'ensemble des autres zones peuvent largement couvrir les besoins de constructions de la commune. 
  
Si l'on observe la situation de l'autre côté de la route sur la commune de Mayrac limitrophe, on peut voir qu'elle a 
rallongé le linéaire constructible ajoutant ainsi au morcellement parcellaire rendant  ces parcelles moins 
exploitables (voir extrait cartelie ci-dessous).  
 
Il semble donc  ici nécessaire de réétudier ce secteur lors de l'élaboration du PLUi à venir et permettre ainsi de 
mettre en conformité, avec des objectifs communs de protection d'un  enjeu agricole et naturel fort,  le classement 
de ces parcelles en  proscrivant l'étirement  des deux cotés de la route départementale en raison de ces différents 
enjeux et des espaces à protéger.  

Extrait cartelie 

 

 
         
 
        
 
  
 
 
 
 Zone AUl       ( voir sur l'extrait suivant)  
 
 Il  s'agit d'un seul secteur situé dans le prolongement du camping du village du Port et destiné à son 
extension. L'objectif est de permettre d'augmenter la capacité d'accueil du camping 
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Commentaire CE : 
  Les deux parcelles concernées font l'objet de   réserves de la part de l'INAO  (Institut National de 
l'Origine et de la Qualité) qui demande de les préserver en les classant en zone agricole car elles font partie d'un 
potentiel agricole (noyeraie)  revendiqué en AOC "Noix du Périgord". 
 
Il s'agit ici de deux parcelles qui représentent un hectare de noyers en bordure de la zone Ul à vocation touristique 
dans le prolongement du camping existant. La création de cette zone permet à la commune de pouvoir autoriser 
l'extension du camping dans le prolongement de l'existant avec des  équipements structurants et de services 
proches. Ceci peut permettre à la commune de diversifier et d'augmenter l'offre d'hébergement en période estivale 
et de conforter son attrait touristique, offrant ainsi un avantage bien plus conséquent que la perte  du potentiel 
agricole concerné. Le CE est favorable à la création de cette zone malgré la réserve de l'INAO. 
 






Rapport d'enquête publique n° E16000204/31 – PLU de la commune de Saint-Sozy  - CCCAUVALDOR - 46200 Souillac                          -41- 

 

Zone AUms 
 
 Cette zone se trouve en lien direct avec le lotissement communal et est destinée à améliorer les 
équipements et services de la commune 
 Elle fait l'objet de l'OAP n°5 
 

 
 
 
 
 Les possibilités de densification dans les espaces déjà bâtis de la commune étant  suffisantes pour 
satisfaire les objectifs de développement fixés dans le projet communal, la commune de Saint-Sozy  a souhaité 
répondre à ses besoins en matière d’habitat en créant trois Orientations d'Aménagement et de Programmation 
(OAP n°2, n°3, n°4) sur des zones Ub pour 15 logements. Elles permettront d’organiser une offre diversifiée de 
logements dans le cadre d’opérations d’aménagement d’ensemble. 
De plus elle prévoit une zone à urbaniser AUms avec Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP 
n°5) sur le lotissement Albert Camus pour un espace médico social dans le but d'accueillir un logement aidé. 
 
 
Les zones à urbaniser correspondent à des secteurs présentant aujourd’hui un caractère naturel ou agricole 
mais destinés à être ouverts à l’urbanisation dès lors qu’ils seront équipés (eau, électricité, voirie, 
assainissement, défense incendie, etc.)  conformément aux dispositions de l’article R.123-6 du code de 
l’urbanisme  
 
 
  
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   La zone Naturelle  :  N 
 
  L’objectif de cette zone est de garantir la vocation d’espace naturel ou forestier  de la commune en  
assurant une protection suffisante en raison de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur 
intérêt, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique. 
 
 
Les espaces naturels, en plus de constituer des réservoirs de biodiversité pour la faune et la flore, jouent 
également un rôle important dans le maintien des sols en limitant leur érosion, notamment pour la falaise des 
"Rocs de Monges" et le dénivelé " le Pied de Saint Jean"  qui permet d’accéder au Causse. 
 
 
Le zonage tient compte de la nécessité de préserver l'ensemble des trames végétales et trames bleues en raison 
de leurs sensibilités paysagère, floristique et faunistique ; cela concerne tout particulièrement les secteurs 
référencés en tant que ZNIEFF (zone naturelle d'intérêt écologique  faunistique et floristique) : « La Dordogne 
Quercynoise », «La vallée de la Dordogne Quercynoise», ainsi que le site d’Importance Communautaire, Natura 
2000. 
 
 La zone N couvre une superficie de 314 hectares pour 36,5% de la superficie communale. 
   

Le projet de PLU prévoit l'aménagement de 0,52 ha de boisements naturels soit 0,2% de la surface boisée totale  
 

Aucune nouvelle zone n'a été ajoutée au sein du périmètre du PPRI 
 
 
 

Extrait  du règlement graphique (zone naturelle et forestière en vert) 
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   La zone agricole   :  A 
 
 
 Afin de permettre la pérennité de l'activité agricole, et de ne pas créer de conflits d'usage, le PLU a 
circonscrit les zones U dans leurs limites et accorde un maximum de ressource à l'espace agricole. 
 Les plus grandes dents creuses et espaces pressentis à l’urbanisation ont été systématiquement classées en 
zone à urbaniser du PLU (AU) et/ou ont fait l’objet d’orientations d’aménagements afin de garantir une 
urbanisation cohérente, organisée et non subie.  
 
 La zone A correspond aux secteurs de la commune, équipés ou non, qui sont à protéger en raison 
du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles et regroupe les parcelles valorisées 
par l’agriculture et  l’habitat diffus situé en zone agricole. Seules les extensions et annexes des constructions 
existantes y sont autorisées dans la mesure où, l’aléa inondation qui les impactes, le permet. 
 
Elle couvre 467 ha pour plus de 54% du territoire communal. 
 
Le projet de PLU prévoit l'aménagement de 0,3 ha de cultures, 1,7 ha de prairies et 2,8 ha de noyeraies 
 soit 1, 4% de la surface agricole. 
 
 
 

Extrait  du règlement graphique ( zone agricole en blanc) 
    
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



Rapport d'enquête publique n° E16000204/31 – PLU de la commune de Saint-Sozy  - CCCAUVALDOR - 46200 Souillac                          -44- 

 

 

 Les emplacements réservés 
 
 Le PLU de Saint-Sozy comporte trois  emplacements réservés concernant l'amélioration des 
mobilités communales  avec deux aménagements de carrefour  pour 150 m² et la création d'une aire de 
stationnement pour 683 m². 
   
 

 Les éléments protégés au titre de l'article L.151-19 du code de l'urbanisme : 
 
 Ces éléments sont identifiés sur le document graphique et concernent le petit patrimoine bâti :  
fontaines, lavoirs, gariotes, calvaires, puits et mares, pigeonniers, murets …et les éléments naturels tels que 
masses boisées, bosquets et ripisylve 
 
 
 

4 -  ORGANISATION - DEROULEMENT DE L'ENQUETE 

4.1 – Organisation de l’enquête : 

  - Désignation du CE (Annexe B) 

 

 - 17 octobre 2016  : 

 Suite à ma désignation comme commissaire enquêteur, 1ère réunion de préparation de l'enquête publique, 

à  la  mairie de Saint-Sozy  en présence de : 

  -  Madame LIVENAIS, maire le la commune de Saint-Sozy, 

  - Monsieur DAUBET,  vice-président de la Communauté de Communes Cauvaldor  

  délégué à l'urbanisme 

  - Madame MAYONNAVE, chargée de mission planification à la Communauté de 

  Communes Cauvaldor 

 Lors de cette rencontre ont été définies en concertation les modalités du déroulement de l'enquête, 

notamment: 

  les lieux où ont été  déposés les registres (à la Mairie de Saint-Sozy et au siège de Cauvaldor – 

 Souillac) et le siège de l'enquête publique (à la Mairie de Saint-Sozy) 

 la  durée de l'enquête publique (du 2 janvier2017 au 2 février 2017) 

  l’arrêté concernant l'organisation de l’enquête, 

  l'affichage de l'avis d’enquête publique et la publicité dans les journaux locaux, 

  la complétude du dossier mis à l’enquête publique, (pièces manquantes) 

  les dates et heures des permanences du CE  à la mairie de Saint-Sozy :   

  lundi 2 janvier 2017  de 9h 30 à 12h 30 (ouverture de l'enquête) 

  samedi 14  janvier  2017 de 9h à 12h 

  mercredi 25 janvier 2017 de 13 h 30  à 17h  

  jeudi  2 février 2017 de 9 h 3 à 12h (clôture de l'enquête) 
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 Le dossier de PLU m'a été présenté dans ses grandes orientations avec les objectifs de la 

commune et l'historique du déroulement de  la préparation et de la concertation en amont de ce projet. 

 Il m'a été remis un pré dossier d'enquête (papier et sur support numérique)  

Nous avons convenu avec Madame le Maire  d'un nouveau  rendez vous  pour faire une visite des secteurs 

concernés par le PLU  et vérifier la complétude du dossier d'enquête.  

 - 23 novembre 2016   :  

 Réunion à la mairie de Saint-Sozy avec  Madame le Maire : vérification du dossier, rajout de 

pièces manquantes, et avis des PPA reçus remis au CE et visite sur le terrain pour avoir une représentation plus 

précise du zonage adopté par la commune et  pour mieux appréhender  chaque zone. 

- mercredi 14 décembre 2016 : 

 Rencontre avec Mr MINIHOT,  du Service Prospectives et Politiques de  Développement Durable à 

la Direction Départementale du Travail  pour un entretien  concernant ce projet de PLU et sur les avis émis par 

les services concernés. 

-  mardi 27 décembre 2016 : 

 - Déplacement  du CE  en mairie de Saint-Sozy pour vérifier la complétude des dossiers soumis à 

l'enquête et préparation des registres. 

