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PREAMBULE : LA CARTE COMMUNALE
En 'absence de Carte Communale

En labsence de Carte Communale ou de Plan Local
d'Urbanisme, I'ensemble du territoire communal de LA DOUZE
est concemé par les régles générales d'urbanisme instituées
par larficle L.111.1 du Code de [I'Ubanisme, aussi appelé
"‘Reglement National d'Urbanisme" et par le principe de
constructibilité limitée, institué par l'article L.111.1-2, fixant les
cas ef les conditions dans lesquels une demande de permis
de construire peut étre refusée ou accordée,

Ces regles générales d'urbanisme permettent d'apprécier, au
Cas par cas, si un terrain peut éfre constructible ou non, pour
édifier une construction ou rédliser un lotissement.
L'appréeciation se fait en fonction des caractéristiques propres
au terrain, G son environnement, & ses équipements, mais
également en fonction des caractéristiques du projet : son
implantation, sa dimension, son aspect...

Clest & partir de cetfte analyse que sont délivrés les permis de
consfruire, les déclarations de travaux, les permis de lotir et
autres autorisations d'urbanisme.
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La Carfe Communale et son régime juridique

La Carte Communale a un véritable statut de document
d'urbanisme, au méme ftitfre que les Schémas de Cohérence
Territoriale et les Plans Locaux d'Urbanisme. La Carte
Communale a été infroduite dans le Code de ['Urbanisme
(article L.124-1 et suivants) par la loi du 13 décembre 2000
relative a la solidarité et au renouvellement urbain

De ce fait, les cartes communales sont soumises & enquéte
publique avant leur approbation et leur durée de validité
n'est plus limitée.

Les Carfes Communales approuvées sont opposables aux
fiers et ont pour effet de transférer aux communes, si elles le
souhaitent, les compétences en matiére de déliviance des
autorisations d'occuper ou d'utiliser le sol.

Les Cartes Communales doivent respecter les principes
énoncés dans les articles L.110 et L121-1 du Code de
I'Urbanisme :

e Equilibre enfre le développement et la protection des
espaces dans le respect des objectifs du développement
durable ;

o Diversité urbaine et mixité sociale dans I'habitat ;

e Ufilisation économe et équilbbrée des espaces, la
préservation de l'environnement, la prévention des risques.
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Modalités d'élaboration

LA DOUZE appartient & la Communauté de Communes ISLE
MANOIRE en Périgord depuis sa création le 22 décembre
2001. Les compétences de la Communauté de Communes
incluent I'élaboration des documents d’urbanisme.

L'initiative de ['élaboration d'une Carte Communale a été
prise par le Consell Communautaire, par délibération en date
du 27 juin 2002. Le Conseil Municipal de LA DOUZE avait déja
souhaité, par délibération du 29 septembre 2001, procéder &
I"élaboration d'une Carte Communale.

Elle est élaborée & partir des réflexions du Conseil Municipal,
puis grice & une consulfation de fous les habitants, enfin
avec les confributions des services publics concernés: une
fols préte, elle est soumise & enquéte publique, afin que
chacun puisse faire connaitre ses observations.

Elle est ensuite approuvée conjointement par le Consell
Communautaire et par le Préfet. Elle devient alors opposable
aux tiers.
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Contenu du Document
Conformément aux articles R.124-1 & 3 du Code de
I'Urbanisme, la Carfe Communale comprend :

1. Un rapport de présentation qui ;

» présenfe le diagnostic de la commune ;

e expose le projet communal, notamment les
prévisions de développement ;

e justifie les choix faits dans la Carte Communale,
notamment I'emplacement des zones constructibles
et expose les modalités d'application du Réglement
National d'Urbanisme ;

e évalue les incidences de ces choix sur
l'environnement.

2. Un document graphique appelé "plan de zonage", qui est
opposable aux tiers et qui délimite les secteurs o

¢ les constfructions sont autorisées ;

* les consfructions ne sont pas admises a l'exception
de l'adaptation, de la réfection ou de I'extension des
constructions existantes ou des constructions et
installations  nécessaires & des équipements
collectifs, & l'installation agricole ou forestiére et & la
mise en valeur des ressources naturelles ;

e réservés a limplantation d'activités.,

3. Un document annexe qui compléte les informations
portées sur le plan de zonage et dans le rapport de
présentation.
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I. SITUATION GEOGRAPHIQUE ET ADMINISTRATIVE DE LA
DOUZE

Commune de DORDOGNE, LA DOUZE se situe & une
quinzaine de kilométres au sud-est de PERIGUEUX,

Son terrifoire est traversé du nord au sud par la route
départementale n°710 permettant de relier la route nationale
89 et I'agglomération de PERIGUEUX. LA DOUZE est, en suivant
la RD 710 en direction du BUGUE, la demiére commune du
Périgord Blanc avant d’entrer en Périgord Noir,

Les communes limitrophes sont :
e Aunord, les communes de Ste MARIE DE CHIGNAC et
St PIERRE DE CHIGNAC,
e Al'est, St GEYRAC,
* Ausud, St FELIX DE REILHAC MORTEMART,
e Al'ouest, MARSANEIX et LACROPTE.

LA DOUZE appartient & Em,,j s
I"arrondissement de Azt T mﬂ_)
PERIGUEUX et au canton de LT e K
SAINT PIERRE DE CHIGNAC (15— ap dmr el
communes). | Damece, " T i Totiy “4

S i
La commune s’est regroupée : I"'-.f'mw’?’,»” et
avec onze aufres communes . J ‘.{,_-vvme\" yra

du canton et la commune du
Change pour former la
Communauté de Communes d’lsle Manocire, Elle est g
commune la plus au sud du territoire intercommunal,

g 3
LA ey

X
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Il. CADRE PHYSIQUE

De forme allongée dans une direction nord-ouest / sud-est, Ia
commune de LA DOUZE s’étend sur 2340 hectares.

A. Données topographiques et géologiques

Les altitudes rencontrées sur le territoire de LA DOUZE évoluent
entre approximativement 150m et 270m NGF. Le point haut
de la commune se situe dans la partie centrale du territoire
au lieu-dit du Mas Bouchard.

La limite communale sud-ouest correspond & la ligne de créte
séparant les bassins versants du Vern et le bassin versant du
ruisseau de St Geyrac tandis que est le ruisseau de St Geyrac
marque la limite communale nord-est.

Le terrifoire de LA DOUZE appartient dans son ensemble au
versant sud de la vallée du ruisseau de St Geyrac. Il est
entaillé de plusieurs combes orientés sud-ouest / nord-est.

Comme sur le reste du territoire & I'est de PERIGUEUX, les
vallées sont constituées de formations sédimentaires
composées d'alluvions quaternaires récents & dominante
sableuse ou limoneuse. Les hauteurs sont couvertes de sables
du Périgord, dépdts alluviaux tertiaires complexes composés
de sables et graviers associés & des argiles rouges ou
versicolores.

Le contact entre terrains calcaires et alluvions en fond de
vallée favorise les sources et résurgences : elles proviennent
de nappes aquiféres alimentées par Iinfiltration du
ruissellement dans les roches calcaires.
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B. Données hydrologiques

Le teritoire de LA DOUZE appartient au bassin versant du
ruisseau de St GEYRAC, affluent du MANOIRE. Une partie du
territoire appartient toutefois au bassin versant du VERN. Le
Manoire rejoint I'lsle en amont de Périgueux tandis que le
Vern la rejoint en aval de Neuvic,

Selon les résultats de I'agence Adour Garonne en 199972000,
«les eaux de l'lsle, & I'amont de Périgueux sont de bonne
qualité vis-a-vis de I'ensemble des altérations. Entre les
confluences de I'Auvézére et de la Dronne, elle a été classée
en zone sensible a I'eutrophisation (selon I'arrété préfectoral
du 23 novembre 1994) au titre de la directive européenne sur
la collecte et le fraitement des eaux résiduaires urbaines. Par
ailleurs, I'importance croissante des loisirs nautiques sur cette
riviere demande une vigilance particuliére.

L'lsle ne subit que modérément I'impact de I'agglomération
périgourdine ot les pollutions domestiques et industrielles sont
traitées par plusieurs ouvrages d‘épuration. La dégradation
concerne principalement les matieres azotées (qualité
passable), dont le fraitement devra étre amélioré. La riviére
conserve également les marques d'une pollution métalliques
par le zinc en provenance des industries de métallurgie et du
tfraitement de surface de I’'agglomération.

