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1 PREAMBULE 

11 Rappel du contexte réglementaire de la procédure de modification 

Le champ d’application de la procédure de modification du PLU a été modifié par l’ordonnance du 5 janvier 2012,  principalement par l’abandon 

de la référence à la notion d’atteinte à l’économie générale du PADD » qui excluait le recours à cette procédure. Désormais, la procédure de 

modification peut être mise en œuvre lorsque l’EPCI (ou la commune) envisage de modifier le règlement, les orientations d’aménagement et de 

programmation (OAP) ou, depuis la loi ALUR, le programme d’orientations et d’actions (POA), conformément aux dispositions de l’article  

L 153-36 du Code de l’Urbanisme. 

Sont repris ci-après les articles ou extraits d'articles du code de l'urbanisme qui concernent la procédure de modification : 

Article L153-36 : Sous réserve des cas où une révision s’impose en application de l’article L 153-31, le plan local d’urbanisme est modifié 

lorsque l’établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide de modifier le règlement, les orientations d’aménagement 

et de programmation ou le programme d’orientations et d’actions. 

Article L153-37 : la procédure de modification est engagée à l’initiative du président de l’établissement public de coopération intercommunale 

ou du maire qui établit le projet de modification. 

Article L153-38 : lorsque le projet de modification porte sur l’ouverture à l’urbanisation d’une zone, une délibération motivée de l’organe 

délibérant de l’établissement public compétent ou du conseil municipal justifie l’utilité de cette ouverture au regard des capacités d’urbanisation 

encore inexploitées dans les zones déjà urbanisées et la faisabilité opérationnelle d’un projet dans ces zones. 

Article L 143-40 : avant l’ouverture de l’enquête publique, le président de l’établissement public de coopération intercommunale ou le maire 

notifie le projet de modification aux personnes publiques associées mentionnées aux articles L132-7 et L132-9.  
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12 Exposé des motifs 

Ce dossier présente les éléments qui méritent d’être modifiés pour assurer un développement cohérent de la commune du Buisson de 

Cadouin, et dans le respect des principes du Projet d’Aménagement et de Développement Durable. 

Il s’agit de : 

- Désigner des bâtiments pouvant faire l'objet d'un changement de destination en zone A et N, en référence à l'article L151-11 du Code 

de l'Urbanisme. 

- Modifier le règlement écrit afin de permettre pour les bâtiments d’habitation existants, les extensions et la construction d’annexes en 

zone A et N, en référence à la loi d’avenir pour l’agriculture, l’alimentation et la forêt du 13 octobre 2014 et à l'article L151-12 du Code 

de l'Urbanisme. 
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2 PRESENTATION DU TERRITOIRE ET DES PRINCIPALES DONNEES DE CADRAGE 

21 Présentation du territoire  

La commune du Buisson-de-Cadouin 
est située à une quarantaine de 
kilomètres à l’est de Bergerac dans la 
plaine alluviale de la Dordogne. 
Au carrefour des pôles urbains 
départementaux et des sites 
touristiques du Périgord pourpre, du 
Périgord noir et du pays des bastides, 
Le Buisson de Cadouin s’est 
développé autour de sa gare, nœud 
ferroviaire entre Bordeaux et Sarlat, 
Paris et Agen. 

La commune du Buisson de Cadouin 
est l'une des plus peuplée de 
l’intercommunalité (11 % environ de la 
population intercommunale). 

Au niveau hydrographique, le territoire 
communal se situe sur deux bassins 
versants :  
- le bassin versant de la Dordogne 
(avec les ruisseaux suivants : Le 
Belingou, le But, la Gastouze et de 
Brande) 
- le bassin versant du Dropt (avec les 
ruisseaux suivants : La Salvetat et de 
Fonfourcade). 

Carte N° 1 : Présentation de la commune
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Carte N° 2 : Présentation du territoire
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22 Les principales données de cadrage 

Tableau des principales données de cadrage de la commune du Buisson de Cadouin 

1999 2009 2014 

Population (hab.) 2 075 2 143 2 036 

Superficie communale (ha) 5 037 ha 

Nombre de logements 1 246 1 511 1 471 

Résidences principales 906 1 011 1 014 

Résidences secondaires 234 344 348 

Logements vacants 106 (8.5 %) 156 (10.3 %) 109 (7.4 %) 

Taille des ménages (nbre moy. d’occupant par résidence 
principale) 

2.29 2.12 2.01 

                                                              Sources INSEE 1999 – 2009 et 2014 
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3 L’ACTUALISATION DU DIAGNOSTIC DE TERRITOIRE POUR LES ZONES N ET A

31 L’état initial de l’environnement  

311 Les zones sensibles  

La commune du Buisson de Cadouin  est concernée par un site Natura 2000 et trois ZNIEFF (Zone Naturel d’Intérêt Ecologique Faunistique 

et Floristique) de type 2 :�

- Un site Natura 2000 : la rivière Dordogne (n° FR7200660). 