 -  Vérification de l'affichage à la mairie de Saint-Sozy et au siège de CAUVALDOR  

 -  Visite personnelle du CE sur le terrain  pour bien situer et appréhender les différentes zones du 

projet de PLU . 

  

4.2 - Information du public   

 4.2.1 – Insertion dans la presse : (Annexe F, G, H et I) 

A l’initiative et sous le contrôle des Services  de la CCCAUVALDOR, l'enquête publique  a été annoncée dans 

deux journaux conformément à la réglementation en vigueur :  

- le 16 décembre  2016 dans la DEPECHE DU MIDI   soit 17 jours avant le début de l’enquête publique 

- le 15 décembre  2016 dans  LA VIE QUERCYNOISE soit 18 jours avant le début de l’enquête publique 

- le  3 janvier   2017 dans la DEPECHE DU MIDI  soit dans les 8 premiers jours de l’enquête publique 

- le 5 janvier   2017 dans LA VIE QUERCYNOISE soit dans les 8 premiers jours de l’enquête publique 

 4.2.2 – Affichage :    (Annexes  J) 

 Ces affichages ont été certifiés par Monsieur le Président de la CCCAUVALDOR pour le site de 

Bramefond à Souillac et par Madame le Maire  Saint-Sozy pour le siège de l'enquête (annexes  J). 

 - L'affichage extérieur   était effectif le 16 décembre  2016  soit 17 jours avant le début de l’enquête 

publique. 

- L'avis d’enquête publique a été affiché à l'extérieur sur le tableau d'affichage réservé à cet effet  devant la 

mairie et aux différents emplacements réservés à l'affichage communal. 

 De plus un affichage de l'avis d'enquête publique en format réduit  a été diffusé dans les différents 

commerces de la commune. 
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 4.2.3 – Réunion publique d'information 

 Dans le cadre de la préparation de ce PLU,  on a pu noter qu'une phase de concertation avec de 
multiples supports avait été instaurée et que trois réunions publiques d'information concernant le PADD e t son 
développement  ont eu lieu le 17 septembre 2015, le 18 avril 2016 et le 18 juillet 2016 avec près de 150 
personnes  présentes pour l'ensemble des trois  réunions. 
 
 4.2.4 – Publicité extra-légale 

 La   commune  dispose   à l'heure actuelle d'un site  web dédié (http://www.saint-sozy.fr/), sur 

lequel chacun a pu consulter le projet de PLU de la commune à la rubrique "les projets" et  l'avis d’enquête 

publique a  figuré sur la page d'accueil du site internet de la commune dans les mêmes conditions que 

l'affichage officiel. 

 D’autre part,  pendant toute la durée de l'enquête, un exemplaire complet du dossier d’enquête 

ainsi qu'un registre  d’enquête (à feuillets non mobiles, cotés et paraphés par le commissaire enquêteur) destiné 

à recevoir les observations  du public est resté  à disposition en mairie de Saint-Sozy (lundi : 10h30 – 12h30 ; 

mercredi : 13h – 14h30 ; jeudi 16h – 18h) et un deuxième dossier d’enquête ainsi qu'un registre  d’enquête au 

siège de la communauté de communes Cauvaldor à Souillac (du lundi au vendredi de 9h à 12h et de 14h à 17h). 

- Par ailleurs, chacun pouvait :  

- soit adresser par écrit à Monsieur le commissaire enquêteur - Mairie de Saint-Sozy -  46200 SAINT-SOZY - ses 

observations de telle sorte qu'elles lui parviennent au plus tard avant la clôture de l'enquête 

- soit faire ses observations par messagerie électronique à l'adresse électronique suivante : 

 commissaireenqueteurplustsozy@orange.fr. 

 

Avis ce : 

 J'ai constaté par moi même cet affichage sur les différents lieux d'affichage (commune et 

communauté de communes)  

 La commune  disposant à l'heure actuelle d'un site internet dédié, l'information concernant la 

préparation du PLU et l'avis d'enquête publique a été disponible durant toute la durée de l’enquête sur le site 

internet de la commune et de Cauvaldor. Ceci a  permis à toute personne disposant d’une connexion internet  de 

se tenir informer durant l'ensemble de la phase d'étude et pendant la durée de l'enquête.  

 J'ai proposé à Madame le Maire de créer  une boite mail servant de registre durant l'enquête publique 

pour recueillir les observations et doléances du public et  aider à la participation du plus grand nombre à 

l'occasion de cette enquête. Cette proposition a été acceptée et validée  par la Communauté de Communes 

Cauvaldor maitre d'œuvre du projet. 

 Ainsi le public concerné, même non résident sur la commune en période non estivale,  a pu consulter 

le dossier et /ou adresser  ses observations au commissaire enquêteur de manière dématérialisée  et rapide sans 

avoir à se déplacer. 

De manière plus générale la diffusion de  l'information au public a été large et complète en utilisant  les moyens 

modernes de communication et n'a amené aucune remarque particulière de celui-ci.  

 Je confirme  ainsi que toutes les règles concernant les publicités de l'enquête ont été respectées et que  

le public a bien été informé de cette préparation du PLU.  

 

 

 

mailto:commissaireenqueteurplustsozy@orange.fr


Rapport d'enquête publique n° E16000204/31 – PLU de la commune de Saint-Sozy  - CCCAUVALDOR - 46200 Souillac                          -47- 

 

4.3 - Ouverture de l'enquête 

 - lundi 2 janvier 2017 : Début de l'enquête publique  

  ●  Les registres d'enquête : 

Conformément à la réglementation en vigueur (article R. 123-18), j'ai ouvert les registres d’enquête  après les 

avoir paraphés et signés. 

 1ère permanence en mairie de Saint-Sozy : lundi 2 janvier 2017 

  9h30 - 12h30 :     5  visites 

 5  observations écrites sur le registre (dont une avec remise d'un dossier D2) 

 

 - samedi 14 janvier 2017   

 2ème permanence : 

  2 courriers  électroniques annexés au registre     

   -  courrier du 2 janvier 2017 de Mr PECHMEZAC   (Ce 6) 

   -  courrier du 4 janvier 2017 de Mr et Mme AMEUR  (Ce7) 

  9h - 12h   :    6 visites 

 6  observations écrites sur le registre (dont une avec remise d'un dossier D8) 

 

 - mercredi 25 janvier 2017 : 

   3ème permanence  :  

  13h30 - 17h :        10 visites  

 10 observations écrites sur le registre (dont  3 observations  avec remises de dossiers D14 et D22 et 

 lettre  L15) 

 

 - jeudi 2 février 2017 :   

   4ème permanence :  

      1  courrier annexé au registre     

   -  courrier du 1 février l 2017  de Maitre FRANCOIS   (L24) 

       9h - 12h : 3  visites     

  3 observations écrites sur le registre 

4.4 - Clôture de l’enquête 

 Conformément à la réglementation en vigueur (article R.123-18) j'ai ouvert les registres après les 

avoir paraphés  avant le début de l'enquête et j'ai procédé à leur clôture dès la fin de l'enquête après fermeture 

au public  dès le jeudi  2 février 2017  après 12h. 
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4.5 - Procès verbal des observations du public et questions du CE (annexes L)  

 Le dépouillement des  registres  se décompose comme suit : 

Registre 1 : siège de la communauté  de communes  Cauvaldor  à Souillac : 

     Observations écrites :  0  
 
Registre 2 : siège de l’enquête publique à la mairie de Saint-Sozy : 
  Observations écrites :  27  
 

   dont 3 courriers électroniques  issus de la messagerie électronique et  annexés au registre dans 
l'ordre de réception (ce6, ce7, ce24) 

   dont un courrier (LRAR) du 1 février 2 017  annexé au registre de 4 feuilles (L24) ; 
   Nota : ce24 et L24 étant copie conforme l’un de l’autre. 

 dont une observation (n°  2)  complétée  avec  un dossier  requête  (D2) de Mme DELPECH de 15 
feuilles annexé au registre et dont l'objet concerne une "demande de mise à jour de zonage de PLU considérant 
la nature d'un bâti existant"  daté du 1 janvier 2017 

 dont une observation (n° 8) complétée  avec un dossier (D8 de 4 feuilles) annexé au registre 
contenant un relevé de compte, un projet d'acte notarié, une attestation de propriété et un plan de bornage. 

 dont une observation (n° 14) complétée  avec un dossier (D14 de 7 feuilles) annexé au registre 
contenant 3 certificats d'urbanisme, un document manuscrit. 

 dont une observation (n° 15) accompagnée d'une lettre (L15 de 2 feuilles) annexée  au registre. 

 dont une observation (n° 22) complétée avec un dossier (D22 de 10 feuilles)  annexé au registre 
contenant  une lettre, des extraits du plan cadastral, un arrêté opposant un sursis à statuer à une déclaration 
préalable. 
 
Dans le détail des observations : 
 
  Vingt deux observations (Thème 1) concernent des demandes pour rendre des parcelles constructibles : 
 - Quatre  observations  concernent le plateau, secteur La Voulade/Les Teulières,  en limite 
communale de Mayrac (2, 9 et 25, 14) 
 -  Quatre observations  concernent le plateau,  secteur au  nord du village, le long de la D96 de Mas 
del  Sol à Mas Rambert (10 et 24, 17, 18)  pour des parcelles qui sont en zone agricole ou naturelle à  rendre 
constructibles. 
 -  Quatre observations concernent le secteur au  nord du village (Fleuraguet, Lachièze) et de la RD 
15 (3, 16, 4, 11)  pour des parcelles qui sont en zone agricole. Sur les 3 parcelles une requête (11) concerne la 
zone Ub et les trois autres (4, 3 et 16) concernent la zone Uc pour les  rendre constructibles. 
 - Dix  observations concernent la partie du village (La Curade, La Lande) au sud de la RD15 (1 et 6,  
8,  7 et 27, 15,  23,  22, 20, 26) dans la plaine de Saint-Sozy pour rendre des parcelles ou parties de parcelles  
constructibles. 
 