Les eaux de I'lsle retrouvent rapidement une bonne qualité
d'ensemble gui se maintient jusqu’'d Montpon-Ménestérol
grdce aux efforfs d‘assainissement consentis par  les
communes riveraines de St Astier et de Neuvic »,

I n"y a pas de résultats sur le ruisseau de St Geyrac ou sur le
Vern.
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LES SOUS BASSINS VERSANTS DE L'ISLE

PERIGUEUX

du Vemn . . -\ \a StGeyac .

s Ligne de crble / Limite de bassin versant

Communauté de communes W, e
d'isie Manoire

Si le ruisseau de St Geyrac est le seul cours d'eau de surface
de LA DOULZE, on y trouve par contre 14 sources, notamment
2 fontaines prés du bourg, et plusieurs étangs répartis sur
I"'ensemble de la commune (voir carte page précédente),
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ll. OCCUPATIONS DES SOLS ET PAYSAGES

A. les paysages

Appartenant au teritoire du Périgord central, LA DOUZE
conserve les caractéristiques paysagéres traditionnelles :

Les collines aux amples vallonnements se prétent & une
couverture forestiere abondante: forét &paisse de
feuillus, sur de nombreux sommets et sur des pentes
fortes; les terres des vallons et les pentes faibles sont
vouées a la polyculture ;

Les paysages de polyculture (mais, blé, prairies,
élevage...) sont indissociables de la domination
forestiére qui crée une mulfitude de clairiéres sur les
sommets et les versants ;

Le modelé colinaire aux clairiéres polyculturales et
constructions dispersées multiplie les sites: leur échelle
reste relativerment petite ou moyenne ;

L'habitat est dispersé, en hameaux et fermes isolées : on
le rencontre partout méme dans les endroits les plus
reculés ; le tissu bdati se situe aussi bien sur les sommets, sur
des versants et dans les fonds de vallons, fréquemment
empruntés par une route.

Il 'est possible de distinguer sur le territoire de LA DOUZE trois
ensembles ;

La partie nord-ouest, autour des hameaux des Martinies,
vaste clairiére encadrée d'ensembles boisés importants :
La partie cenfrale, du nord au sud, espace d‘extension
de I'urbanisation ;

La partie Est occupée majoritairement par des bois,
s’ouvrant sur la forét Barade ; au sud, existe une zone de
loisirs liée & la présence d'étangs (La Prade).
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Vue panoramique du bourg
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B. L’agriculture

L'agriculture reste présente dans le paysage de LA DOUZE,
spécialement autour des Martinies et au sud-ouest de Ia
commune. Elle ne consomme qu’un cinquiéme de la surface
de la commune.

En 2000, I'activité agricole concernait une superficie de 352
ha de terres labourables et de 97 ha toujours en herbe. Elle
regroupait alors 33 exploitations (confre 35 en 1988) dont 12
professionnelles. Elle se décline en polyculture (mais, blé...),
cultures maraichéres, vergers, élevage bovin mais avec
seulement 40 vaches en 2000 (lait et surfout viande), élevage
de canards gras et agro tfourisme (ferme auberge des
Fontilles, chambres d'hétes & Castel Déche).

LA DOUZE compte aujourd’hui moins d‘une dizaine
d'exploitations agricoles pérennes ou susceptibles d'étre
reprises par de jeunes agriculteurs donft les principales sont :
e Les Martinies
Les Fayes
Les Fontilles
Les Marqueys
Les Granges (agriculture bioclogique)
Castel Déche
Le Mas Bouchard
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Nombre d'exploitations
dont nombre d'exploitations professionnelles

mNombre de chefs d'exploitation et de
coexploitants

#Nombre d'actifs familiaux sur les exploitations

#Nombre total d'actifs sur les exploitations

mSuperficie agricole utilisée des exploitations
ETerres labourables

mSuperficie toujours en herbe

ENombre total de vaches

® Rappel : Nombre d'exploitations en 1988
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33
12

38

58 personnes

71 UTA (équivalent temps
plein)

484 ha
352 ha
97 ha
40

35

Source : recensement agricole 2000 :
http://www.agreste.agriculfure.gouv.fr

En 2000, le recensement agricole sur le département de la
Dordogne montre la poursuite de la concentration des
exploitafions. Néanmoins, la part des exploitations de moins
de 5ha se maintient (2900 exploitations soit un quart des
exploitations). Elles sont moins nombreuses mais plus grandes,
ainsi que plus spécialisées mais tout en restant tournées vers
I'élevage et la polycutlure. Avec le souci de mieux valoriser
ses produlifs, I'agriculture de la Dordogne s’oriente résolument
vers des productions sous signes de qualité,

Le secteur agricole des Martinies
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C. L'urbanisation et le pafrimoine béti

La commune de LA DOUZE présente la particularité de
s'appuyer sur deux noyaux « urbains » ; le bourg et le village
des Versannes. Organisés le long de la RD 710, ces deux pdles
constituent les seules zones d’habitat réellement groupé.

Sur le reste du tferritoire et & |'exception de quelques hameaux
plus structurés et au bati plus dense, le maillage de I'habitat
est frés relGché, avec des bdatiments ruraux, des corps de
ferme (anciens ou en activité), et un nombre relativement
important  de  petites zones d'habitat  pavillonnaire
‘délocalisées”, c’est-G-dire loin du bourg ou des Versannes.

1. Le bourg

Traversé par la RD 710, le bourg regroupe la majorité des
commerces ef équipements de la commune. Aprés guerre, |l
a connu un développement spontané vers le nord
(lofissement) ol ont été implantés les terrains de sport. Depuis
quelques années, un lotissement communal (Le Breuil) se batit
(14 lots, aujourd’hui tous commercialisés) au nord-est, au-
dessus de I'église et du nouveau pdle socio-culturel et
scolaire.

De I'autre cété de la RD 710, le sud du bourg ne s’est pas
développé: un espace reste vide avant d‘ariver au
cimetiere.,

Avec la création du réseau collectif d’assainissement et la
mise en valeur des espaces publics (réfection de la halle
accuelllant  désormais  un  marché  hebdomadaire,
aménagement des places et de la traverse par la
départementale), le bourg renforce son attrait,
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Construction du !ﬁssement du Breuil
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Il peut s’étendre et offre des perspectives intéressantes de
développement vers le sud et vers |'est, spécialement vers les
hameaux périphériques du Guinot et du Maslusson qui
pourront également s’étoffer.

2. Les Versannes

Le vilage des Versannes, rattaché & la commune de LA
DOULZE, se situe le long de la RD 710 et de la voie ferée, & 3km
au nord du bourg. Seconde enfité «urbaine» de Ia
commune, ce village a connu un essor & la fin du XIXéme et
au débuf du XXeme siécle, grdce & la gare qui a permis un
développement industriel et commerciall,

La population des Versannes, ol se trouvait une école
aujourd’hui fermée, y a été plus nombreuse que dans le
bourg. Aujourd’hui, ce village a perdu sa dynamique. Coincé
enfre la voie ferrée et le ruisseau de Saint-Geyrac, il s'est
construit au sud. Il s‘'ouvre de |'autre cété de la voie ferrée sur
le hameau des Hautes Versannes.

3. Les principaux hameaux

En dehors du bourg et des Versannes, I'habitat est
relativement dispersé sur la commune de LA DOUZE. Les terres
agricoles vendues récemment ont favorisé ce mitage.
Cependant, certains hameaux sont plus structurés et plus
denses: Castel Déche et La Guirmandie & proximité du
bourg, les Martinies Basses (nord de la commune).

Une urbanisation récente et linéaire marque également les
hameaux de la Bouchardie (sur des hauteurs, en plein centre
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de LA DOUZE) et de Ladeuil (hameau bolisé, au sud de Ia
commune).

4. Le patrimoine bati

En terme de patrimoine bdti, I'église paroissiale de LA DOUZE
est protégée au fifre de la loi du 31 décembre 1913 en tant
que monument historique inscrit par arrété du 6 janvier 1927,
Celle-ci se situe & I'entrée nord-est du bourg, le long de Ia
RD710. Elle a été construite au XVéme sur les murs d'une &glise
du Xllleme siecle attestée (mais qui pourrait bien remonter au
début de la chréfienté en Périgord). Les équipements publics
et le lotissement qui se sont implantés au-dessus ne posent
pas de probléme de co-visibilité de par le relief.