- Deux ZNIEFF de type 1 : Les Couasnes de Siorac et du Buisson et Le Coteau calcaire de Saint Chamassy. 

- Une ZNIEFF de type 2 : La forêt de la Bessède. 
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  Carte N° 3 – Carte zones sensibles  

La Forêt de la Bessede 

Rivière Dordogne 

Le Coteau calcaire de 
Saint Chamassy 

Les Couasnes de Siorac 
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312 Les boisements  

Les boisements (massifs, bois, bosquets, haies, …) représentent plus de 64 % de la superficie de la commune du Buisson de Cadouin  

(3 239 ha environ).  

Ils se concentrent sur le centre et le sud de la commune et correspondent pour l’essentiel à la ZNIEFF de la forêt de la Bessède qui s’étend 

sur trois communes et 7 566 ha. Il s’agissait à l’origine une forêt de boulots de chênes et de châtaigniers sur des sols pauvres ayant subi de 

nombreux incendies. Des reboisements dans les années 1970 à 90 ont été effectués en diverses essences résineuses (pins maritimes, pins 

laricio, douglas) et aussi avec des feuillus comme le chêne rouge d’Amérique. Cette zone a été sinistrée par la tempête de 1999, les 

peuplements ont été reconstitués avec des aides de l’Etat avec des résineux en majorité et des feuillus. 

Les peuplements sur les pentes sont constitués sur les sols acides de taillis de châtaigniers avec des zones de dépérissement. On y 

retrouve également des taillis de châtaigniers surmontés de réserves de chênes (pédonculés et tauzin).

Au nord de la commune, les boisements sont morcelés, présents notamment sous forme de bosquets, de haies et de ripisylves le long de la 

Dordogne et de ses affluents (notamment avec des peupleraies plantées dans la vallée de la Dordogne). 
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Quelques visuels des espaces forestiers de la commune (source google map)
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  Carte N° 4 – Carte des boisements  
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313 Les zones humides  

« La préservation et la gestion durable des zones humides sont d’intérêt général. » Loi sur le développement des territoires ruraux 2005.

Pour la commune du Buisson de Cadouin, les zones humides se localisent le long de la Dordogne et de ses affluents. 

Elles s’étendent sur 692.4 hectares et il s’agit essentiellement de zones humides cultivées et urbanisées mais également de prairies et 

boisements humides. 

Ces zones humides représentent 14 % de la surface de la commune et 58 % de ces zones humides sont aujourd’hui altérées. 

Le tableau ci-dessous présente les différents types de zones humides et les surfaces qu’ils occupent (source EPIDOR). 

Nature des zones humides 
Superficie
(hectares) 

Plans d’eau (étangs, gravières…) 5.6 

Prairies humides 122.6 

Boisements humides 121.2 

Mosaïques de petites zones humides de moins de 1 ha 41.1 

Plantations d’arbres en zone humide 36.7 

Zones humides cultivées 259.3 

Zones humides urbanisées 105.9 

Total 692.4 
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  Carte N° 5 – Carte des zones humides  

Localisation des zones humides sur 
la commune du Buisson de Cadouin 
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314 La trame verte et bleue du SRCE  

Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE)1 est un nouveau schéma d’aménagement du territoire et de protection de certaines 

ressources naturelles (biodiversité, réseaux écologiques, habitats naturels) et visant le bon état écologique de l’eau, imposé par la directive 

cadre sur l’eau. 

Le SRCE relève que le territoire est concerné par deux réservoirs de biodiversité caractérisés par des : 

- boisements de feuillus et forêts mixtes 

- milieux humides 

et trois types de corridors écologiques :

- boisements de feuillus et forêts mixtes 

- boisements de conifères et milieux associés 

- pelouses sèches 

(Voir cartes N° 6 ci-après)  

                                                 
1 Pour information, le 13 juin 2017 le SRCE Aquitaine a été annulé par le tribunal administratif non pas sur le fond mais sur la forme.  Le SRCE est désormais 
considéré comme un "Porter à Connaissance" et non comme un document juridiquement supérieur. 
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Carte N° 6 – TVB Le Buisson de Cadouin (source planche 50 du SRCE Aquitaine)
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315 Les enjeux 

Pour la commune du Buisson de Cadouin, les principaux enjeux environnementaux sont : 

• La préservation des boisements de feuillus et forêts mixtes  

• La préservation des boisements de conifères et milieux associés 

• La préservation des pelouses sèches 

• La préservation des zones humides en fond de vallée 



  

Modification du PLU du Buisson de Cadouin – Notice de modification – 12/02/2019 19

32 Le diagnostic agricole  

Le diagnostic agricole de la commune du Buisson de Cadouin a été réalisé avec l’aide d’élus et agriculteurs de la commune  

L’ensemble des sièges d’exploitations, les activités ainsi que les bâtiments agricoles ont été localisés. 

Un plan d’épandage a été recensé. 

321 Les typologies d’exploitations  

L’orientation principale des exploitations agricoles du territoire sont la polyculture élevage avec une production de bovins viande, de bovins 

lait ou d’ovins, la céréaliculture et la production de noix.  