   Quatre  observations  (Thème 2) concernent  des demandes d'informations  sur des situations parcellaires 
pour aménagements  ou rénovations  ou extensions possibles en fonction du classement (5, 12, 13, 19) 
 
   Une observation  (Thème 3 ) concerne l'activité des agriculteurs qui souhaitent garder le maximum de terres 
 agricoles dans la plaine (21) 
  
 Ce procès verbal (annexes L du RE) regroupe et synthétise sous forme de tableau les différentes 
observations du public  recueillies sur les deux   registres et le courrier électronique. Les photocopies du registre  
ainsi que les lettres et pièces jointes  sont  annexées  au présent  PV.  Il est donc nécessaire de consulter les 
documents remis dans leur totalité pour répondre éventuellement à certaines  observations.  
 
 
  
 
 
 



Rapport d'enquête publique n° E16000204/31 – PLU de la commune de Saint-Sozy  - CCCAUVALDOR - 46200 Souillac                          -49- 

 

 Questions du commissaire enquêteur : 

  En dehors des réponses que la Communauté de Communes CAUVALDOR pourra apporter à 
l'ensemble des observations des registres  de manière générale ou individuelle, le commissaire enquêteur 
interroge  le conseil communautaire de CAUVALDOR sur : 

 

 1 - ●  la zone  AUa  du secteur 1 (Lascoux, Teulières) : cette zone  correspondant à l'OAP n°1 fait 
l'objet de réserves de la part des services  de la DDT, de la CDPENAF et de la Chambre d'Agriculture quant à sa 
création.                                                                                                                                                                           
 Vu sa situation et au regard des enjeux, la CCCAUVALDOR souhaite-t-elle maintenir  cette zone 
sachant que les prévisions de constructions sur  les autres secteurs couvriront  largement les  besoins de la 
commune  pour les années à venir ?  

 

 2 - ●  la pertinence de créer une zone Ap (zone agricole protégée) aux abords du lotissement Albert 
Camus  pour répondre aux  objectifs  de préservation de l'identité rurale de la commune  et d'accompagnement 
des espaces de transition entre zones urbaines et espaces agricoles ? 

 

 3 - ●  les  observations des services du SMPVD,  de la DDT, de la CDPENAF :  

Le CE souhaite savoir si les modifications, adaptations   et précisions demandées seront apportées  sur  :
 ●  les  observations du SMPVD  concernant  le règlement écrit :              
   - sur l'opposabilité juridique du lexique                           
                 - sur l'inclusion de règles alternatives (articles 6-4 ; 7-4 ; 10-3)                                                                   
          - sur la soumission de l'octroi des autorisations de construire à des règles procédurales 
     supplémentaires (cas de jurisprudence)                                                                        
   - sur l'implantation des constructions (hauteur, emprise, densité …)                                                           
  - sur la correction des articles du règlement                                                                                                                                    
  - sur la nouvelle rédaction de l'article 6-1                                                                                    
  - sur la correction des définitions du lexique                                                                                 
   - sur l'autorisation de construction de bâtiments de stockage en zone agricole 

 

 ●  les observations de la DDT concernant :                      
    - le rapport de présentation,    
    - les Orientations d'Aménagement et de Programmation,  
    - le règlement écrit, 

 ●  les observations de la CDPENAF concernant  un complément au règlement écrit  sur la  hauteur, 
 l'emprise au sol et les distances d'implantation pour les annexes.        

Si  besoin est, le détail complet des observations rendues dans les avis des PPA concernés (SMPVD, CDPENAF, 
DDT, Chambre d'Agriculture) figure dans le dossier d'enquête. 

 

 4 - ●   la base utilisée pour les documents graphiques : 

 Au cours de différents entretiens, plusieurs  manques ou erreurs sont apparues par rapport au 
cadastre (routes absentes,  divisions parcellaires non répertoriées, constructions absentes ou autres)  or ce 
document est opposable au tiers dès lors qu'il sera validé, qu'en est-il de sa prévision de mise à jour ? 

----------------------------------------------------------------------------- 

L'ensemble de ces documents  a été commenté à l'issue de l'enquête publique avec Madame LIVENAIS, Maire  
de Saint-Sozy et  a été  remis et commenté   à  Monsieur LIEBUS, Président de la Communauté de Communes  
CAUVALDOR  le  2 février 2017 à  18h  au siège de la Communauté de Communes CAUVALDOR à Souillac. 
 
 Conformément à la réglementation en vigueur, article R.123-18 du Code de l'Environnement, le 
maître d’ouvrage dispose d'un délai légal de 15 jours pour produire son mémoire réponse, ce délai est fixé au 17 
février  2017. 
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4.6 - Mémoire réponse du maître d’ouvrage (annexe M) 

 Le 14 février 2017, la Communauté de Communes  CAUVALDOR  a adressé  par mail au CE son 

mémoire en réponse aux observations dans un premier temps et  ensuite  par courrier postal courrier reçu le 16 

février 2017.  

Ce document reçu est inséré en pièce jointe  aux annexes  du Rapport d'Enquête (Annexes M) 

   Le Maître d'Ouvrage a répondu à chacune des observations du registre au cas par cas en tenant 

compte des compatibilités de l'urbanisation des terrains avec les objectifs fixés dans le PADD. 

   Les demandes d'ajustement des zones sont étudiées au regard des objectifs du PADD et de la 

faisabilité technique de réseaux et voierie. 

   Les réponses du Maître d'Ouvrage sont reprises par le CE avant chacune de ses réponses dans 

l'analyse des observations. 

    sur les  questions du  CE 

1 - ●  la zone  AUa  du secteur 1 (Lascoux, Teulières) :  OAP n° 1 

 Réponse :      OAP 1 :  le maitre d'ouvrage propose de la supprimer pour la reclasser en agricole 

  

2 - ●  la pertinence de créer une zone Ap 

 Réponse :   pas de zone Ap mais dans le règlement de la zone A, insertion d'une interdiction 
construction de bâtiments d'élevage à moins de 100m des limites de zones constructibles ou habitées. 

 

3 - ●  les  observations des services du SMPVD,  de la DDT, de la CDPENAF :  

 Réponse :   tout ce qui concerne la forme sera modifié, mais pas sur le fond. 

  

4 - ●   la base utilisée pour les documents graphiques  

 Réponse :    sur le cadastre : le projet sera modifié pour intégrer la dernière mise à jour du cadastre 

 (2016) 

 

4.7 – Analyse des  observations émises : 

Compte tenu du nombre d'observations, le CE  répondra de manière groupée ou individuelle à chacune des 

observations en les réunissant  par thèmes et secteurs. 

Le plan suivant  sera adopté : présentation de la requête, réponse de la CCCAUVALDOR, commentaires et avis 

du CE. 

 

Thème 1 

Concernant des demandes pour rendre des parcelles constructibles 

- secteur La Voulade, Les Teulières (observations  2, 9 et 25, 14) 
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---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Concernant l'observation  2 :  Mme DELPECH Lucette – La Voulade – Saint-Sozy  (annexes L du RE)  

 Document remis Dossier D2 de 15 pages 

 Demande de reconsidération de la catégorie de zonages de la parcelle 533 et futures divisions afin de 

pouvoir procéder à la rénovation et petite extension d'une maison d'habitation  actuellement répertoriée en 

grangette sur le registre du cadastre  (voir Dossier D2  joint) 
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Réponse du MO : 

Demande rejetée : le projet de règlement écrit de la zone N permet les extensions des bâtiments existants dans la 

limite de 50% 

Commentaire  et avis CE:  

Mme DELPECH est actuellement propriétaire de la maison située sur la parcelle 528 dont elle souhaite se séparer 

pour habiter ce logement  de 20 m² sur deux niveaux  qu'elle souhaite rénover en faisant une extension. Or sur le 

projet actuel de PLU ce logement  n° 39, situé sur la parcelle n°533  sur le cadastre est inclus dans la zone 

Naturelle  et non Agricole comme indiqué dans la requête. Dans les deux cas (zone agricole ou naturelle) les 

articles A2  et N2 du règlement écrit indique que l'extension de constructions existantes est autorisée. Ceci répond  

à la demande de Mme DELPECH  dans la mesure où les réseaux le permettent et que cela n'engage pas 

financièrement la Communauté de Communes,  le CE considère inutile de reconsidérer la catégorie de zonage et 

émet un avis défavorable à cette requête sachant le règlement écrit autorise Mme DELPECH à concrétiser son 

projet. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 9 et 25 :  Mme DELPECH Sandrine – Les Teulières -  ( texte synthétisé – voir 

annexes L du RE)  

 Possèdent avec sa mère des bois (12 ha), classés en zone naturelle dans le futur PLU, avec les coupes 

desquels elles chauffent leurs maisons sans autre mode de chauffage. S'inquiètent et se posent la question de 

savoir s'il faudra une autorisation ? à qui la demander ? les délais de réponse ? 

 - s'interroge sur les limites concernant les terrains 680, 681 et 682 car le règlement graphique ne 

correspond pas à la réalité. Demande l'actualisation avec équilibrage de la zone constructible à gauche et à droite 

de la route communale. 

- veut savoir si la construction d'une piscine est possible entre deux habitations situées en zone agricole 
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  Extrait cadastre 

Réponse du MO : 

 -Pas de nécessité d'une autorisation pour couper du bois car les bois ne sont pas classés en EBC 

(espaces boisés classés) et font moins de 3 hectares d'un seul tenant. 

 - le cadastre sera mis à jour mais la zone constructible n'évoluera pas par rapport au projet dans ce 

secteur. 

 - les annexes sont autorisées en zone agricole. 

Commentaire  et avis CE: 

  La réglementation de la zone naturelle dans son article N13 indique que les coupes et abattages sont 

soumis à autorisation dans les secteurs repérés sur le règlement graphique comme espace boisé classé, or  les 

parcelles concernées sont simplement  classées espaces boisés. Ceci permet de rassurer Mme DELPECH quant à 

la coupe et à 'utilisation du bois de chauffage. 