Un autre bdtiment remarquable attesté au XViiéme est la
halle, en plein centre bourg. Ses dimensions imposantes sont
liées aux fonctions qu'elle assurait : lieu important pour les
foires et marchés, et aussi lieu de justice car le marquis avait
droit de basse, moyenne et haute justice dans le parquet
affenant & la halle. Tout juste rénovée, elle accueile de
nouveau un marché hebdomadaire, renouant ainsi avec la
fradition.

La commune se distingue ensuite par la qualité architecturale
de certaines propriétés agricoles anciennes ou de certaines
demeures (notamment le chateau des Martinies datant du
XVlleme). Hormis les maisons du bourg et des Versannes
situées au bord de la RD710 (XVllléme & début XXéme, a
I"'exception de quelques bdtisses plus anciennes), le reste du
bdati est beaucoup plus récent.
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D. Le patrimoine archéologique

Le Service Régional de I'Archéologie mentionne trois zones
archéologiques sensibles situées sur la commune de LA

DOUZE :

L'Eglise de La Douze : vestiges médiévaux (moyen-
age),

Chdteau des Taillots (motte) : vestiges médiévaux
(moyen-age),

Larcherie, Maslusson (chateau, motte) : vestiges
médiévaux (moyen-age).

Des sites et indices de sites, mal ou non localisés, présentent
des risques de découverte fortuite :

La Tuiliere, Les Martinies : découvertes anciennes de
sarcophages du haut moyen-age,

Les Versannes : mention d’un souterrain du moyen-
age (7).

Un fragment de colonne gallo-romaine est en
réemploi dans I'église, cet élément peut provenir
d'un site situé & proximité,

Du mobilier du Paléothique et du Néolithique a été
trouvé sur le territoire de la commune, sans plus de
précision quant & la localisation.

La liste de ces secteurs ne peut éfre considérée comme
exhaustive. Elle ne fait mention que des vestiges actuellement
recensés : des découvertes fortuites au cours de travaux sont

possibles.
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IV. RESEAUX, EQUIPEMENTS PUBLICS ET SERVICES

A. Voirie

La principale voie est la route départementale n°710 qui
emprunte la vallée de ruisseau de St Geyrac, au nord, avant
de monter et tfraverser la commune en son centre,
La RD710 traverse les deux principales unités urbaines :

* Levillage des Versannes situé dans la vallée au nord

* Le bourg, situé au centre de la commune.
Si cefte voie est départementale, son trafic s‘apparente &
celui d'une route nationale : elle rejoint 'A89 & I'entrée de
PERIGUEUX et constitue un itinéraire bis en direction e
TOULOUSE et de I'Espagne (en direction de SARLAT et du
BUGUE).

A partir de cette voie, de nombreuses voies communales
(prés de 40 km) et rurales (de moins en moins nombreuses,
une vingtaine de kilométres étant devenues communales)
permeftent la desserte des hameaux et des fermes. On peut
noter I'importance du réseau viaire de la partie centrale du
ferrifoire comparé aux parties occidentales et orientales,

L'ensemble des hameaux est desservi de maniére
satisfaisante.  L'importance du réseau de voirie pose
cependant probléme : les nombreuses constructions récentes
dispersées ont augmenté les déplacements sur des routes de
faibles largeur. Ces demiéres risquent de se dégrader &
I"avenir et la commune devra supporter le colt de leur
entrefien ou de leur élargissement.

Carte Communale de LA DOUZE
Rapport de présentation - p.15/40

Akm

CREA Urbanisme Habitat - Communauté de Communes ISLE MANOIRE - Novembre 2005



B. Adduction d’eau potable

La commune fait partie du Syndicat d’Adduction d’Eau
Potable de la Vallée du Manoire dont la Compagnie des
Eaux assure le fonctionnement, Le réseau couvre I'ensemble
des secteurs bdtis de la commune.

Une station de reprise se frouve aux Vignauds et la commune
dispose d'un chdteau d'eau aux Marqueys (surpresseur et
réservoir de 200m3).

C. ED.F.

La couverture par ce réseau est tofale sur I'ensemble des
secteurs bdatis.

D. Assainissement

Suite & I'étude de schéma d’assainissement réalisée en 1999,
deux zones d’assainissesment collectif ont été définies, au
bourg et aux Versannes. La densité du bdati y empéche
souvent I'implantation d'un systéme autonome (parcelles trop
petites).

La commune s’'est dotée fin 2002 d’'une station d‘épuration
pour le bourg (fechnique écologique nouvelle, sur lit de
roseaux). La premiére tranche du réseau a concerné le
lotissement du Breuil, I'école et le centre socio-culturel. La
deuxieme tranche concernant le reste du bourg sera
achevée avant fin 2004. Le village des Versannes sera ensuite
doté d’'un réseau collectif d'assainissement (nouvelle station).

Carte Communale de LA DOUZE
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En dehors du bourg et des Versannes, la structure dispersée
de I'habitat permet d’utiliser les filiéres d’assainissement
aufonome. Cependant, |I'assainissement individuel peut étre
rendu difficile par la nature des sols argilo-calcaires. Les
terrains présentent généralement une apfifude moyenne a
faible car peu perméables (mauvaise infilfration des eaux). Le
nord du bourg et Castel Déche sont plus spécialement
concernés. A Font La Douze, I'humidité des sols rend
I'implantation d‘un assainissement individuel difficile ou trés
codlteuse.

Sur le reste du terrifoire, I'hétérogénéité des sols obligera &
une étude & la parcelle pour connditre |'aptitude du terrain et
le systeme de fraitement & installer. Les filiéres les plus
adaptées sur I'ensemble du territoire de LA DOUZE sont les
franchées d’infilfration surdimensionnées ou les filtres & sable
vertficaux. Il s'agira cependant de veiller & ce que les
constructions nouvelles disposent de terrains suffisants.

A moyen ou long ferme, les secteurs urbanisés prés du bourg
pourront se connectfer au réseau collectif | Mas Lusson, Le
Guinot, sud du bourg (actuellement non construit) puis Castel
Déche.
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E. Services et équipements publics

La commune de LA DOUZE se caractérise par le grand
nombre de services offerts & ses habitants.

Elle s’appuie sur un groupe scolaire communal (restructuré en
1997) composé d'une classe maternelle et de trois classes
primaires. Située au nord-est du bourg (entre I'église et le
nouveau lofissement), I’'école dispose d‘un restaurant scolaire
et d'un accueil périscolaire. Son effectif est en croissance,
avec plus de 100 éléves prévus A la rentrée 2004,

Evolution de I'effectif scolaire

1999/2000 | 2000/2001 | 2001/2002 | 2002/2003 | 2003/2004
Maternelle 38 41 39 31 35
Primaire 57 55 51 61 63
TOTAL 95 96 90 92 98

L'enseignement du second degré est dispensé sur PERIGUEUX
ou VERGT. Un service de ramassage scolaire est assuré en
direction de ces deux pdles.

Un centre socio-culturel et périscolaire constitué d’une salle
polyvalente a ouvert prés de I'école en 2002. || dynamise la
vie associative de LA DOUZE. Le centre de loisirs sans
hébergement peut accueilir 50 enfants les mercredi et
pendant les vacances scolaires. Les habitants peuvent
également compter sur une bibliothéque située au-dessus de
la mairie. Depuis sa fermeture, |I'école des Versannes
accueille une annexe au centre de loisirs.

Carte Communale de LA DOUZE
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Les équipements sportifs (stade, terrains de jeux) se trouvent
au nord du bourg.

La commune dispose également d’une poste. Un service de
mini-bus a été mis en place pour faciliter les déplacements
des habitants, spécialement des personnes agées. La
présence d'une infirmiére (soins & domicile) compléte |’ offre
de services.

Les autres services généraux (médecins, pharmacie, bangque)
sont présents moins de 10 km, sur la commune de SAINT
PIERRE DE CHIGNAC (7,5km de bourg & bourg). La commune
projette par conséquent de construire en cenfre-bourg un
batiment destiné aux commerces et & des logements locatifs,
dans lequel se trouveraient une pharmacie et un cabinet
médical.

Le centre socio-culturel et périscolaire
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F. Activités ef commerces

On recense plusieurs exploitations agricoles sur LA DOUZE (cf
partie  Agriculture). L'agriculture  représente une part
importante  de  l'activité  économique, tfout comme
I'exploifation de la forét. Deux exploitations (Iégumes
élevage de canards gras, conserverie) vendent directement
leurs produits & la ferme et disposent de tables d’hétes et de
chambres (agro-tourisme). On trouve également une ferme
de produits biologiques.