La commune compte également un élevage et gavage de canards gras et un élevage de poulets  

Une exploitation s’est orientée vers le maraichage en agriculture biologique. 

Comparativement au RGA (Recensement Général Agricole), 64 exploitations étaient recensées sur la commune en 1988, pour 50 en 2000 

et 40 en 2010. 

En 22 ans, le nombre d’exploitations sur la commune a diminué de 37.5 %. 

Sur douze exploitations qui ont été recensés dans le cadre du diagnostic agricole, une seule est sous forme sociétaire (GAEC). 



  

Modification du PLU du Buisson de Cadouin – Notice de modification – 12/02/2019 20

Description et localisation des différentes exploitations du territoire : 

Siège d’exploitation sur la commune du Buisson de Cadouin
Lieu-dit et N° 

d’exploitation sur la 
carte ci-après 

Description sommaire des productions 
et des projets éventuels et autres 

précisions 

SAU Tranche d’âge de l’exploitant 
ou type société 

Régime / à 
l’élevage 

Le Toural - N°1 Bovins lait et céréales 
Projet de diversification touristique dans 
une ancienne grange 

Entre 30 et 60 ha 50 à 60 ans RSD

Au nord de Péreyrols – 
N°4 

Elevage et gavage de canards 
Commercialisation en coopérative  

Entre 60 et 100 ha 40 à 50 ans ICPE 

Caumon – N°5 Elevage de bovins viande (veaux de lait), 
poulets et production de céréales 

Entre 60 et 100 ha >60 ans RSD 

Leydière - N°6 Production de noix 
Projet d’installation du fils en production 
ovine 

< 30 ha 40 à 50 ans / 

La Salvetat - N°8 Elevage d’ovins Entre 30 et 60 ha 50 à 60 ans RSD 

Ségrament - N°10 Céréales 
Double actif 

< 30 ha 40 à 50 ans / 

Paleyrac - N°12 Elevage de poulets (marque distributeur 
reflet de France) 
Production de céréales d’asperges et de 
noix 

< 30 ha 50 à 60 ans RSD  

Les Spérits - N°13 Production de céréales et de noix 
Double actif 

< 30 ha >60 ans / 

La Valade - N°14 Elevage d’ovins  
Arrêt du gavage de canards 

< 30 ha 40 à 50 ans RSD 

Le Breuil - N°15 Maraichage en AB 
Vente directe  

< 30 ha < 40 ans / 

Les Baillant - N°16 Production de céréales 
Double actif 

NR2 NR / 

                                                 
2 Non Renseigné 
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La Salvetat – N°17 Bovins lait et céréales Entre 60 et 100 ha GAEC ICPE 

Arrêts d’activité

Commune et N° 
d’exploitation sur la 

carte ci-après 

Description sommaire de l’évolution du site d’exploitation

Lagrèze - N°2 Ancien site d’exploitation 
Orientation vers l’accueil touristique (gîtes) 

Chante Alouette Ancien site d’exploitation situé en zone Ud dans le PLU 
Reprise des terres par l’exploitation N°4 

Au nord de Carretier - N°7 Retraité agricole 

Les Bretoux - N°9 Retraité agricole 
Ancien siège d’exploitation en production laitière 

Lanceplaine- N°11 Retraité agricole 

Pour la commune du Buisson de Cadouin, deux exploitations sont des ICPE (installations Classées pour la Protection de l’Environnement), 

les autres exploitations d’élevage dépendent du RSD (Règlement Sanitaire Départemental). 

Voir cadre réglementaire ci-après. 
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  Carte N° 7 – Carte de localisation des sièges d’exploitations et des principales productions 
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 Carte N° 8 – Localisation des bâtiments d’élevage avec les périmètres de réciprocité et un plan d’épandage 
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Cadre réglementaire relatif à l’activité agricole et notamment l’activité d’élevage 

L'épandage d'effluents d'élevage sur les parcelles est encadré par une réglementation selon laquelle l'épandage doit se faire : à une 
distance minimale des habitations (entre 0 et 100 mètres), selon la nature des déjections animales apportées aux champs (fumiers, 
lisiers, compost), selon la pratique utilisée par l'éleveur (enfouissement ou non, délai d'enfouissement, de 12 h ou 24 h, et enfin le nombre 
maximum d'animaux présents simultanément sur l'exploitation.  
C'est ce critère et la nature des effluents (lisiers ou fumiers) qui déterminent le régime réglementaire de l'exploitation : Règlement 
Sanitaire Départemental (RSD) ou Installations Classées pour la Protection de l'Environnement (ICPE). 
La réglementation prévoit pour les seuls élevages ICPE soumis à autorisation l'application du principe de réciprocité : toute nouvelle 
construction de « tiers » doit tenir compte du plan d'épandage des éleveurs et s'ériger à distance suffisante des parcelles recevant des 
effluents d'élevage. 
Pour les autres, l'arrivée d'habitations nouvelles à proximité de ces parcelles les contraint à restreindre leur plan d'épandage, et par 
conséquent leur activité agricole. Afin de ne pas pénaliser l'activité des entreprises agricoles et laisser une marge de manœuvre au 
développement des exploitations agricoles, la Chambre d'Agriculture de la Dordogne recommande d'éloigner les zones constructibles de 
100 mètres de toutes surfaces recevant des effluents d'élevage. 
En ce qui concerne les bâtiments d'élevage, la réglementation qui s'applique impose que toutes les exploitations possédant des animaux 
sur la commune soient soumises au Règlement Sanitaire Départemental (RSD) du 13 février 1998 ; les bâtiments d'élevage sur aire 
paillée ne peuvent pas s'implanter à moins de 50 mètres de logements de tiers. 
Pour les élevages qui dépendent du régime  ICPE (Installation Classée pour la protection de l’Environnement) le périmètre de réciprocité 
est de 100 m vis-à-vis des tiers.