 Effectivement le nouveau parcellaire issu des opérations de bornage et de rachat de Mme DELPECH 

n'est pas pris en compte sur le règlement graphique :    

         - la parcelle 536 a été divisée  en 3 lots : 680 et 681 en bordure de voierie et 682 sur le fond plus une partie 

réservée 679 en bordure de la route départementale et de l'autre coté de la voie communale les  3 parcelles  

626,25, 537 ont été redivisées en plusieurs  lots numérotés 677, 678,  683, 684 et 685 dont Mme DELPECH est 

propriétaire (voir extrait de cadastre.gouv ci-dessus) 

Le CE demandera une  mise à jour  de ces divisions parcellaires. 

Pour  sa demande d'actualisation de la zone constructible, il me parait difficile d'y répondre favorablement car 

cette partie de parcelles est située en second rideau de constructions existantes ou à venir  et ne ferait qu'accentuer 

l'emprise sur des terres agricoles ou forestières. 

 Le découpage en zone Uc  proposé par la commune   de laisser possible deux  constructions sur les parcelles 680 

et 681 me  parait cohérent et conforme aux objectifs du PADD dans la mesure où les réseaux le permettent. 
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Le CE émet donc un avis défavorable à la demande  d'agrandir la zone Uc de part et d'autre de la voie 

communale comme le demande Mme DELPECH Sandrine et tel qu'elle l'a dessiné sur le registre. 

- Concernant  sa deuxième visite et la possibilité de construire en zone agricole, le règlement écrit prévoit des 

possibilités d'annexes de construction et répond bien à cette demande. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 14 :  Mr DARNIS Christophe  –  Souillac  (annexes L du RE)  

 -Terrain de La Voulade /Les Teulières  D48 et D504 
- souhaite que la disposition de une, deux ou trois maisons reprennent les CU 34, 35, 36 du 26 janvier 2015 
-souhaite une réunion avant décision avec le responsable de l'urbanisme 

 Documents remis : 3 certificats d'urbanisme 34, 35, 36 du 26 janvier 2015 + une feuille manuscrite 

 

 

Réponse du MO : 

 - Certaines personnes publiques associées demandent le retrait de cette zone (Etat qui avait 

pourtant donné le CU positif en 2015, chambre d'agriculture, CDPENAF). Les CU du 26 janvier 2015 n'ont pas été 

renouvelés et sont donc caducs. 

 Le maitre d'ouvrage propose de supprimer cette zone (+OAP) pour la reclasser en agricole, sous 

réserve de l'avis complémentaire demandé à l'Etat afin qu'il motive son changement de position entre janvier 

2015 (CU positif), et aujourd'hui sur cette zone. 
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Réponse des services de  l'Etat du 13 février 2017: 

 Suite à la question que vous m'avez posée au sujet de la zone AU de Lascoux prévue au PLU de 
Saint-Sozy, voici les éléments relatifs au certificat d'urbanisme en notre possession : 

  La demande de CU (parcelles n°504 et 48), déposée le 30 décembre 2014, a été délivrée au plus tard 
le 28 février mars 2015 donc valable, dans le meilleur des cas, jusqu'au 28 aout 2016.                                                                     
 Pendant la durée de validité du CU (18 mois) il n'y a pas eu de dépôt de DP pour division ce qui 
aurait pu générer d'autres droits à construire.                                                                                                                                            
 Depuis l'arrêt du PLU il n'y a pas eu de nouvelle demande de CU pour ces parcelles.                                                    
 La DDT s'est uniquement prononcée sur la situation de ce terrain au regard de la PAU dans le cadre 
de l'avis conforme de l'Etat, les autres considérations étant du ressort de la commune et de son service instructeur.                      
 En particulier, lors de l'examen du PLU, nous avons constaté que :                                                                            
- ce foncier est déclaré à la PAC en 2015 et à minima, en continu, depuis 2010.                                                         
- l'absence de défense incendie est pointée dans le rapport de présentation                                                                            
- le terrain jouxte des espaces naturels constitutifs de la TVB.                                                                                    
 En conséquence, nous avons demandé le retrait de cette zone constructible du projet de PLU.                                             
 La CDPENAF s'est prononcée avec réserve sur ce dossier de PLU notamment sur la constructibilité 
de ce secteur eu égard à "son usage agricole, à un espace boisé répertorié comme enjeu fort, à un éloignement 
significatif du bourg et à la faible urbanisation du secteur" (suppression de la zone 1AU).                                                                          
  Il me semble qu'au regard de l'étude du PLU et des avis émis, la collectivité peut être légitimement 
amenée à reconsidérer la position qu'elle avait alors prise lors du CU. A défaut, la justification du maintien de la 
zone AU devra être renforcée au regard des arguments en opposition avancés. 

Commentaire  et avis  CE:  

Mr DARNIS est le propriétaire  des parcelles D8 et D504 au lieu dit La Voulade/Les Teulières et possède 3 

certificats d'urbanisme  datés du 26 janvier 2015  correspondant à ces parcelles (un 1er CU pour un projet 

d'habitation + piscine+ bâtiment ; un 2ème CU pour un projet de construction de deux maisons avec sortie 

commune ; un 3ème  CU pour un projet  de construction de trois maisons). Pour chacun des CU les réseaux  eau, 

électricité, voierie existent  mais pas l'assainissement. 

Mr DARNIS  souhaite  que la disposition des maisons reprennent les CU concernés et souhaite rencontrer le 

responsable de l'urbanisme. Je lui ai rappelé,  qu'il pouvait consulter le dossier d'enquête, qu'il existait une OAP 

sur son terrain  avec des principes d'aménagement  dont il devait tenir compte,  et lui ai  conseillé de prendre 

rendez vous avec les services de l'urbanisme de CAUVALDOR  concernant son problème de dispositions des 

maisons sur le terrain. 

Nous sommes ici sur la zone AUa que la commune prévoit de créer dans ce futur PLU et sur laquelle elle propose 

une Orientation d'Aménagement Programmé (OAP 1) dont je rappelle ici que cette  zone AUa fait l'objet de  

réserves  de la part de trois  Personnes Publiques Associées et Consultées (DDT, CDPENAF, Chambre 

d'Agriculture)  qui en demandent  le reclassement en zone agricole ou naturelle.  Lors de l'analyse des différentes 

zones du PLU j'ai émis  un avis défavorable à son maintien pour les raisons évoquées précédemment et rappelées 

ci-dessous. 

"Avis CE :  

L'étude de ce secteur permet de constater que la parcelle concernée par l'OAP est actuellement une prairie à fort 
enjeu agricole, entourée par la zone naturelle boisée qui présente des enjeux de protection environnementaux. Elle  
se situe à la suite des constructions présentes en linéaire de la voierie,  ce secteur est excentré  sur la  limite nord 
ouest de la commune  et la poursuite de l'urbanisation le long de cette voierie augmenterait l'étirement et ne  
correspond pas aux objectifs du PADD d'une urbanisation contenue dans les limites de l'enveloppe existante.  
De plus les équipements nécessaires à la défense incendie sont actuellement absent et rendent la zone 
incompatible avec les objectifs de préservation de la sécurité des biens et des personnes.  
Mon avis est donc défavorable à la création de cette zone AUa sachant par ailleurs que les possibilités offertes 
par l'ensemble des autres zones peuvent largement couvrir les besoins de constructions de la commune. 
  
Si l'on observe la situation de l'autre côté de la route sur la commune de Mayrac limitrophe, on peut voir qu'elle a 
rallongé le linéaire constructible ajoutant ainsi au morcellement parcellaire rendant  ces parcelles moins 
exploitables (voir extrait cartelie ci-dessous).  
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Il semble donc  ici nécessaire de réétudier ce secteur lors de l'élaboration du PLUi à venir et permettre ainsi de 
mettre en conformité, avec des objectifs communs de protection d'un  enjeu agricole et naturel fort,  le classement 
de ces parcelles en  proscrivant l'étirement  des deux cotés de la route départementale en raison des ces différents 
espaces à protéger." 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

 

- secteur du plateau de Saint Sozy, intersection D15 et D96 (observations  10 et 24, 17, 18) 

 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 10   :  Mme DALIX – Vieille Bastide – 24590 Saint-Geniès  (texte synthétisé – voir 

texte complet : annexes L du RE)  

 - Conteste fermement le classement en zone naturelle de sa parcelle 328           de 3 ha au carrefour 

des D15 et D96 car ce classement indique que sa parcelle n'a aucune valeur et n'aura plus le droit de couper son 

bois de chauffage  

 - demande que ses parcelles 314 à 318            soient ouvertes à l'urbanisation pour réaliser une ou 

deux maisons pour louer et léguer aux enfants ensuite. 

 - dans le cas ou la demande précédente n'est pas satisfaite demande de rendre constructible une partie 

de la parcelle 651           à l'angle de la route de Pinsac et de la propriété Bonnet car desservie par l'eau et 

l'électricité 

--------------------------------------------------- 

Concernant l'observation 24   :  Me FRANCOIS Axelle – Toulouse – Avocat conseil de Mme DALIX 

(annexes L du RE)  Courrier électronique ce24 et L24 du registre (copie conforme) 

 - A interrogé la Mairie de Saint-Sozy au 1er octobre 2015 sur la volonté de Mme DALIX de voir 

certaines de ses parcelles ouvertes à l'urbanisation et n'a pas eu de réponse. 