La commune est dotée d'un tissu artisanal dense -
e 2 menuisiers emenuisier aluminium

* 4 macons e&benniste
* magon-&électricien ¢2 blcherons
e peintre-platrier evendeuse ambulante

e courtier fruits-égumes
e expéditeur fruits1égumes
e vendeur-réparateur de

prét-a-porter
sservice informatique
matériel agricole

Deux installations sont classées :
e SA Aguitaine Compost - exploitation d‘une unité de
recyclage par compostage
e Dépdt de bois BADY au Maslusson (déclaration)

La sfructure commerciale est relativement compléte :

e épicerie ambulante e poulangerie
e pat-tabac-presse e 2 bars/restaurants
e bar-restaurant-hotel e salonde
e garage automobile coiffure/esthétique
¢ épicerie fine (vins, e Drasserie

produits régionaux) e brocanteur

Carte Communale de LA DOUZE
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Regroupés en cenfre-bourg ou aux Versannes, ces
commerces maintiennent la vie de la commune, satisfaisant
les besoins de premiere nécessité et de confort des habitants.
Deux bouchers-charcutiers ambulants complétent |'offre
commerciale. Seul mangue un commerce d’alimentation
générale, d’ol le projet communal d'un batiment composé
notamment d‘une supérette. Depuis aolt 2004, la halle
rénovée accueille un marché tous les dimanche matin,
dynamisant la vie locale. Les achats et les
approvisionnements plus conséguents ou spécialisés sont
réalisés sur l'agglomération de PERIGUEUX le podle
commercial de Boulazac/Trélissac est situé & moins de 15
minutes en voiture.

L activité touristique est bien développée sur la commune. En
plus des 2 fermes déja citées (8 et 3 chambres), on frouve une
dizaine de chambres d'hétes. Un camping (50
emplacements, épicerie) se trouve aux étangs de La Prade
(péche). Le camping naturiste (63 emplacements, 4 gites) de
Laulurie compléte I'offre touristique. LA DOUZE dispose enfin
d’une piste de karting (les Martinies).

LA DOUZE présente un fort potfentiel de développement
économique. Si aujourd’hui, seule une entreprise de scierie est
présente, la situation géographique de la commune (prés de
I"’A89 avec I'échangeur de SAINT LAURENT SUR MANOIRE, RD
710) lui confére un intérét logistique important, devant
permetire a I'avenir I'implantation d’entrepreneurs. Le secteur
des Pradelles (prés de 30 ha au sud de LA DOUZE) pourrait
rapidement accuelllir une grande entreprise de la filiére bois.
L’essor économique de la commune se réalisera avec |'appui
de la Communauté de Communes ISLE MANOIRE.
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V. EVOLUTION RECENTE DE LA POPULATION ET DE LA
CONSTRUCTION

A. Evolution démographique

Avec ses 2340 hectares, LA DOUZE est I'une des communes les
plus étendues du ferritfoire de référence (Communauté de
Communes ISLE MANOIRE et commune de SAINT PIERRE DE
CHIGNAC). Cela se refrouve en terme de poids
démographique, LA DOUZE étant la troisiéme commune du
territoire de référence avec 902 habitants en 1999,

Entre 1990 et 1999, le nombre dhabitants a faiblement
augmenté, passant de 866 & 902 habitants, Cela correspond
d un taux de croissance annuel de 0,45%.

Cefte derniére période intercensitaire s'inscrit dans une
continuité observée depuis 1975. La commune conndit une
croissance  démographique  réguliére  depuis 1975,
Cependant, cette croissance s’affaiblit IEgérement & chaque
recensement ! le taux de croissance annuel moyen était égal
a 1,93% (+ 101 habitants) entre 1975 et 1982 puis & 0,98% (+65
habitants) entre 1982 et 1990,

Par rapport aux communes voisines, LA DOUZE se situe dans Ia
moyenne, avec un solde positif. Seules 3 communes (ST
CREPIN D'AUBEROCHE, MILHAC D'AUBEROCHE et ST GEYRAC)
onft perdu des habitants entre 1990 et 1999, tandis que les
autres étaient largement excédentaires, gagnant plusieurs
dizaines d'habitants.

Carte Communale de LA DOUZE
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Evolution démographique 1975-1999
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Aujourd'hui, selon les chiffres communiqués par la commune,
la population compte environ 1000 habitants, Comme de
nombreux ferritoires, LA DOUZE connditt depuis 1999 un rythme
important de la construction neuve. La commune poursuit
ainsi son essor démographique.
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POIDS DEMOGRAPHIQUE COMPARE
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EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE COMPAREE
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B. Facteurs d’évolution

La croissance de la population observée & LA DOUZE est due
d un solde migratoire positif, le solde naturel étant quasi nul
(80 déceés pour 83 naissances entre 1990 et 1999). Cependant,
la croissance diminue au méme titre que le solde migrafoire,

La diminution du solde migratoire est un phénoméne ancien.
Située & 15km de PERIGUEUX, LA DOUZE attire depuis 1975 de
nouveaux habitants. Si les nouveaux arrivants étaient irés
nombreux enfre 1975 et 1982, leur nombre se réduit petit &
petit depuis 1982, Par contre, le solde naturel est redevenu
légérement posifif, conséquence des jeunes ménages
installés lors des années précédentes.

La croissance démographique observée aujourd'hui sur LA
DOUZE correspond @ I'évolution de I'ensemble du territoire de
référence. Les communes voisines associent généralement
soldes migratoire et naturel positifs pour gagner de la
population,

II semble que depuis 1999, la croissance migratoire soit
nettement plus importante. Cela fait aujourd’hui de LA DOUZE
I'une des communes les plus dynamiques du territoire.

Carte Communale de LA DOUZE
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COMPARAISON DES FACTEURS D'EVOLUTION
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C. Jeunesse de la population

Entre 1990 et 1999, la part des plus de 40 ans a nettement
progressé. Par rapport & 1990, il y a eu inversion entre la part
des 20-40 et celle des 40-60 ans, ainsi qu’entre la part des
moins de 20 ans et celle des plus de 60 ans. Cela confirme
l'arrivée, avant 1990, de nombreux jeunes ménages qui sont
restés & LA DOUZE et qui ont aujourd'hui dépassé 40 ans.

Evolution des classes d'dge

75 et plus
60 & 74 ans
25% i;l:ab(;uzemgg
| La Douze 1990

40 a 59 ans
20-39 ans Bp%

moins de 20 ans

0% 10% 20% 30%

En 1999, lindice de jeunesse (nombre de jeunes de moins de
20 ans rapporté au nombre de seniors de plus de 60 ans) de
LA DOUZE est de 0,86 (1,19 en 1990). Nettement inférieur & 1,
cela signifie que la commune vieillit : la part des plus de 60
ans augmente tandis que celle des moins de 20 ans est
devenue inférieure au quart de la population totale.

En 1999, LA DOUZE était I'une des communes les plus agées
du territoire. Cependant, avec la croissance démographique
observée depuis 1999, la commune doit aujourd’hui rajeunir.

Carte Communale de LA DOUZE
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D. Population active

Parmi les 902 habitants que compte la commune en 1999, 396
sont actifs, soit 43,9%. Il s'agit d'un taux relativement moyen
pour le secteur. Parmi eux, 326 travaillent.

Le tfaux de chdmage est de 17,42% sur la commune (69 actifs
déclarent en 1999 étre & la recherche d'un emploi), soit en
progression depuis 1990 (13,95%). Ce taux est de 11,01% sur le
canton et de 13,10% sur le département. La commune
apparait donc fortement touchée par le chémage.

On compte, parmi les actifs occupés, 218 personnes
fravaillant & l'extérieur de la commune. Parmi elles, 10 vont
travailler hors du département, Cela représente un taux
d'emploi' de 27%. Par rapport aux communes voisines et
compte-fenu du fait que I'agriculture ne représente que peu
d'emplois, de nombreux habitants travaillent sur la commune :
cela révéle une certaine dynamique en terme d’activités
(arfisanat, commerce, entreprises...).

1 Taux d'emplol = (nombre d'actifs travaillant sur la commune)/(nombre
d'actifs résidant sur la commune)

Carte Communale de LA DOUZE
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E. Evolution de la construction

Le parc de logements s'est développé Iégérement plus vite
que la population entre 1990 et 1999 (+6,5% conitre +4,1%),
passant de 415 & 442 logements.