Le principe de réciprocité (article L111-3 du Code rural) implique que la même distance réglementaire s'applique aux implantations de 
logements de tiers par rapport aux bâtiments d'élevage préexistants.  

Les espaces agricoles ne doivent pas être segmentés, ceci afin de ne pas compromettre les flux de circulation (des troupeaux mais aussi 
des engins agricoles) et de préserver le potentiel de production de cette activité.  
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322 La SAU (Surface Agricole Utile)  

La commune du Buisson de Cadouin comptabilise environ 870 ha de SAU déclarées à la PAC en 2014, ce qui correspond à environ de 

17% de la superficie totale du territoire. 

En terme de répartition, les prairies (temporaires et permanentes) représentent 55 % de la SAU3, les céréales 15 % et le maïs 20 %. 

Les fruits à coque (vergers de noyers) représentent 6 %. 

(cf. carte n° 9 – les productions végétales en 2014). 

La production de maïs se concentre dans la vallée de la 

Dordogne sur des terres fertiles avec des possibilités 

d’irrigation. 

                                                 
3 Surface Agricole Utile 
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Carte N° 9 – Les différentes productions végétales (source RPG 2014) 
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Nous pouvons observer sur la commune quelques espaces ouverts non déclarés à la PAC. Il s’agit essentiellement de prairies et de 

vergers. 

(Espaces non colorés sur la carte n° 10 ci-après). 
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Espaces non déclarés à la PAC 

Carte N° 10 – Les sites d’exploitation, l’occupation du sol (SAU et boisements) et les espaces non déclarés à la PAC (non colorés)
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323 Les signes officiels de qualité 

La commune du Buisson de Cadouin est concernée par 28 signes officiels de qualité et d'origine :  

IGP Agneau du Périgord (IG/17/01) IGP Périgord Dordogne blanc  

IGP Pruneau d’Agen (IG/02/96) IGP Périgord Dordogne primeur ou nouveau 
blanc  

IGP Atlantique blanc  IGP Périgord Dordogne primeur ou nouveau 
rosé  

IGP Atlantique primeur ou nouveau blanc  IGP Périgord Dordogne primeur ou nouveau 
rouge  

IGP Atlantique primeur ou nouveau rosé  IGP Périgord Dordogne rosé  

IGP Atlantique primeur ou nouveau rouge  IGP Périgord Dordogne rouge  

IGP Atlantique rosé  IGP Périgord primeur ou nouveau blanc 

IGP Atlantique rouge  IGP Périgord primeur ou nouveau rosé  

IGP Canard à foie gras du sud-ouest 
(Chalosse, Gascogne, Gers, Landes, 
Périgord, Quercy (IG/06/95)  

IGP Périgord rosé  

IGP Jambon de Bayonne (IG/01/95)  IGP Périgord rouge  

IGP Chapon du Périgord  IGP Périgord primeur ou nouveau rouge 

IGP Poularde du Périgord IGP Veau du Limousin (IG/39/94) 

IGP Périgord blanc  IGP Porc du Sud-Ouest (IG/14/01) 

Noix du Périgord AOC IGP Fraise du Périgord (IG/16/97) 
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323 Les enjeux 

Pour le territoire, les principaux enjeux agricoles sont de (d’) : 

• accompagner le maintien du tissu agricole et de l’activité  

• prendre en compte les plans d’épandage et les sièges d’exploitations (et notamment les bâtiments d’élevage) dans les choix 

d’urbanisme 

• accompagner les projets de diversification agricole 
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33 Les principaux risques et nuisances 

331 Le risque inondation 

La commune est concernée par le PPRI (Plan de Prévention des Risques Inondation) de la rivière Dordogne. 

(Voir carte n°11 ci-après) 

332 L’aléa retrait gonflement des argiles 

Les deux tiers de la commune sont concernés par cet aléa mais à un niveau moyen (B2). 