 - Réitère les demandes de Mme DALIX  de voir classer les parcelles 314 à 318 et 651 en zone 

constructible et apporte des arguments à l'appui de cette requête et de voir classer la parcelle 328 en zone agricole 

à minima et non en zone naturelle. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 17 :  Mme GAUVIN Odile -  Saint Sozy  (annexes L du RE)  

 - demande que la parcelle C1175 soit entièrement en zone constructible    

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 18 :  Mr LAVERGNE Eric -  Saint Sozy  (annexes L du RE)  

 - demande que la parcelle C1177  ne soit plus en zone naturelle et devienne  constructible 

 

 

Ces observations concernant le même secteur, le CE répondra de manière globale à la demande d rendre ces 

terrains constructibles 
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Réponse du MO : 

 Concernant l'observation  10    : 

→    Demande rejetée : Elle pourra couper son bois de chauffage car il ne s'agit pas d'un EBC + enjeu fort 

biodiversité + aucun projet de développement touristique, industriel ou de loisirs n'est envisagé sur ce secteur + 

remise en cause des principes du PADD. 

→    Avis défavorable : parcelles classées agricoles, la demande remet en cause le PADD et le projet, et la parcelle 

651 se situe en dehors de toute urbanisation existante, hors enveloppe urbaine. 

 Concernant l'observation 24    :  →   Mêmes observations que précédemment 

 Concernant l'observation  17    :  →   Avis défavorable : Espace boisé + enjeu fort biodiversité 

 Concernant l'observation  18   :   →    Avis défavorable : Espace boisé + enjeu fort biodiversité 
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Commentaire  et avis CE: 

 Ces  observations (10 et 24, 17, 18) concernent le  même secteur de la commune en bordure de la 

RD96 et à l'intersection de la RD15 pour rendre des terrains constructibles. La requête de Mme DALIX  (10) 

propriétaire est soutenue par une lettre de son avocat conseil (L24). Il s'agit donc de trois propriétaires différents 

sur ce secteur, ce qui amènera une seule réponse commune de la part du CE. 

 Cette parcelle 328,  qui comprend une partie boisée et le reste en prairie, est avec les parcelles 1175 

et 1177 en limite de la grande superficie au nord de la commune qui a été classée en zone naturelle et réservoir de 

biodiversité indépendamment du degré d'équipement. Cet espace en cultures extensives, non urbanisé, joue un 

rôle important dans les équilibres biologiques et la préservation des espèces et caractérise le paysage de la 

commune et lui procure une richesse écologique qui lui permet de préserver son identité rurale.  

 Les parcelles 314 à 318, 651, 1175, 1177  se trouvent en bordure de la RD96  et RD15 incluse dans 

la zone agricole, éloignée du centre bourg et des principaux lieux de vie. Le fait de rajouter  une zone 

constructible sur cette partie de la commune ne correspond  pas aux objectifs chiffrés de modération de la  

consommation foncière  que la commune s'est fixée dans son PADD en priorisant une  urbanisation de 

densification en continuité immédiate du bourg, à proximité des  services structurants et des réseaux et qui est une 

traduction réglementaire forte de l'article L151-5 du code de l'urbanisme. De ce fait la création d'une zone 

constructible sur ce secteur ne se justifie pas pour la commune car elle peut largement couvrir ses besoins sans 

créer de zone à urbaniser nouvelle. En conséquence le CE ne peut que donner un avis défavorable à ces 

demandes de rendre des terrains constructibles sur ce secteur.   

 Concernant la zone Uc à proximité (Mas del Sol), elle ne présente pas, me semble-t-il, la même 

configuration puisqu'il s'agit d'un habitat bien plus regroupé avec une typicité urbaine  semblable à la zone Ub. 

Les limites sont établies au plus près de la partie urbanisée et celle-ci ne possède en fait qu'un potentiel de 

restructuration de faible surface, voir rapport de présentation page 107 et 108.  

Le CE  précise que dans le futur PLU la parcelle 328 est  un espace boisé non classé et donc pas soumise à 

autorisation pour les coupes et abattages mais donne malgré cela un avis favorable pour la rendre  en zone 

agricole car cela  ne changera en rien les équilibres naturels et biologiques si l'on considère la limite de la zone 

naturelle et forestière de la commune le long de la RD15. 

Pour le développement touristique  et de loisirs, la commune a choisi de créer une zone AUl en un lieu  propice à 

son expansion proche du camping existant et de la rivière Dordogne pour permettre l'extension d'équipements à 

vocation touristique.  

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Secteur Nord de la commune en bordure de la Dordogne (3, 16, 4, 11) 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 3 :  Mr JARGEAC René (annexes L du RE)  

 Demande que  la parcelle 2527          reste constructible et non classée  agricole  comme envisagé 

dans le projet de PLU car il l'avait  gardé lors de la vente de la grange afin de pouvoir construire une maison, cette 

parcelle est attenante à une construction rénovée. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 16 :  Mr JARGEAC Bernard  Saint Sozy  (annexes L du RE)  

 -  demande que la parcelle 2216        devienne terrain constructible 

 Le CE traite ces deux observations (3 et 16) ensemble et leur apporte une réponse commune  car 

situées  dans la même zone et très proches  l'une de l'autre. 
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Réponse du MO : 

 Concernant  l'observation 3       → Avis défavorable : zone à dominante agricole 

 Concernant  l'observation 16      →       Avis défavorable : zone à dominante agricole 

Commentaire CE :  Ces parcelles se trouvent situées en bordure de la RD114 et proche de la Dordogne dans la 

zone agricole qui fait partie de la trame verte et qu'il est nécessaire de protéger en raison de la proximité de la 

ZNIEFF et de la zone Natura 2000 et ainsi ne pas réduire la continuité écologique  présente et préserver les 

perméabilités  de la faune. 

D'autre part la CE fait observer que lors de l'analyse des différentes zones  de la commune, il recommande de 

supprimer la partie sud de zone Uc présente de l'autre coté de la RD en face de la parcelle  2527 pour les mêmes 

raisons de protection de la trame verte.  

Le CE  émet donc un avis défavorable à ces deux requêtes.  

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation n°4 :  Mr  VERGNE Dominique (annexes L du RE)  

 Demande de rendre constructible la partie nord-est de la parcelle226 en bordure de la voie 

communale  St-Sozy-Baladou sur une surface de 800 m². 
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Réponse du MO : 

 Avis défavorable : zone hors enveloppe urbaine 

Commentaire  et avis CE: 

Mr VERGNE, propriétaire de la parcelle 226, est venu avec son fils et sa belle fille qui envisagent  de construire 

sur l'angle nord-est de cette parcelle  pour  "s'éloigner" des autres constructions existantes. 

 Cette parcelle contient  quatre constructions sur ses cotés ouest et sud faisant partie de la zone Uc de Fleuraguet. 

Construire une maison  sur  la partie opposée  de terrain en bordure de route et à proximité de la Dordogne avec 

une formation boisée le long du cours d'eau qui fait partie intégrante d'une  ZNIEFF et d'un site Natura 2000 ne 

ferait que nuire aux  perméabilités pour la faune  et pourrait engendrer  une insécurité supplémentaire quant à la 

sortie de maison sur la voie communale. D'autant que la parcelle considérée présente une "dent creuse" sur son 

côté ouest qui permet de densifier de manière correcte l'ensemble de cette zone Uc. 

Je donne un avis défavorable à cette demande et propose à Mr VERGNE d'étudier la possibilité de construire 

dans la zone Uc déterminée par le futur PLU. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation n°11 :  Mr GRANDOU – Lachièze –  Saint-Sozy  (annexes L du RE)  

 - demande que la parcelle 2340 au lieu dit Lachièze soit constructible dans sa totalité 

 

 

Réponse du MO : 

 Avis favorable : le projet pourra être modifié pour prendre en compte cette demande 

Commentaire  et avis CE: 

Effectivement lorsque l'on observe la parcelle 2340 on peut se poser la question de savoir pourquoi elle n'est pas 

intégrée entièrement dans la zone Ub du projet de PLU comme le sont les deux parcelles adjacentes sur chacun de 

ses cotés qui supportent déjà des constructions. 

Cette parcelle est un fond de jardin des deux maisons situées de part et d'autre de la parcelle et constitue bien une 
"dent creuse" qu'il convient de remettre en zone Ub assurant ainsi la continuité du zonage avec  les limites des 
parcelles voisines.  
 
Le CE est favorable à la prise en compte de cette requête. 
 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 



Rapport d'enquête publique n° E16000204/31 – PLU de la commune de Saint-Sozy  - CCCAUVALDOR - 46200 Souillac                          -61- 

 

Secteur Sud  de la commune – plaine de Saint-Sozy (8, 1 et 6, 7 et  27, 15, 23, 22, 20, 26) 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 8 :  Mr et Mme WHITEHEAD – La Fournière (texte synthétisé – voir annexes L du 

RE  +  dossier D8) 

 Demandent pourquoi  la parcelle C2439 sur lequel est situé leur maison est en zone agricole et ne 

sont pas d'accord pour que cette parcelle reste entièrement non urbanisée et ont joints des documents justificatifs 

montrant que la SAFER n'a pas exercée son droit de préemption lors de l'achat en 2000. Considèrent être dans la 

légalité en étant au milieu de 5 propriétés toutes à moins de 100 mètres l'une de l'autre avec eau, électricité et tout 

à l'égout à proximité.  

 

Réponse du MO : 

 →    Le cadastre sera mis à jour 

 →    Avis défavorable : la zone constructible n'évoluera pas par rapport au projet dans ce secteur à 

 dominante agricole 

Commentaire  et avis CE: 

 Après vérification sur le cadastre, il existe bien sur cette parcelle 2439  une séparation en pointillée  

mais qui ne correspond aucunement  à une limite parcellaire donc une erreur figure sur le tracé du règlement 

graphique qu'il conviendra de  corriger. 

Concernant le zonage cette parcelle, entouré d'une haie d'arbustes ou d'arbres, est située au milieu de la zone 

agricole définie dans le futur PLU et ne se trouve pas en situation de "dent creuse", au contraire autoriser une 

construction contribuerait à continuer le mitage qui s'est plus ou moins développé dans cette plaine et ne 

correspond pas aux objectifs du PADD qui sont de juguler  le saupoudrage de l'urbanisation de la plaine en tenant 

compte des qualités paysagères en bordure de la Dordogne. De plus ce terrain se trouve actuellement en limite de 

l'emprise du PPRI  qui est en cours de rectification  et va présenter   un enjeu lié aux risques d'inondation.  