En 1999, on compte 349 résidences principales (79% du parc
fotal), soif une progression de 15% depuis 1990. Si la part des
résidences secondaires progresse et reste important, le taux
de vacance chute a LA DOUZE : égal & 5,6%, il laisse supposer
un marché de I'habitat fendu (offre inférieure & la demande),
comme sur la magjorité des communes voisines. Cela signifie
aussi qu’une majorité de logements anciens ont &té réinvestis.

La quasi-tofalité des résidences principales sont des maisons
individuelles (95%). La majorité des habitants de la commune
est propriétaire de son logement (73,4% des ménages contre
18,6% de locataires). Ce déséquiibre est un peu plus
accenfué gue sur le reste du canton (68,3% contre 27,1%) ou
sur le département (64% contre 29%).

Le recensement de 1999 fait apparaitre une proportion
importante de logements anciens: prés d'un quart des
logements datent d'avant 1915, c’est-a-dire autant que Ia
part des logements construits aprés 1982.

Les consfructions neuves représentaient en moyenne 5 permis
de construire par an jusqu’en 1999. Depuis 1999, elles sont plus
importantes. En 2003, le chiffre a explosé (22 permis déposés),
notamment du fait de la commercialisation de nombreux
ferrains du lotissement communal du Breuil, suite & |'ouverture
du centre socio-culturel et de la nouvelle école.

Carte Communale de LA DOUZE
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F. Perspectives d’évolution

Si le dernier recensement de 1999 ne faisait apparaitre qu’une
croissance relative de la commune de LA DOUZE, celle-ci
connait depuis un essor relativement important. Le nombre de
constructions neuves est en progression et la majeure partie
des logements anciens sont aujourd’hui réhabilités. L'offre
fonciére générée par le lotissement communal du Breuil a
notamment permis ce développement

La pression fonciére étant de plus en plus forte & la périphérie
de PERIGUEUX, LA DOUZE devrait poursuivre sa croissance.
L'offre et la demande en terrains & bdatir sont importantes. Par
rapport & 2003, le rythme de constructions neuves devrait
cependant baisser, le lotissement du Breuil étant maintenant
fotalement commercialisé.

Le développement de la commune pourra se poursuivre sur
un rythme important gréce & un trés bon niveau
d'infrasfructures publiques (notamment |'assainissement) et de
services A la population (mairie, poste, école, cenire socio-
culturel.,. La commune a donc les moyens d’assumer une
croissance démographique conséguente.

Carte Communale de LA DOUZE
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Dans ce contfexte, I'évolution souhaitable de la commune
pour les dix prochaines années est de poursuivre le rythme
observé depuis 1999, voire de |I'augmenter car les activités
économiques vont se développer. Un rythme moyen de 10 &
15 constructions nouvelles par an, généralement sur des
parcelles moyennes de 2 000 a 2500 m?, est envisageable
pour les 10 prochaines années. Dans les secteurs
d’assainissement collectif, les parcelles pourront étre plus
pefites (Bourg, Versannes). La moyenne des terrains
constructibles devraient donc avoisiner 2000 m2? dans les
prochaines années.

La demande actuelle moyenne tourne effectivement autour
de 2000m? pour les parcelles constructibles, Dans et prés du
bourg, les surfaces sont plus petites grace & I'assainissement
collectif qui se met en place. Il en sera de méme aux
Versannes. Sur le reste de la commune, les parcelles
commercialisées sont plus grandes et peuvent dépasser
3000m?2. Cela garantit par dilleurs la possibilité d’installation
d’un systéme d’assainissement individuel efficient.
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VI. SYNTHESE DU DIAGNOSTIC

Bien qu’elle soit quasiment la plus éloignée de PERIGUEUX, la
commune de LA DOUZE est la plus importante des communes
rurales de la Communauté de Communes ISLE MANOIRE,
Cela s'explique par une relative autonomie en termes de
services et de commerces.

la commune est dotée d'un nombre important de
commerces complété par un tissu arfisanal riche. La volonté
communale de diversifier les services & la population (école,
pdle de services...), qu’elle soit jeune ou Ggée, permet de
satisfaire les besoins des habitants.

Disposant d'un cadre de vie agréable & moins de 20km de
PERIGUEUX, LA DOUZE dispose de nombreux atouts pour
affirer des habitants, spécialement des jeunes ménages, afin
de renouveler sa population. La mise en valeur des espaces
publics (fraverse du bourg, places) contribue & la bonne
image de la commune.

La commune souhaite cependant assurer un développement
moderé respectueux de |'environnement. Le patrimoine boisé
du nord et de l'est de la commune sera protégé. L'activité
agricole sera également pérennisée. L'habitat futur ne devra
pas consommer trop d'espace mais s’appuyer sur les secteurs
bdtis. La création du réseau d’assainissement collectif dans le
bourg et blentdt aux Versannes offre par ailleurs la possibilité
de grouper |'habitat autour de deux noyaux urbains.

Carte Communale de LA DOUZE
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De par sa situation géographique et sa desserte par la RD
710, LA DOUZE dispose d'un potentiel de développement
economique important depuis |'ouveriure de [|'autoroute
A89 : I'intérét logistique du tferritoire permettra la création de
zones d’activités économiques, en coopération avec la
Communauté de Communes ISLE MANOIRE.

Commune charmniére entre le Périgord Blanc et le Périgord
Noir, LA DOUZE présente également un intérét touristique
(étangs de la Prade, église, foréfs...) & préserver et &
développer au travers par exemple de |'hébergement et de
la restauration.

Le futur développement communal devra cependant tenir
compte de confraintes importantes. Le relief présente des
difficultés avec des versants (ruissellements). La nature des sols
peut rendre difficile 'assainissement autonome en dehors du
bourg et des Versannes. Il s'agira donc de contrdler 'extension
des autres villages : la taille des parcelles constructibles devra
étre suffisante pour les filieres d'assainissement et le bon
fonctionnement de ces dispositifs sera & contréler.

La croissance de la commune doit par dilleurs &tre cohérente
avec les dessertes en réseaux, afin de ne pas augmenter les
coults de fonctionnement., Les déplacements internes et les
acces sur la RD 710 devront garantir la sécurité des
automobilistes et des piétons.
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VIl.  ORIENTATIONS DE LA CARTE COMMUNALE

L'objectif de la Carte Communale est dassurer le
développement communal en limitant la consommation et le
mitage de l'espace. Cela passe par un regroupement de
I'habitat permettant également I'équipement & un moindre
coUt des secteurs ouverts & l'urbanisation.

L'autre aspect essentiel de la Carte est de préserver les
espaces natfurels, de conserver des coupures d’urbanisation
et de protéger I'activité agricole.

Le Bourg et les principaux villages (Versannes, Castel Déche,
Ladeuil. La Bouchardie) seront étendus en tdchant dly
organiser des zones pavillonnaires intérieures afin de densifier
le tissu urbain. L'extension prévue au Mas Bouchard devra
respecter ce principe. Le développement de ces secteurs
sera en adéquation avec leur desserte par les réseaux.

Les autres vilages seront généralement confortés en
remplissant les dents creuses et les espaces vides.

Développer et densifier le bourg et certains villages

Conforter les hameaux

Permettre limplantation d'activités économiques

Limiter les conflits potentiels antre usages agricoles et résidentiels

Développer ['attrait touristique et ludigue

.,.‘&0®,@'

° ;
+*e. Préserver des "coupures vertes"

J
0
°

Conserver les coupures d'urbanisation

Améliorer |'assainissement du village des Versannes

NS

Préserver la valeur naturelle de I'est et du nord du territoire

Carte Communale de LA DOUZE
Rapport de présentation - p.28/40
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La Carfe Communale tient compte des perspectives de
développement économique et touristique. Un grand secteur
réservé A l'implantation d’activités économiques (industrie,
arfisanat) est défini aux Pradelles (prés de 30ha & organiser, a
priori autour de la filiére bois). L'activité touristique et ludique
est pérennisée en permettant d'éventuelles extensions sur les
sites de La Prade et Laulurie (camping, dites), ainsi que pour le
karting des Martinies. Un nouveau secteur touristique est défini
aux Garennes.

Les orientations d‘aménagement définies par la Carte
Communale s‘inscrivent dans le cadre d’une réflexion globale
et d’une confinuité avec I'évolution actuellement observée.