(Voir carte n° 12 ci-après) 

333 L’aléa mouvements de terrain et cavités 

Une quarantaine de cavités et autres mouvements de terrains sont répertoriés sur le territoire du Buisson de Cadouin (Voir carte n°13 ci-

après). 

334 Le risque onde de submersion 

La commune est concernée par le Plan Particulier d’Intervention (PPI) de l’onde de submersion en cas de rupture du barrage de Bort-les 

Orgues (arrêté Préfectoral du 26 octobre 2007). 

335 Le risque séisme 

La commune est en zone 1 avec un risque de niveau très faible. 
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Carte N° 11 – Zonage du PPRI
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Carte N° 12 – Zonage de l’aléa retrait gonflement des argiles
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Carte N° 13 – Mouvements de terrain et cavités
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334 Les nuisances sonores 

La commune est concernée par le classement sonore approuvé par arrêté préfectoral du 06 novembre 2015 pour la route départementale 

D25 (catégories 3 et 4). 

Voir carte N° 14 ci-après. 
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Carte N° 14 – Nuisances sonores



  

Modification du PLU du Buisson de Cadouin – Notice de modification – 12/02/2019 37

4 PRESENTATION DES MODIFICATIONS QUI SERONT APPORTEES AU DOCUMENT DANS LE CADRE DES 

ARTICLES L151-11 et L151-12 DU CODE DE L’URBANISME

41 Désignation de bâtiments pouvant faire l’objet d’un changement de destination en zone A et N 

411 Précisions règlementaires 

Cette désignation est régie par l’article L151-11 du code de l’urbanisme (extrait ci-après)  

Dans les zones agricoles, naturelles ou forestières, le règlement peut :  

2° Désigner, en dehors des secteurs mentionnés à l'article L. 151-13, les bâtiments qui peuvent faire l'objet d'un changement de 
destination, dès lors que ce changement de destination ne compromet pas l'activité agricole ou la qualité paysagère du site. Le changement 
de destination est soumis, en zone agricole, à l'avis conforme de la commission départementale de la préservation des espaces agricoles, 
naturels et forestiers prévue à l'article L. 112-1-1 du code rural et de la pêche maritime, et, en zone naturelle, à l'avis conforme de la 
commission départementale de la nature, des paysages et des sites. 
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412 Critères retenus et méthodologie de sélection des bâtiments qui pourront faire l’objet d’un changement de destination en zones 

A et N 

Les critères retenus 

Les bâtiments qui ont un intérêt architectural ou patrimonial (constructions en pierre et couverture en tuiles) et qui ont perdu ou vont perdre 

leur usage d’origine. Il s’agit essentiellement de bâtiments dont l’usage était agricole. 

Sont exclues les ruines où ne subsistent que des pans de murs ou les constructions dont les volumes de couverture sont trop altérés par 

rapport à la construction initiale. 

Les bâtiments concernés doivent bénéficier : 
- d'un accès satisfaisant (carrossable et de dimension suffisante pour permettre le passage d’un camion de pompiers), 
- de la proximité des réseaux d’eau et d’électricité (moins de 100 m), 
- de la proximité d’un point de défense incendie (moins de 200 m par voie carrossable avec une tolérance de 400 m en milieu rural). 

(Voir carte n° 13 ci-après) 

Méthodologie 

Pour chaque bâti identifié, une visite de terrain a permis de vérifier l’état de la construction et son impact sur la qualité paysagère du site. 

L’actualisation du diagnostic agricole a permis de vérifier pour chaque bâti identifié qu’il ne compromet pas l'activité agricole (éloignement 

suffisant notamment des bâtiments d’élevage et des plans d’épandage). 
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Carte N° 13 – Récapitulatif de la défense incendie et des bâtiments identifiés pour un changement de destination
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Numéro  
Lieu-dit 

Type de zone 

Descriptif Parcelle(s) 
Concernée(s) 

Visuels photographique 

1 

Pécany 

Zone N 

Grange en pierre et couverture en tuiles mécaniques, située 
sur un site d’accueil touristique. 

Ce secteur est concerné par le phénomène de retrait 
gonflement des argiles (catégorie B2) et les dispositions du 
classement sonore en catégorie 3. 

OA 230 
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2 

La Valade 

Zone A 

Grange de caractère en pierre. 
Toiture à forte pente, couverture en tuiles plates 

Les bâtis sont sur un site d’exploitation avec un bâtiment 
d’élevage situé à moins de 100 m.  

Le projet de changement de destination rentrera dans le 
cadre d’une diversification de l’activité agricole.

Cette parcelle est concernée par le phénomène de retrait 
gonflement des argiles (catégorie B2). 

315 OC 125 
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3 

Les Bretoux 

Zone A 

Deux constructions traditionnelles : 
- une grange en pierre avec les murs crépis. 

Couverture en tuiles canal 
- un ancien séchoir à tabac en bois avec une 

couverture en tuiles plates. 

Cette parcelle est concernée par le phénomène de retrait 
gonflement des argiles (catégorie B2). 

072 OA 440 
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4 

Lavergne 

Zone A 

Grange traditionnelle en pierre et bardage bois. 
Le bâti a une forme en L. 