Concernant les documents fournis par Mr et Mme WHITEHEAD,  il s'agit d'un relevé de compte notarial, d'un 

extrait de projet d'acte notarié, d'une attestation de propriété et d'un plan de bornage de la parcelle C2439. Ce 

dernier document permet de constater que la parcelle C2439 est bien d'un seul tenant de 8017 m² .Le document 

notarié indique que la SAFER a renoncé à exercer son droit de préemption mais cela n'implique en rien le futur 

zonage d'un terrain dans un PLU. 

Le CE émet  un avis défavorable à cette demande et demandera une correction du règlement graphique 

concernant le trait de partage qui n'a pas lieu d'être sur cette parcelle. 

 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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 Concernant l'observation 1 : Mr PECHMEJAC  Jean-Paul -  La Curade  (annexes L du RE) 

 - demande la  mise en constructible de l'ensemble de la parcelle 762 pour laquelle les raccordements 

existent  déjà (eau et assainissement). 

 Concernant l'observation 6 : Mr PECHMEJAC  Jean-Paul -  La Curade  (courrier électronique - ce6) 

 A toutes fins utiles, je confirme par mail ma demande faite ce matin 2 janvier à la salle des fêtes de 

St-Sozy et consignée sur le registre d'enquête, à savoir : 

- que la parcelle n° 762 soit identifiée constructible dans sa totalité (et pas seulement la moitié nord), sachant que 

cette parcelle bénéficie déjà d'un raccordement eau potable+ assainissement réalisé dans le cadre d'une PVR 

communale. 

nota : la petite enclave mitoyenne n°761  au sud-est (même propriétaire) peut évidemment être incluse dans le 

périmètre constructible pour obtenir un tracé plus rectangulaire. 

 

Réponse du MO : 

 →  Avis favorable : le projet pourra être modifié pour prendre en compte cette demande 

 →   Demande d'avis du MO au CE pour inclure la parcelle 2356 voisine dans la zone constructible. 

Remarque  concernant les observations 1 et 6 : il s'agit de la même requête de Mr PECHMEJAC qui a confirmé le 

soir même  par courrier électronique sa requête du matin lors de sa rencontre avec le CE 

Commentaire  et avis CE: 

La délimitation de la zone Ub dans le projet de PLU actuel passe en bordure du bâtiment agricole existant et ne 

contient pas toute la parcelle. La demande de rendre l'ensemble de la parcelle constructible semble possible 

malgré le fait que cette terre soit à vocation agricole. En effet, avec la parcelle 2356 non constructible elle aussi, 

elles se trouvent  prises en "tenaille"  dans la zone Ub avec  des constructions existants de part et d'autre ; dans ce 

cas il s'agit davantage de combler une "dent creuse"  que de réduire une surface agricole (environ 1000 m² sont 

concernés)  d'autant plus que les réseaux existent et sont dimensionnés pour supporter de nouvelles constructions 

et que l'on répond aux objectifs du PADD de juguler le saupoudrage de la plaine et de porter prioritairement 

l'urbanisation sur les secteurs desservis en réseau. 

Mon avis est favorable à cette demande de même que je suggère d'inclure  la parcelle attenante 2356       dans la  

zone constructible du futur PLU pour garder une certaine cohérence de part et d'autre de ce chemin car cela  

n'implique en rien le propriétaire de cette parcelle quant à l'avenir de son exploitation ou de l'utilisation qu'il 

souhaite en faire. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
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Concernant l'observation 7 : Mr, Mme Ameur - Saint-Sozy  - (courrier électronique -ce7- du 4/01/17)  
  (annexes L du RE)  

parcelle C2459 située secteur de  La Lande 46 Saint Sozy 
 - Suite aux différents  entretiens que Mme AMEUR a pu avoir pendant la préparation du PLU et 
compte tenu que ses observations n'ont pas été prise en compte, elle réitère  sa demande  de correction de 
classement en zone U  de la totalité de sa parcelle C2459 car cette parcelle construite et  clôturée en fond de jardin 
n'est pas une  exploitation agricole et ne présente pas de potentiel agricole. 

--------------------------------------------------- 

Concernant l'observation 27 : Mr, Mme Ameur - Saint-Sozy  - (annexes L du RE) 
 - est venu compléter ses observations du registre (7) en faisant observer que sur le tableau de bord page 
104 du rapport de présentation sa parcelle C2459 est bien en zone urbanisée. 
 

Réponse du MO : 

 Concernant l'observation 7 et 27    :     →     Avis favorable : le projet pourra être modifié pour 

prendre en compte cette demande : la zone constructible intègrera l'entière parcelle C2459 

Commentaire  et avis CE: 

Concernant cette observation, il s'agit d'une erreur puisque le bureau d'études et le conseil municipal ont retenu 

l'observation de Mr et Mme AMEUR lors des différents entretiens qu'ils ont  pu avoir avec eux, et le rapport de 

présentation dans son tableau de bord de la page 104 qui justifie les limites des zones Ub présente bien  cette 

parcelle comme entièrement constructible. Le CE donne donc un avis favorable à cette demande de correction 

d'erreur sur le règlement graphique. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 15 :  Mr SCHLUB Robert -  La Lande –  Saint Sozy  (annexes L du RE)  

 - demande que les parcelles C914 et C917       soient rétablies en zone constructible (voir courrier du 

registre L15) 

Réponse du MO : 

→   C914 : avis favorable, sous réserve de l'avis du ges�onnaire du réseau d'eau. Ce�e parcelle sera classée en 

AU car les réseaux ne sont pas au droit de la parcelle (AU ouverte si le réseau d'eau est suffisant, AU fermée si 

réseau insuffisant)                                                                                                                                                                       

→   C 917 : avis défavorable : en dehors enveloppe urbaine, réseaux insuffisants. 

Commentaire  CE: 

Lors d'une permanence Mr SCHLUB m'a remis une lettre intégrée au registre (L15) qu'il m'a commentée pour 

que je comprenne les raisons de sa contestation.  

Il m'a  indiqué être à l'origine de la création "association des propriétaires fonciers de Saint-Sozy". Association 

qui a déposé une plainte  au TA de Toulouse qui lui-même dans son jugement a annulé le précédent PLU 

(délibération approuvant le PLU du 15/07/2010 et jugement du TA du 19/02/2014). Il m'a précisé qu'une action 

en justice était toujours en cours entre lui et la commune. 

 Le litige porte sur les parcelles C914 et C917 au lieu dit La Lande qui étaient  constructibles au moment de 

l'achat et qui ne l'étaient plus lors du précédent PLU annulé et qui ne sont toujours pas en zone constructible dans 

le projet de PLU en cours. 

Mr SCHLUB réfute formellement le classement de ces terres en agricole et réitère sa demande de voir classer ces 

deux parcelles en zone urbanisable comme elles l'étaient lors de l'achat. 

 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
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Concernant l'observation 23 :  Mr VEYRIERE Pierre –  La Lande –  Saint Sozy  (annexes L du RE)  

 - demande que la parcelle 1639        soit constructible conformément à sa requête du 8 février 2016 

dans l'alignement des parcelles attenantes. 

Réponse du MO : 

 →   avis favorable : la partie constructible de la parcelle 1639 (à l'est en bordure de la voie) sera tracée dans 

l'alignement de la parcelle 2556. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 26 :  Mr TEULIERE Jacques –  La Lande –  Saint Sozy  (annexes L du RE)  

 - souhaite que les deux enclaves        de chaque côté de la maison 2127 et 813 de Mr TEULIERE 

Régis soient constructibles. 

------------------------------------------------------------------------------------------ 

Commentaire CE : Le CE étudie ces quatre observations (7 et 27 ne font qu'une car déposé par la même 

propriétaire) dans leur ensemble car situées dans la même zone de la plaine de Saint Sozy et proches les unes des 

autres. 

Réponse du MO : 

→    le maitre d'ouvrage propose de me�re la totalité de la grande parcelle 2561 en 2 AU (réseau d'eau 

insuffisant) 

 

. 

Commentaire  et avis CE: pour les observations 15, 23 et 26 

Le CE se propose de faire une étude commune de ces  requêtes car les parcelles concernées sont très proches les 

unes des autres et concernent un des secteurs le plus sensible du PLU de la commune et "au cœur"  d'une partie 

des objectifs du PADD qui sont d'accompagner les espaces de transition entre zone urbaine et espace agricole ; de 

maintenir une agriculture de proximité et d'excellence en veillant au respect du fonctionnement des exploitations ; 

d'initier des logiques de rentabilisation foncière (densité minimale) afin de préserver l'identité rurale de la 

commune. 

Ces  parcelles  sont en bordure ou attenantes à la voierie avec des constructions éparpillées tout autour et  issues 

des réglementations précédentes moins restrictives en terme d'urbanisme que les nouvelles lois ALUR, SRU et 

ENE et qui ont amené ce mitage de la zone. 
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Dans le cadre du respect des objectifs du PADD et malgré le fait de réduire légèrement la surface agricole 

disponible le CE propose d'accéder à la requête de Mr VEYRIERE (23) en incluant sa parcelle 1639 dans la zone 

constructible dans l'alignement de la parcelle 2556 sur sa partie Est, de même pour la parcelle 914 ; requête de Mr 

SCHLUB (L15) que je propose d'inclure dans la zone constructible car pour ces parcelles il s'agit essentiellement 

de dents creuses sous réserve que les réseaux le permettent. Je donne donc un avis favorable à la requête de Mr 

SCHLUB pour la parcelle 914 et à celle de  Mr VEYRIERE pour la partie de parcelle 1639.  