Aprés avoir doté la commune d’un véritable pdle scolaire et
socio-culturel, la municipalité a engagé les travaux de
traiternent des espaces publics du bourg (halle et place du 8
Mai, frotfoirs...). L’assainissement du bourg se termine et le
vilage des Versannes sera prochainement équipé. Le
fraitement complet de la traverse de la RD710 concernera le
bourg de LA DOUZE ainsi que le village des Versannes qui sera
aussi doté de I'éclairage public,

Afin de satfisfaire une population importante (prés de 1000
habitants) et croissante, la commune de LA DOUZE a plusieurs
projets.

Elle est en cours d'acquisition d’une maison dans le bourg :
dans le cadre de sa réhabilitation, elle souhaite créer des
logements & vocation locative.

L'acquisition d'un hangar couvert de 1400 m?2 sur un terrain de
1 ha est également en cours afin d’aménager une zone de
détente et une salle omnisports.

Carte Communale de LA DOUZE
Rapport de présentation - p.29/40

La commune a enfin le projet de construire en centre bourg
un bdatiment associant commerces et services (superette,
groupe médical, pharmacie) avec des logements locatifs : ce
projet nécessitera des financements publics et privés et devra
faire appel & des investisseurs privés.

Concernant la future zone d’activités des Pradelles, les
contacts sont fres avancés avec une entreprise de la filiére
bois qui souhaite y implanter un nouveau site de production.

Dans ce contexte, il est justifié de favoriser le développement
de I'habitat, sachant que cela est défini dans le respect de
I"'environnement et du patrimoine agricole, naturel et bati,

La rénovation de la
halle (marché
hebdomadaire depuis
aolt 2004), symbole
d’une commune en
plein développement
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VIIL.

JUSTIFICATION DES PERIMETRES CONSTRUCTIBLES

L'arficle L121.1 fixe que les schémas de cohérence
ferritoriale, les plans locaux d'urbanisme et les cartes
communales déterminent les conditions permettant d'assurer :

o=

L'équilibre enfre le renouvellement urbain, un
développement urbain maitrisé, le développement de
lespace rural, dune part, et la préservation des
espaces affectés aux activités agricoles et forestiéres
et la protection des espaces naturels et des paysages,
d'autre part, en respectant les objectifs du
développement durable ;

La diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale
dans [l'habifat urbain et dans [I'habitat rural en
prevoyant des capacités de construction et de
réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans
discrimination, des besoins présents et futurs en matiére
dhabitat,  d'activites économiques, notamment
commerciales, d'activités sporfives ou culturelles et
dinférét géneral ainsi que d'équipements publics, en
fenant compte en particulier de I'équilibre entre
emploi et habitat ainsi que des moyens de transport et
de la gestion des equx ;

Carte Communale de LA DOUZE
Rapport de présentation - p.30/40

3- Une utilisation économe et équilibrée des espaces

naturels, urbains, périurbains et ruraux, la mditrise des
besoins de déplacement et de la circulation
aufomobile, la préservation de la qualité de I'air, de
l'equ, du sol ef du sous-sol, des écosystémes, des
espaces verts, des milieux, sites et paysages naturels ou
urbains, la réduction des nuisances sonocres, la
squvegarde des ensembles urbains remarquables et
du patrimoine bati, la prévention des risques naturels
previsibles, des risques fechnologiques, des pollutions et
des nuisances de toute nature.
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Un développement urbain mditrisé et cohérent avec les
besoins de la commune

Le projet d'aménagement de LA DOUZE s'appuie sur la
volonté d'afteindre un équiliore entre I'extension urbaine de la
commune et les mesures de protection du patrimoine naturel
et bati.

Les perspectives de développement ont été évaluées entre
10 et 15 permis de construire par an, sur des terrains moyens
de 2000 m2. En dehors du bourg, la demande actuelle du
marché porte sur des parcelles de 2000 & 3000 m? et un
minimum de 2000 m? est souvent conseillé pour permettre
linstallation d'une filiere d’assainissement  aufonome
fonctionnelle, du fait de la nature argilo-calcaire des sols.

Pour les 10 prochaines années, cela représente un besoin
d’environ 25 ha (12,5x2000x10 = 25 ha) pour I'habitat futur.
Compte tenu des blocages fonciers, I'offre en terrains & batfir
doit étre égale au tfriple de la demande pour éviter la tfension
sur le marché. La Carte Communale prévoit par conséquent
une surface de zones constructibles affectées a I'habitat
égale a un peu plus de 84 ha (certains ferrains sont en cours
de construction ou font déja I'objet d’un Permis de Construire
accordé).

Ce chiffre est large mais la pression fonciere est de plus en
plus imporfante ef la commune de LA DOUZE est
suffisamment équipée (services publics, écoles, réseaux
d’assainissement collectif...) pour assumer une croissance
soutenue de population. Avec l'implantation d’activités
économiques, |'habitat devra par dilleurs se développer
davantage.

Carte Communale de LA DOUZE
Rapport de présentation - p.31/40

Disponibilités fonciéres générées par la Carte Communale
(zones constructibles & vocation d’habitat)

Le Bourg (lotissement communal. du Breuil considéré comme
rempli) : 21,3 ha ‘
dont : - Bourg Sud : 3,9 ha

- Le Breuil : 3,6 ha

- La Falfie : 2 ha

- Maslusson : 2,4 ha

- Le Guinot Nord : 6,2 ha

- La Brunette : 3,2 ha

La Guirmandie 5 ha
Les Versannes 11,2 ha
Les Hautes Versannes 6 ha

Castel Déche 8 ha
Ladeuil 7 ha
Le Mas Bouchard 4 ha
La Bouchardie Sud 3 ha
Les Vignauds Sud 3,3 ha
La Laugerie 25ha
Les Petites Fayes 2.5 ha
Les Martinies 2 ha
Le Merle 2 ha
Les Fontilles 1.9 ha
Les Margueys Ouest 1,5 ha
Les Marqueys Est 1,3 hai
Les Roches Sud 0,9 ha
La Bouchardie Nord 0,8 ha

TOTAL: 84,2 ha
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La Carte Communale tient également compte du potentiel
de développement économique du territoire et des
opportunités fonciéres. Le secteur des Pradelles est défini pour
permettre I'accueil d’activités économiques :

Les Pradelles 28,9 ha

TOTAL DES ZONES CONSTRUCTIBLES A VOCATION D’ACTIVITES
ECONOMIQUES : 28,9 ha

La Carfe Communale fient enfin compte de [I'activité
fouristique et ludique de la commune en déterminant quatre
sites constructibles & vocation touristique : frois déjd existant et
un nouveau aux Garennes. Seules les consfructions liées &
I"activité touristique ou ludique seront autorisées : installations
sanifaires, structures Iégéres d’hébergement (chalets bois par
exemple), équipements complémentaires. ..

Karting des Martinies 1,65 ha
Camping de Laulurie 4,9 ha
Etangs de la Prade 4 ha
La Garenne 1.25 ha

TOTAL DES ZONES CONSTRUCTIBLES A VOCATION D’'ACTIVITES
DE TOURISME ET DE LOISIRS : 11,8 ha

Carte Communale de LA DOUZE
Rapport de présentation - P.32/40

Par ailleurs, toute construction liée & I'activité touristique peut-
étre autforisée en zone naturelle (c’est-A-dire non
constructible), & partir du moment ol elle est liée a I'activité
d'une exploitation agricole (par exemple un dite si cela
permet de diversifier I'activité d'une exploitation agricole).
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Equilibre entre développement urbain et protection des
espaces

Pour ne pas affecter les espaces protégés et sensibles, sans
freiner excessivement le développement urbain, les zones
ouvertes 4 la consfruction s'appuient essentiellement sur des
secteurs déja bdatis. L'objectif est d’‘obtenir des formes
urbaines homogénes et plus denses, en rupfure avec
I"urbanisation linéaire ou diffuse qui caractérise les hameaux.

le bourg de LA DOUZE constitue la principale zone
d’extension de [I'habitat, avec un peu plus de 18 ha
disponibles. Ce développement repose sur la volonté
d'encourager la dynamique et I'animation du bourg, en
s'appuyant sur les équipements publiques présents. La mise en
service du réseau collectif d’assainissement renforce les
possibilités de construction, ce sur des parcelles plus petites
afin de limiter la consommation de I'espace.