Cette parcelle est concernée par le phénomène de retrait 
gonflement des argiles (catégorie B2). 

072 OB 64 
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5 

Brunet 

Zone A 

Une grange traditionnelle en pierre qui tombe en ruine. 
Couverture en tuiles plates. 

Le plan d’épandage situé au sud fait l’objet d’un recul de 
100 m du fait de la présence d’un logement en face de la 
grange. 

Cette parcelle est concernée par le phénomène de retrait 
gonflement des argiles (catégorie B2). 

OD 233 
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6 

Les Près de 
Cugnac Ouest 

Zone A 

Ancienne grange de grande dimension avec un habillage en 
bardage bois. 

OB 1234 
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7 

Les Près de 
Cugnac Ouest 

Zone A 

Grange traditionnelle en pierre. 
Couverture en tuiles mécaniques.  

OB 1870 
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8 

Lacoste 

Zone A 

Ancien séchoir à tabac en briques. 
Couverture en tuiles mécaniques. 

OA 2068 
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9 

Les Joncades 

Zone A 

Ancienne pépinière dont l’usage pourrait évoluer vers du 
logement. 
Couverture en tuiles canal. 

Cette parcelle est concernée par le phénomène de retrait 
gonflement des argiles (catégorie B2). 

OB 1939 
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10 

Le Tourol 

Zone A 

Grange en pierre d’environ 200 m2, attenante à un bâtiment 
en cours de rénovation. 

Le bâti est sur un site d’exploitation avec un bâtiment 
d’élevage situé à moins de 100 m.  

Le projet de changement de destination rentrera dans le 
cadre d’une diversification de l’activité agricole.

OE 12 
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11 

Lolm 

Zone N 

Bâti traditionnel en pierre 
Couverture en tuiles mécaniques. 
Projet de transformation en gite. 

Cette parcelle est concernée par le phénomène de retrait 
gonflement des argiles (catégorie B2). 

OD 594 
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12 

La Condamine 

Zone N 

Construction qui a perdu son usage de logement et qui est 
actuellement utilisée comme remise. 
Projet de réhabilitation de cette construction traditionnelle en 
pierre avec une couverture en tuiles canal. 

Cette parcelle est concernée par le phénomène de retrait 
gonflement des argiles (catégorie B2) et est située à moins 
de 100 mètres d’une cavité recensée par le BRGM 
(effondrement). 

072 OA 315 
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13 

La Condamine 

Zone N 

Demande de changement de destination exprimée dans le 
cadre de l’enquête publique pour un bâti en pierre ne 
possédant plus de toiture. 

072 OA 315 
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42 Modification du règlement écrit afin de permettre pour les bâtiments d’habitation existants, les extensions et la construction 
d’annexes en zones N et A  

421 Précisions règlementaires 

Cette modification du règlement écrit est régie par l’article L151-12 du code de l’urbanisme 

Dans les zones agricoles, naturelles ou forestières et en dehors des secteurs mentionnés à l'article L. 151-13, les bâtiments d'habitation 
existants peuvent faire l'objet d'extensions ou d'annexes, dès lors que ces extensions ou annexes ne compromettent pas l'activité agricole ou la 
qualité paysagère du site.  

Le règlement précise la zone d'implantation et les conditions de hauteur, d'emprise et de densité de ces extensions ou annexes permettant 
d'assurer leur insertion dans l'environnement et leur compatibilité avec le maintien du caractère naturel, agricole ou forestier de la zone.  
Les dispositions du règlement prévues au présent article sont soumises à l'avis de la commission départementale de la préservation des 
espaces naturels, agricoles et forestiers prévue à l'article L. 112-1-1 du code rural et de la pêche maritime. 
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422 Définitions et méthodologie de réglementation des extensions et construction d’annexes des logements situés en zones A et N 

Définitions 

Les extensions correspondent à des aménagements attenants au bâtiment principal existant, d’une seule et même enveloppe bâtie et de 

dimensions significativement inférieures à celles du bâtiment auquel ils s’intègrent. 

Les annexes doivent être considérées comme des locaux secondaires de dimensions très réduites dont l’usage apporte un complément 

nécessaire à la vocation d’habitation du bâtiment principal auquel ils sont liés. Elles sont distantes de ce dernier, mais doivent toutefois être 

implantées selon un éloignement restreint marquant un lien d’usage entre les deux constructions. 

Méthodologie 

La commission urbanisme a défini des règles en s’appuyant sur les évolutions apportées aux logements existants en zone A et N, sur ces 

dernières années. 
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423 Les critères retenus 

Afin de faciliter la lecture des modifications apportées au règlement écrit, les ajouts sont portés en bleu et les suppressions sont barrées. Les 

articles sont portés « in extenso » afin d’assurer une bonne compréhension et une meilleure lisibilité des éléments modifiés. 