Dans le cadre des objectifs du PADD de protection des espaces agricoles et de maintenir les espaces de transition 

entre l'urbain et l'agricole,  le CE propose de rendre constructible une partie seulement de la parcelle 917 dans 

l'alignement avec la parcelle 2459 (côté nord) ce qui permet de garder une partie en zone agricole en arrêtant le 

grignotage vers la partie sud de cette  plaine et de garder un zonage plus compact en le densifiant.                                            

Le CE émet donc un avis favorable mais pour une partie seulement de la parcelle  917 côté nord avec la  

réserve que les réseaux puissent le supporter pour cette partie de parcelle  (requête de Mr SCHLUB - 15). 

Dans un 2ème temps si l'on observe bien la situation on s'aperçoit que la parcelle 2561 de Mr TEULIERE à fort 

enjeu agricole sur laquelle existe déjà une construction se retrouve enclavée dans une zone constructible. 

Il me semble donc logique ici de prévoir une densification sur ce secteur en intégrant cette parcelle 2561 dans le 

zonage en 1Au, si les réseaux le permettent ou en 2Au pour prévoir l'adaptation des réseaux en envisageant une 

Orientation d'Aménagement Programmée qui peut permettre  tout en densifiant le secteur de garder des espaces 

verts sachant que cette OAP peut être réfléchie  en complément des OAP 3 et 4 qui touchent à chacune des 

extrémités de cette parcelle côté ouest. 

Le CE donne donc un avis favorable à la requête de Mr TEULIERE concernant sa demande de rendre 

constructible les deux enclaves situées de part et d'autre de la maison de son fils sur la parcelle 2561 dans le but 

de maitriser la densification du secteur tout en organisant l'urbanisation de ces parcelles malgré le fait que l'on va 

réduire d'autant la surface agricole utile de la plaine et constate que la réponse du MO va dans le même sens. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 22 :  Indivision PRUNIERES –  37 av du 7ème RI – Cahors  (annexes L du RE)  

 - ont déposé un dossier D22 pour rendre constructible une partie des parcelles C110, C1645, C2409, 

(dont 2726 et 2727) et C809. 
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Réponse du MO : 

 →     C 1645 : Avis favorable  pour la constructibilité de l'entière parcelle 

→      C110 : avis favorable pour la constructibilité en partie, dans l'alignement des parcelles voisines (1645) au 

 nord uniquement (pas à l'est) 

→      Avis défavorable pour la suppression de l'ER3 car c'est la seule zone qui n'est pas "construite" (les autres 

 sont des jardins d'habitation existantes pas clôturés jusqu'en bordure de la voie) le long de la RD, 

 suffisamment proche des commerces et équipements du centre bourg. 

→       demande d'avis du MO au CE : ne faudrait-il pas inclure dans la zone constructible également la parcelle 

 115 

→       C2409 avis favorable pour la construc�bilité en par�e, dans l'alignement des parcelles voisines. 

→       C 809 : avis défavorable : constructibilité limitée à la zone située dans l'enveloppe existante. (PADD) 

Commentaire  et avis CE: 

C110 et C1645 : Le CE  trouve normal  que les parcelles C110 et C1645  supportent  un emplacement réservé 

(ER3) car c'est le seul  espace en bordure de la RD  disponible et proche du centre bourg pour permettre une 

amélioration des conditions de mobilité  particulièrement en période touristique ou lors d'événements sportifs  ou 

festifs sur la commune d'autant que la prévision de surface n'engage que 683m² (page 122 du RP).                                             

Le CE émet donc un avis défavorable à la demande de suppression de l'emplacement réservé 3 et précise que cet 

emplacement n'est pas le seul prévu puisque deux autres sont prévus pour des aménagements de carrefour. 

Par contre concernant toujours ces deux parcelles, le CE propose d'accéder à la requête de la famille PRUNIERES  

en les rendant constructibles, entièrement pour la parcelle 1645 et pour la parcelle 110  dans l'alignement de la 

parcelle 109  voisine et  de même de  rendre constructible les  parcelles actuellement numérotées 2708 et 2709 

(anciennement 115). Côté chemin vicinal la pointe de la parelle C110 ne constitue pas une dent creuse dans la 

mesure où aucune construction n'est présente dans les parcelles adjacentes 1645, 2708 et 2709 et de plus le fait de 

rendre constructible une partie des ces parcelles engendre une diminution des surfaces agricoles non négligeable 
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sur des terrains fortement liés à la culture de la noix, donc je pense nécessaire de ne pas rendre constructible cette 

partie de parcelle.                                                                                                                                                                                                

Le CE émet donc un avis favorable pour rendre constructible les parcelles 1645, 2708, 2709 et la partie nord de 

la parcelle 110 comme expliqué précédemment. 

C809 :   Cette parcelle est enclavée entre deux parcelles déjà construites  et fait partie de la zone constructible 

dans l'alignement des deux autres en accord avec les objectifs du PADD, il n'ya pas lieu de modifier le zonage de 

cette parcelle. Le CE émet un avis défavorable pour rendre constructible la totalité de cette parcelle. 

C2409 : Cette parcelle est enclavée entre deux autres parcelles ou existent des constructions. Je propose de la 

rendre constructible sur sa partie Est jusque dans le prolongement de la parcelle 2371 voisine de manière à 

combler cette "dent creuse" en bordure du chemin vicinal.  Le CE donne un avis favorable à cette demande. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 20 :  Mr, Mme LACOMBE Frédéric, Letitia - Saint Sozy  (annexes L du RE)  

 - demandent que la parcelle C2435 soit totalement constructible car les réseaux existent, elle est 

entretenue et ne se situe pas en zone de passage d'animaux. 

 

 

Réponse du MO : →       Avis défavorable : enjeu paysager, cône de visibilité        

 Commentaire  et avis CE: 

 Il s'agit ici d'un fond de terrain arboré situé  en entrée  du village dans la courbe et qui présente un 

enjeu paysager  certain, de plus la parcelle voisine présente le mêmes caractéristiques et l'on peut voir que ces 

deux parcelles, qui  font partie de la ZNIEFF et de la zone Natura 2000, servent de liaison entre les espaces boisés 

classés de la colline au nord et  avec l'espace boisé classé des Monges  et la plaine et ses cultures. Il est important 

de ne pas réduire la continuité écologique et préserver  les perméabilités pour la faune comme cela est préconisé 

dans les objectifs du PADD. 

Le CE émet un avis défavorable à cette demande en accord avec la réponse du maitre d'œuvre. 

 

 

 

Thème 2 

Concernant des demandes d'information sur des situations parcellaires pour rénovations ou 

extensions    (5, 12, 13, 19) 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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Concernant l'observation 5 :   Mme MONTY Aurélie –  (annexes L du RE) 

 - Propriétaires des parcelles 2563 a et b, est venue vérifier la constructibilité des deux terrains car un 

compromis de vente est en cours pour un des terrains et souhaitent que les deux terrains demeurent constructibles. 

  

Réponse du MO :   →    sans suite : parcelles construc�bles 

Commentaire  et avis CE: 

. En fait une division parcellaire a déjà eu lieu et un compromis de vente existe sur l'une des parcelles et sur le  

projet de PLU la parcelle 2563 figure dans la zone Ub donc constructible,  Mme MONTY a pu le constater d'elle-

même lors de la consultation du document graphique.  

Par contre il sera nécessaire de rectifier la base  du règlement graphique qui comporte une erreur, la parcelle 2563 

est devenue après division2703 et 2704  (voir ci-dessous extrait cadastre.gouv)  

Pas d'avis à émettre, le CE confirme la constructibilité des deux parcelles puisque incluses dans la zone Ub mais 

émettra des recommandations  sur la demande de correction du document graphique. 
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------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation n°12 :  Mr DELMAS  – Brandes –  Saint-Sozy  (annexes L du RE)  

- demande confirmation que les deux granges que possèdent ses deux filles puissent être aménagées en habitation 

au lieu dit Brandes 

-fait une remarque : Trouve inadmissible alors qu'il n'y a pas de permis de construire sur l'ensemble du Causse 
que l'on aménage un projet qui favorise une opération financière à une personne qui en a nullement besoin et qui a 
profité de la période de flottement pour se positionner pour 3 lots dans sa parcelle. 
 

 
 
 
Réponse du MO : 

 →    sans suite : repérées, projets possibles 

Commentaire  et avis CE: 

Le règlement écrit applicable à la  zone agricole ou se trouvent  les parcelles considérées  confirme  les 

possibilités  de rénovation ou d'extensions  de bâtiments existants,  de ce fait  Mr DELMAS a confirmation de sa 

demande.  

Mr DELMAS a souhaité s'exprimer en faisant une remarque concernant  l'OAP n°1 de Lascoux/Teulières pour 

laquelle il est défavorable. Le CE n'a pas de commentaire à faire sur cette remarque. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 13 :  Mr GIRY – Saint Sozy  (annexes L du RE)  

Réponse du MO :  →    sans suite  

Commentaire  et avis CE: 

  Cette observation n'appelle pas de réponse car il s'agit d'une visite notée par la CE pour information 

orale qui n'a pas eu de suite par écrit. 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 19 :  Mr  et Mme CHASSAING -  Mas del Sol - Saint Sozy  (annexes L du RE)  

 - ont demandé des explications concernant leur parcelle au Mas del Sol dans la zone Uc ainsi que la 

destination des parcelles 2192, 2193 et 1836 suite au "projet" d'installation d'activités artisanales et industrielles 

de cette zone. 

Réponse du MO :  →    sans suite  
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Commentaire  et avis CE: 

 En consultant le dossier d'enquête Mr et Mme CHASSAING ont pu avoir les réponses concernant  

leurs interrogations,  en particulier la finalité d'une zone UC dans laquelle ils se trouvent et la destination de 

certaines de leur parcelles  qui sont situées en zone naturelle dans le futur PLU comme ils ont pu le constater sur 

le règlement graphique du futur PLU et non concernées par un "projet de ZAC" comme ils auraient pu le penser. 