Déjd bien développé sur sa partie nord-ouest (lotissement du
Breuil adossé au pdle scolaire et socio-culturel), le bourg
poursuivra son extension sur ce secteur (Breuil) ainsi que
jusgu’aux hameaux périphériques du Guinot Nord et de
Maslusson, permettant de remplir un espace enfouré de
voirie et desservi par les réseaux. L'urbanisation se poursuivra
jusqu’a La Brunette : ce secteur délimité par la voirie existante
s’organisera autour du bdati existant, sur des ferrains desservis
par les réseaux d'eau et d’'électricité.

Carte Communale de LA DOUZE
Rapport de présentation - p.33/40

Une coupure est ménagée entre |'extension périphérique du
bourg et le hameau de La Guirmandie : les dentfs creuses
seronf remplies au nord et le sud du hameau sera légérement
étendu, en vis-a-vis du bati existant,

Le sud du bourg ne sera que peu développé, en vis & vis du
pdati existant, afin de protéger les espaces agricoles qui
s'étendent en direction du cimetiére.

La Carte Communale n’étant accompagnée d’aucune
réglementation  (application du Réglement National
d’Urbanisme), la commune exercera un Droit de Préemption
Urbain afin d’éviter que les grandes parcelles ne soient
occupées par une seule maison. Le but est d’obtenir un bati
organisé et dense en confinuité du bourg. Dans cette
perspective, la commune devrait lancer prochainement une
étude pour définir un schéma de développement des abords
du bourg afin d’en contrdler les formes urbaines (organisation,
voirie, architecture, taille des parcelles...).

Le hameau de Castel Déche, au-deld du cimetiére, sera
élargi. L'objectif est de regrouper I'habitat futur & I'intérieur
des quatre « friangles » délimités par la voie communale n°1,
le chemin rural n°16 et le chemin d’exploitation n°67' (en
appui sur le chemin d‘exploitaion n°70 pour le nord-est du
hameau).

Le hameau de Ladeuil (nombreuses constructions récentes)
poursuivra son développement en se remplissant le long des
voies existantes, sans aller au-deld du béti présent pour ne
pas prolonger une extension déjd linéaire.

! Les descriptions des voies correspondent aux anciennes dénominations
figurant sur les planches cadastrales numérisées
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Castel Déche et Ladeuil représentent en surface un potentiel
important de terrains constructibles, Leur atout est leur
proximité avec le bourg (spécialement Castel Déche), dans
un cadre de vie agréable qu’il s’agira de respecter.

i le village des Versannes pourra s‘urbaniser au nord en
second rideau de la RD 710, gr@ce & la desserte des parcelles
par le chemin d’exploitation n°36, seuls quelques vides restent
& remplir dans le « village » le long de la RD 710. L urbanisation
se poursuivra plutdt au sud, au-deld de la voie ferrée : d’une
part le long du chemin rural n°6 (s‘appuyant sur le bdti
existant) en direction des Révelies, d’autre part le long de Ia
RD n°45. Il s’agit de régulariser ces deux secteurs en
remplissant les vides.

A partir du pont de la RD n°45 passant sous la voie ferrée,
I'urbanisation des Versannes se poursuivia ainsi jusqu’aux
Hautes Versannes ou le bati pourra se densifier.

Les constructions sont autorisées dans les « dents creuses » du
vilage de la Bouchardie, qui a connu une urbanisation
linéaire au cours des derniéres années. Il pourra s’élargir dans
sa partie sud, afin d'organiser le triangle délimité par la volrie
(chemin d'exploitation n°49, chemin rural n°8), en direction de
Fon Ladouze.

Vilage «paralléle» & la Bouchardie, Les Vignauds Sud
conndit une dynamique de remplissage. Il est classé
constructible entre les maisons existantes marquant ses limites
actuelles. Il pourra ainsi s’élargir sur son coté est,

Carte Communale de LA DOUZE
Rapport de présentation - P.34/40

Les hameaux du Merle (quelques terrains & remplir) et surtout
du Mas Bouchard, au sud de LA DOUZE, seront également
étendus. Au Mas Bouchard, une nouvelle offre fonciére est
définie de I'autre cété du chemin rural n°18 afin d’élargir le
fissu bati existant,

L'urbanisation future de LA DOUZE s'appuie ensuite sur des
villages qui seront légérement élargis, pour permetire de les
régulariser. Ces secteurs déja bdtis seront densifiés en
comblant les espaces vides autour des constructions
existantes. Il s'agit des villages des Martinies (développement
récent, au nord des ferres agricoles), Les Roches Sud, La
Bouchardie Nord, Les Fontilles, Laugerie, Les Marqueys Ouest
et Est. La poursuite de I'urbanisation linéaire et les
consfructions nouvelles en ligne de créte sont proscrites, sauf
remplissage des «dentfs creuses» Le secteur constructible
s'étalant sur Les Petites Fayes Sud semble s’apparenter & une
nouvelle zone de développement linéaire : c’est en fait un
secteur de régularisation car il est construit le long de la route,
avec quelques espaces vides d combler entre les maisons.

Pour préserver l'identité des hameaux et le cadre de vie qui
les caractérise, des coupures vertes sont ménagées entre les
hameaux voisins classés en secteurs constructibles.
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Le projet d'urbanisation de la commune s‘appuie quasi-
exclusivement sur des secteurs bdatis et ne prévoit pas la
possibilité de constructions nouvelles :

- 4 proximité des exploitations agricoles pérennes
(spécialement des stabulations) pour en préserver
l'activité et en permettre I'extension éventuelle,

- surles terres & forte valeur agronomique,

- dans les zones jugées d'intérét écologique et surtout
comme paysages majeurs de la commune
(coteaux boisés),

- d proximité des sources et des points de captage
d'eau de la commune.

Sur I'ensemble des secteurs ouverts & la construction, les
permis de construire seront refusés sur des tferrains non
desservis par des voies publiques ou privées, ainsi que par les
réseaux d'électricité et d'eau potable. Cela signifie qu’il sera
possible de construire en second rideau, & condition parfois
de ménager des accés sécurisés pour désenclaver les
terrains. Dans les espaces intérieurs actuellement enclavés,
des cheminements intérieurs pouvant desservir plusieurs lots
pourront étre organisés, notamment grace & la remise en &tat
des chemins ruraux.

D'une maniere générale, les terrains actuellement trop
éloignés des réseaux ne deviendront constructivles que
lorsquils seront desservis. En accord avec les propriétaires des
terrains nouvellement desservis (convention), la Participation
pour Voirie et Réseaux (PVR) pourra permettre I'équipement
de certains ferrains. Le colt sera dinsi supporté par les
propriétaires fonciers et non par la commune.

Carte Communale de LA DOUZE
Rapport de présentation - pP.35/40

En dehors des différentes zones constructibles, le territoire
communal est considéré comme Zone Naturelle. Toute
construction y est interdite, a I'exception de I'adaptation, la
réfection ou I'extension des constructions existantes, ainsi
qu’'a I'exception des constructions et installations nécessaires
a des équipements collectifs, & I'exploitation agricole ou
forestiere et & la mise en valeur des ressources naturelles
(arficle L. 124-2 du Code de I'Urbanisme). La Zone Naturelle
n'inferdit donc pas toufe construction mais protége
notamment les secteurs concernés de constructions nouvelles
a vocation d'habitat (sauf liées & I'exercice de |'activité
agricole) ou de I'implantation d’activités économiques (hors
exploitation agricole ou forestiére).
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Diversité des fonctions urbaines et mixité sociale

L'idée de mixité est avant tout d’organiser le développement
communal sans créer de secteurs frop isolés et spécialisés. Le
but est d'obfenir un espace homogéne ol les modes
d’habitat, les activités économiques et les équipements se
mélent harmonieusement tout en conservant leurs espaces
propres.

Par rapport & son environnement, LA DOUZE a aujourd’hui un
sfatut de commune résidentielle qui dispose d‘un nombre
important de services et de commerces pour satisfaire
directement ses habitants. Elle vit cependant avec les
communes voisines (activités économiques, services et
commerces généraux non présents).

Depuis I'ouverture de I'échangeur de I'autoroute A 89 ¢& SAINT
LAURENT SUR MANQIRE, la commune de LA DOUZE devient
attractive pour les entrepreneurs. La Carte Communale insiste
sur le développement économique en créant une grande
zone constructible pour I'accueil d'entreprises. Elle représente
une surface totale de 28,9 ha.