Zone d’implantation (articles A8 et N8 du règlement écrit) :  
Article A8 : La distance comptée horizontalement de tout point d’une construction au point le plus bas et le plus proche d’une autre construction 
édifiée sur le même terrain doit être au moins égale à la moitié de la différence d’altitude entre ces deux points, sans être inférieur à 6 mètres. 
Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux bâtiments à usage d’activité agricole ni aux ouvrages techniques ni aux travaux 
exemptés de permis de construire nécessaires au fonctionnement des divers réseaux.  
Les extensions doivent être dans la continuité du bâtiment principal.
Les annexes s’implanteront dans un rayon de 20 mètres autour de l’habitation principale à l’exception des piscines qui pourront s’implanter 
dans un rayon de 25 mètres. 

Article N8 : La distance entre deux constructions édifiées sur un même terrain doit être au moins égale à 6 mètres. 
Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux ouvrages techniques ni aux travaux exemptés de permis de construire 
nécessaires au fonctionnement des divers réseaux.  
Les extensions doivent être dans la continuité du bâtiment principal.
Les annexes s’implanteront dans un rayon de 20 mètres autour de l’habitation principale à l’exception des piscines qui pourront s’implanter 
dans un rayon de 25 mètres. 

Conditions d’emprise (articles A9 et N9 du règlement écrit) :  
Article A9 :  
L’emprise au sol des extensions sera limitée à 60 m2 et les extensions ne pourront pas dépasser 30 % de l’emprise au sol initiale du bâtiment 
d’habitation. 
L’emprise au sol des annexes sera limitée à 50 m2 sans jamais pouvoir être supérieure à l’emprise du bâtiment principal. Pour la construction 
d’une piscine et de ses aménagements (terrasses, bâtiments), l’emprise au sol ne sera pas limitée mais devra rester dans la zone 
d’implantation définie à l’article A8. 
Le nombre des annexes, ne devra pas être supérieur à trois autour d’un bâtiment à usage d’habitation. 
Non réglementée dans les autres cas.
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Article N9 : En secteur Nh, l’emprise au sol des constructions ne peut excéder 20 % de la surface du terrain. 
En secteur Nl, l’emprise au sol maximale des constructions est de 0.10 
En secteur Nn, l’emprise au sol maximale des constructions est de 0.01 
L’emprise au sol des extensions sera limitée à 60 m2 et les extensions ne pourront pas dépasser 30 % de l’emprise au sol initiale du bâtiment 
d’habitation. 
Ne sera autorisé qu’une extension tous les 10 ans. 
L’emprise au sol des annexes sera limitée à 50 m2 sans jamais pouvoir être supérieure à l’emprise du bâtiment principal. Pour la construction 
d’une piscine et de ses aménagements (terrasses, bâtiments), l’emprise au sol ne sera pas limitée mais devra rester dans la zone 
d’implantation définie à l’article A8. 
Le nombre des annexes, ne devra pas être supérieur à trois autour d’un bâtiment à usage d’habitation. 

Conditions de hauteur (articles A10 et N10 du règlement écrit) :  
Article A10 :  

1) Définition 
La hauteur d’une construction est la différence de niveau entre le sol naturel avant terrassement et l’égout du toit. 
Sur terrain plat, elle est mesurée le long de chaque façade de la construction. Lorsque le terrain naturel est en pente, la hauteur est mesurée à 
la partie médiane de la façade le long de laquelle la pente est la plus accentuée. 

2) Règle 
La hauteur des constructions à usage d'habitation ne doit pas excéder 8 mètres à l’égout du toit. En cas d’édifice existant à la date 
d’approbation du présent document et ne respectant pas cette disposition, la hauteur maximale autorisée pour les extensions ou la  
reconstruction sera la hauteur du bâtiment d’origine à condition de respecter les prescriptions de l’article 11. 
La hauteur des extensions ne devra pas dépasser la hauteur du bâtiment principal à l’exception de la création d’un étage et dans le respect de 
la qualité architecturale et paysagère environnante.
La hauteur des annexes, qui s’appréciera à la hauteur du faîtage, ne devra pas dépasser la hauteur du bâtiment principal et de ses extensions. 
Elle n'est pas réglementée dans les autres cas. 

Article N10 :  
1) Définition 

La hauteur d'une construction est la différence de niveau entre le sol naturel avant terrassement et l'égout du toit. 
Sur terrain plat, elle est mesurée le long de chaque façade de la construction. Lorsque le terrain naturel est en pente, la hauteur est mesurée à 
la partie médiane de la façade le long de laquelle la pente est la plus accentuée. 

2) Règle 
La hauteur des constructions ne doit pas excéder 6 mètres ou la hauteur du plus haut des bâtiments existants sur le terrain à la date de la 
présente révision. 
Cette disposition ne s’applique pas aux équipements techniques d’exploitation des ressources du sol ou du sous-sol. 
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La hauteur n'est pas réglementée pour les ouvrages techniques et les travaux exemptés du permis de construire nécessaires au 
fonctionnement des divers réseaux. 
La hauteur des extensions ne devra pas dépasser la hauteur du bâtiment principal à l’exception de la création d’un étage et dans le respect de 
la qualité architecturale et paysagère environnante.
La hauteur des annexes, qui s’appréciera à la hauteur du faîtage, ne devra pas dépasser la hauteur du bâtiment principal et de ses extensions. 