 Ces réponses n'amènent pas d'avis du CE 

Thème 3 

Concernant la protection des terres agricoles (21) 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant l'observation 21 :  Mr  CASTANET Hervé – Le Soulié  - Saint Sozy  (annexes L du RE)  

 Souhaite que la commune conserve le maximum de terres agricoles dans la plaine pour que les 

agriculteurs puissent continuer leurs activités sereinement. 

Réponse du MO :  →    pas de réponse  

 

Commentaire  et avis CE: 

  Mr CASTANET est l'un des rares agriculteurs propriétaire exploitant dans la plaine de Saint Sozy à 

s'être manifesté pour défendre les intérêts des agriculteurs en souhaitant que la commune protège au maximum les 

terres agricoles  de la plaine. Le CE lui a rappelé que la préservation de l'identité rurale fait bien partie des 

objectifs du PADD et que la concertation mise en place lors de la préparation du PLU doit permettre de trouver 

un équilibre qui permette à la commune de se développer autant par l'agriculture que par le tourisme ou 

l'économie présentielle tout en conservant des possibilités de constructions.  

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Concernant les questions du commissaire enquêteur 

 

 1 - ●  la zone  AUa  du secteur 1 (Lascoux, Teulières) : cette zone  correspondant à l'OAP n°1 fait 
l'objet de réserves de la part des services  de la DDT, de la CDPENAF et de la Chambre d'Agriculture quant à sa 
création.                                                                                                                                                                           
 Vu sa situation et au regard des enjeux, la CCCAUVALDOR souhaite-t-elle maintenir  cette zone 
sachant que les prévisions de constructions sur  les autres secteurs couvriront  largement les  besoins de la 
commune  pour les années à venir ?  

Réponse du maitre d'œuvre :   

 OAP 1 le MO propose de supprimer cette zone (+OAP) pour la reclasser en agricole, sous réserve de 
l'avis complémentaire demandé à l'Etat afin qu'il motive son changement de position entre janvier 2015 (CU 
positif), et aujourd'hui sur cette zone. 

 Concernant cette question le maitre d'œuvre a donc interrogé les services de l'Etat et m'a transféré sa réponse  par 
courrier électronique reproduite ci-dessous : 

Réponse des services de  l'Etat du 13 février 2017: 

 "  Suite à la question que vous m'avez posée au sujet de la zone AU de Lascoux prévue au PLU de 
Saint-Sozy, voici les éléments relatifs au certificat d'urbanisme en notre possession : 

 La demande de CU (parcelles n°504 et 48), déposée le 30 décembre 2014, a été délivrée au plus tard le 28 février 
mars 2015 donc valable, dans le meilleur des cas, jusqu'au 28 aout 2016. 
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Pendant la durée de validité du CU (18 mois) il n'y a pas eu de dépôt de DP pour division ce qui aurait pu générer 
d'autres droits à construire. 

Depuis l'arrêt du PLU il n'y a pas eu de nouvelle demande de CU pour ces parcelles.  

La DDT s'est uniquement prononcée sur la situation de ce terrain au regard de la PAU dans le cadre de l'avis 
conforme de l'Etat, les autres considérations étant du ressort de la commune et de son service instructeur. 

En particulier, lors de l'examen du PLU, nous avons constaté que :                                                                            
- ce foncier est déclaré à la PAC en 2015 et à minima, en continu, depuis 2010.                                                         
- l'absence de défense incendie est pointée dans le rapport de présentation                                                                            
- le terrain jouxte des espaces naturels constitutifs de la TVB.                                                                                   
 En conséquence, nous avons demandé le retrait de cette zone constructible du projet de PLU. 

La CDPENAF s'est prononcée avec réserve sur ce dossier de PLU notamment sur la constructibilité de ce secteur 
eu égard à "son usage agricole, à un espace boisé répertorié comme enjeu fort, à un éloignement significatif du 
bourg et à la faible urbanisation du secteur" (suppression de la zone 1AU). 

 Il me semble qu'au regard de l'étude du PLU et des avis émis, la collectivité peut être légitimement amenée à 
reconsidérer la position qu'elle avait alors prise lors du CU. A défaut, la justification du maintien de la zone AU 
devra être renforcée au regard des arguments en opposition avancés.  " 

 Je prends  en compte la réponse du maitre d'œuvre  concernant  la suppression de cette zone 1Au (+ 
OAP) et son reclassement en A  et je constate qu'elle  est en accord avec l'avis que j'ai déjà exprimé lors de 
l'analyse des différentes zones du projet de PLU. La demande de retrait de cette zone fera donc l'objet d'une 
recommandation. 

 

  2 - ●  la pertinence de créer une zone Ap (zone agricole protégée) aux abords du lotissement Albert 
Camus  pour répondre aux  objectifs  de préservation de l'identité rurale de la commune  et d'accompagnement 
des espaces de transition entre zones urbaines et espaces agricoles ? 

Réponse du maitre d'œuvre :   

 Pas de zone Ap mais dans le règlement de la zone A, insertion d'une interdiction construction de 
bâtiments d'élevage à moins de 100m des limites de zones constructibles ou habitées.OAP 1 le MO propose de la 
supprimer. 

 Le CE constate que le MO ne souhaite pas intégrer de zone Ap mais prévoit néanmoins de protéger 
les zones constructibles dans un rayon de 100m de toutes constructions de bâtiments d'élevage. 

 3 - ●  les  observations des services du SMPVD,  de la DDT, de la CDPENAF :  

Le CE souhaite savoir si les modifications, adaptations   et précisions demandées seront apportées  sur  :
 ●  les  observations du SMPVD  concernant  le règlement écrit :              
   - sur l'opposabilité juridique du lexique                           
                 - sur l'inclusion de règles alternatives (articles 6-4 ; 7-4 ; 10-3)                                                                   
          - sur la soumission de l'octroi des autorisations de construire à des règles procédurales 
     supplémentaires (cas de jurisprudence)                                                                        
   - sur l'implantation des constructions (hauteur, emprise, densité …)                                                           
  - sur la correction des articles du règlement                                                                                                                                    
  - sur la nouvelle rédaction de l'article 6-1                                                                                    
  - sur la correction des définitions du lexique                                                                                 
   - sur l'autorisation de construction de bâtiments de stockage en zone agricole 

 ●  les  observations de la DDT concernant :                      
    - le rapport de présentation,    
    - les Orientations d'Aménagement et de Programmation,  
    - le règlement écrit, 

 ●  les observations de la CDPENAF concernant  un complément au règlement écrit  sur la  hauteur, 
 l'emprise au sol et les distances d'implantation pour les annexes.        
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Si  besoin est, le détail complet des observations rendues dans les avis des PPA concernés (SMPVD, CDPENAF, 
DDT, Chambre d'Agriculture) figure dans le dossier d'enquête. 

Réponse du maitre d'œuvre :   

 Tout ce qui concerne la forme sera modifié, pas le fond 

Je prends acte que les modifications demandées seront apportées pour tout ce qui concerne la forme permettant 
ainsi une amélioration dossier.  

 4 - ●   la base utilisée pour les documents graphiques : 

 Au cours de différents entretiens, plusieurs  manques ou erreurs sont apparues par rapport au 
cadastre (routes absentes,  divisions parcellaires non répertoriées, constructions absentes ou autres)  or ce 
document est opposable au tiers dès lors qu'il sera validé, qu'en est-il de sa prévision de mise à jour ? 

Réponse du maitre d'œuvre :   

 Le projet sera modifié pour intégrer la dernière mise à jour du cadastre (2016) 

Je prends acte que  la mise à jour du règlement graphique se fera à partir de la dernière édition du cadastre. 

4.8 – Analyse du déroulement de l'enquête 

  Les différentes permanences se sont déroulées dans de bonnes conditions avec une 

participation importante du public. Cela me parait normal dans la mesure où la préparation de ce Plan Local 

d'Urbanisme est consécutive à l'annulation de la  délibération du précédent PLU au mois de février 2014 suite  a 

une plainte déposée par une association de propriétaires fonciers de la commune concernée. La plupart des 

citoyens  concernés par des décisions qu'ils n'approuvaient pas dans l'ancien PLU ont pu participer à la 

préparation de celui-ci, s'exprimer lors de la phase de concertation, assister à une présentation publique de ce 

que serait le futur PLU, consulter le dossier d'enquête que ce soit sur place en mairie ou par voie informatique  

et exprimer leurs observations ou requêtes lors de cette enquête publique. 

 L'étude du dossier, la reconnaissance des  zones concernées, le recueil des informations et des  

différents entretiens que j'ai pu réaliser avec les différents acteurs du projet me permettent d'attester du bon 

déroulement de cette enquête publique. 

 Considérant que les règles ;  de forme,  de publication de l'avis d'enquête, de tenue à la disposition 

du public des dossiers d’enquête et des registres,  de la présence du commissaire enquêteur aux jours et heures 

prescrits dans la mairie pour les permanences, d'ouverture et de clôture des registres , ont été respectées ; en 

conséquence le commissaire enquêteur estime avoir agi dans le respect de la loi et pouvoir émettre un avis 

faisant l'objet de conclusions motivées avec ou sans réserves et avec ou sans recommandations. 

Ces conclusions motivées et cet avis font l'objet d'un document séparé joint à la suite de ce  rapport. 

 Le commissaire enquêteur tient  à souligner la qualité des relations entretenues avec Madame 

LIVERNAIS, Maire  de Saint-Sozy ; Madame MAYONNAVE  Chargé de Mission  à la  CCCAUVALDOR ;  Monsieur 

LIEBUS  Président de la CCCAUVALDOR et Monsieur DAUBET,  vice-président de la CCCAUVALDOR en charge de 

l'urbanisme et Madame  la secrétaire de mairie de Saint-Sozy  et remercie le public  de sa civilité et  de sa  

participation à l'enquête publique. 

  

Fait à Gourdon, le  1er mars 2017 

Guy CARLES 

Commissaire Enquêteur 