Ce site est intéressant d'un point de vue logistique car
desservi par la RD 710 (axe PERIGUEUX-SARLAT) et situés, &
quelgues kilometres de I'A89. Cette zone d’activités
économiques sera intéressante & I'échelle de I'agglomération
de PERIGUEUX : elle contribuera & éviter la concentration des
activités en premiére couronne (Boulazac, Trélissac, Saint
Laurent...). L'aménagement de la zone des Pradelles sera
étudié avec la Communauté de Communes ISLE MANOIRE
qui dispose de la compétence «développement
économique » sur le territoire.

Carfe Communale de LA DOUZE
Rapport de présentation - P.36/40

En terme d’habitat, le but de la Carte Communale est de
permettre I'accueil de populations jeunes (éventuels
lofissements mixant accession et location) afin de maintenir
une mixité des générations et de pérenniser les commerces,
services et équipements publics. Limplantation future
d’entfreprises attirera également une population nouvelle.
L'ouverture & I'urbanisation de prés de 80 ha de terrains doit
répondre & ces besoins de logements.

La vocation agricole de la commune reste importante.
L'agriculture est préservée, les alentours des exploitations en
activité (spécialement les élevages de canards et volailles)
restant non constructibles. Les ferres & forte valeur
agronomigue restent inconstructibles (Les Martinies, nord des

Marqueys.. ).

La vocation touristique et ludique de la commune est par
ailleurs affirmée. La Carte Communale dé&finit quatre sites &
vocation de tourisme et de loisirs qui seront pérennisés ou &
développer :

- karting des Martinies,

- étangs de La Prade (camping, loisirs)

- camping de Laulurie,

- La Garenne : secteur touristique & développer.

Les espaces boisés s'ouvrant sur la forét Barade, & I'Est de LA
DOULZE, seront protégés et éventuellement mis en valeur
(chemins de randonnée.. ).
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Prévention des risques, des pollutions, des nuisances

Aucune constfruction nouvelle n’est prévue dans la vallée
humide du ruisseau de Saint Geyrac, au niveau des
Versannes. De méme, les abords de la source de Fon
Ladouze sont non constructibles pour éviter tout risque de
pollution (eaux usées).

La RD 710 est classée voie & grande circulation et soumise &
I'arficle L111.1.4 du Code de |'Urbanisme. En dehors des
espaces urbanisés de la commune, les constructions ou
installations sont inferdites dans une bande de soixante-quinze
métres de part et d'autre de l'axe de la route, Cette
interdiction ne s'applique pas :

- aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux
infrastructures routiéres ;

- aux services publics exigeant la proximité immédiate des
infrastructures routiéres ;

- dux batiments d'exploitation agricole ;

- aux réseaux d'intérét public.

Ele ne s'aopplique pas non plus & l'adaptation, au
changement de destination, & la réfection ou & l'extension de
constfructions existantes.

Carte Communale de LA DOUZE
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Concermnant la zone d‘activités des Pradelles, sa création
devra étre conforme avec le Code de I'Environnement (en
particulier « la loi sur I'eau » et la « loi Bouchardeau » imposant
une enquéte publique). Des dispositions spécifiques seront &
prendre notamment en ce qui concerne |I'évacuation des
eaux usees et des eaux pluviales.

En terme de sécurité routiére, la Carte Communale doif
permettre d’éviter la croissance des déplacements sur les
voies d faible gabarit. Les cheminements infernes sont assurés
par des voies communales peu larges mais pouvant supporter
une légére croissance de circulation. La commune veillera &
leur bon entretien et procédera, si nécessaire, & leur
élargissement, Par adilleurs, la Carte Communale permet une
croissance du bourg a l'ouest de La RD 710, du cdbté des
écoles, afin de limiter les fraverses de cette voie & grande
circulation, Les abords de la RD 710 ne sont constfructibles

qu’a l'intérieur des parties agglomérées (bourg, Versannes).

Au nord des Versannes, les constructions autorisées en second
rideau disposent d'une voie de desserte parallele & la RD 710.
Il s‘agira de velller & la sécurisation de la sorfie de cette voie
sur la départementale. Les parcelles 20a, b et ¢ (section ZD)
n‘auront pas d’acceés direct sur la RD 710 lorsqu’elles seront
pdties, mais sur le chemin d’exploitation n°40.
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Concernant les nuisances sonores, la RD 710 a été classée
« voie bruyante » par I'arrété préfectoral du 29/10/1999 : les
constructions nouvelles situées de part et d’autre de cet axe
devront respecter les valeurs d'isolement acoustique contre
les bruits extérieurs déterminées par l'arrété du 30/05/1996
pris en application des décrets 95-20 et 95-21.

Le schéma d'assainissement révéle une incerfifude quant &
l'aptitude des sols pour un assainissement individuel, Seuls le
bourg (réseau en cours d‘achévement) et le village des
Versannes  bénéficieront &  l'avenir d'un  réseau
d'assainissement collectif. Les hameaux périphériques du
bourg et les Hautes Versannes pourront éventuellement étre
desservis si le bati devient trop dense.

Sur le reste du territoire, la densité de |I'habitat, trop faible, ne
permettra I'installation d’un réseau collectif. La commune
devra veiller d'une part @ la fonctionnalité des systémes
autfonomes d’assainissement, d’autre part & la possibilité d’un
ferrain constructible d’étre doté de la filiére d’assainissement
adaptée lors de |la délivrance du Permis de Construire,
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IX. LES INCIDENCES DES ORIENTATIONS SUR
L'ENVIRONNEMENT

L'objectif principal de la Carte Communale est de maitriser
l'urbanisation de LA DOUZE en s'appuyant essentiellement sur
les secteurs déjd bdatis pour limiter une consommation
excessive de l'espace.

La dé&finition de zones constructibles empéche la réalisation
de constructions futures de maniére diffuse, sur les hauteurs ou
dans les pefits hameaux dispersés. Favoriser le mitage du
ferrifoire communal sercit dommageable & la qualité de
l'environnement (pollutions diffuses) et au cadre de vie des
habitants (dégradation du paysage et des points de vue,
augmentation des déplacements automobiles, etc.).

Les zones naturelles pouvant étfre urbanisées sont
généralement des prés ou des terres cultivées a faible valeur
agronomigue, sans plantations arborées remarquables. La
flore est commune et ne présente pas d'associations
végétales a préserver. Proches des habitations existantes, les
terrains accueillent une faune commune des jardins et des
zones urbaines.

La Carte Communale répond & l'objectif de préservation des
espaces nafurels boisés. L'Est et le Nord de la commune sont
ainsi préservés de foute urbanisation. Le respect du paysage
impligue également l'urbanisafion limitée des pentes. Les
terrains concernés sont relativement plans ; I'écoulement des
eaux pluviales ne pose pas de probleme particulier.
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L'étude d'assainissement révéle une aptitude des sols
moyenne pour l'assainissement individuel mais qui ne peut
étre évaluée de facon précise qu’au cas par cas. En dehors
des secteurs desservis par un réseau collectif d’assainissement
(présent ou @ venir), les parcelles construites devront étre
dotées de la filiére autonome adaptée au terrain (nécessitant
parfois une surface minimale). La fonctfionnalité des
assainissements individuels devra étre controlée. De méme, le
développement futur des principaux villages (Castel Déche et
Ladeuil) sera observé attentivement : une forte croissance ou
densification du tissu bati nécessiterait le raccordement ou la
création d'un réseau d'assainissesment collectif.

Si la commune de LA DOUZE assure aujourd’hui le contréle
des assainissements individuels, la Communauté de
Communes ISLE MANOIRE devra rapidement metire en place
un SPANC (Service Public d’Assainissement Non Collectif).

D'autres effets notables sur [l'environnement seront
probablement sensibles & terme :

- l'augmentation des déchets et ordures ménageres :
des fournées supplémentaires pourront étre mises
en place au fur et d mesure de la croissance de Ia
population,
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- l'augmentation des déplacements de voitures
(pollutions sonores et atmosphériques) :
lorganisation  des  fransports  collectifs et
l'amélioration de la desserte en transports en
commun  sera  étudiée & l'échelle de
l'agglomération de PERIGUEUX.

Le suivi de ces effets et de leurs limitations ainsi que Ia
question de [l'assainissement seront analysés au niveau
infercommunal, nofamment par la Communauté de
Communes ISLE MANQIRE.
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