Aspect extérieur des constructions (articles A11 et N11 du règlement écrit) :  
Article A11 :  

1) Dispositions générales 
Les constructions et les clôtures doivent présenter une unité d’aspect et de matériaux compatible avec le caractère des constructions 
avoisinantes, du site et des paysages. 
Conformément à l’article R111.1 du au code de l’urbanisme, les dispositions de l’article R111.21 dudit code rappelées ci-après restent 
applicables : les constructions, par leur situation, leur architecture, leur dimension, ou l'aspect extérieur des bâtiments à édifier ou à modifier, ne 
devront pas être de nature à porter atteinte au caractère ou à l'intérêt des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi 
qu'à la conservation des perspectives monumentales.

2) Constructions nouvelles 

Adaptation au terrain et à son environnement 
Pour une meilleure adaptation au paysage et afin de réduire au maximum les terrassements, les constructions nouvelles doivent prendre en 
compte la configuration du terrain (parcelle) auquel elles s’adapteront : pente du terrain, nature du sol (stabilité, remblais).
Il est indispensable de prévoir un accompagnement paysager les intégrant dans l’environnement sans nuire à celui-ci. 

Implantation, sens des faîtages
Les implantations sur rue et espace public devront respecter les alignements de façade existants et leur continuité. 

Façades 
Les matériaux destinés à être couverts (tôle galvanisée, briques creuses, parpaings….) devront obligatoirement l’être avec un parement ou un 
enduit, dans des tons de sables naturels.  

Toitures 
Les couvertures devront être réalisées en tuiles de terre cuite : 

- de type canal, romanes/canals ou romanes, de nuances variées et foncées, pour les pans de toiture à faible pente, 
- de type plates, petit moule, traditionnelles de teinte rouge-brun ou vieillie surface, pour les pans de toiture à forte pente. 
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L'utilisation de tuiles "mécaniques", de tuiles bétons, et d'autres matériaux de couverture du type industriel, amiante ciment, plastique, tôle, est 
interdite. 
Des couvertures de conception nouvelle, tant par les matériaux utilisés que par la forme, peuvent être autorisées dans la mesure où elles 
s’inscrivent dans une perspective de développement durable. 
Les teintes de la couverture doivent s’intégrer dans le paysage. L’usage de « canalites » imitant les tuiles (ton rouge-brun) est accepté pour les 
bâtiments publics et annexes. 

Volume : 
Les constructions nouvelles devront respecter dans leur aspect une simplicité des formes et des volumes. Les volumes bâtis doivent s’inscrire 
dans la continuité du système urbain, notamment, par la simplicité du volume, d’un seul tenant, Toutefois la décomposition du volume pourra 
être imposée pour des raisons d’insertion architecturale, en cohérence avec la forme des volumes bâtis environnants. 

Maçonnerie et enduits :  
La maçonnerie et les enduits doivent respecter l’harmonie ambiante du lieu de la construction. Le choix des couleurs, notamment pour les 
enduits et les menuiseries extérieures privilégieront des teintes qui s’intègrent aisément dans l’environnement, et ce quels que soient les 
matériaux choisis. 

Extensions : 
Les extensions devront présenter un aspect extérieur en harmonie avec le bâtiment principal. 

3) Bâtiments annexes 
Les bâtiments annexes tels que garage, abri, remise sont soumis aux mêmes règles d’aspect que les constructions principales si leur superficie 
est supérieure à 20 m2 ou s’ils sont édifiés en façade. 
Les matériaux fabriqués en vue d’être recouverts d’un parement ou d’un enduit devront être revêtus et les couvertures en tôle sont interdites. 

4) Bâtiments à usage d’activité ou bâtiments publics 
La forme des bâtiments sera simple et extérieurement justifiée par les impératifs techniques liés à la nature de la construction. 
Les matériaux suivant sont interdits pour un usage extérieur : 

- peinture ou revêtement de couleur vive, sauf dans le cas d'impératif technique ou réglementaire lié à la nature de la construction, 
- tôle galvanisée employée à nu, 
- parpaings ou briques creuses non revêtus d'un enduit, 
- enduits autres que ceux de teinte claire, du ton des sables naturels. 
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5) Clôtures 
Les clôtures doivent être conçues de façon à s’harmoniser avec l’environnement. La partie pleine ne devra pas dépasser une hauteur de 1,00 
mètre en façade de l’espace public ou collectif

Article N11 :  
1) Dispositions générales 

Les constructions et les clôtures doivent présenter une unité d'aspect et de matériaux compatible avec le caractère des constructions 
avoisinantes, du site et des paysages. 
Conformément à l'article R 111.1 du au code de l'urbanisme, les dispositions de l'article R 111.21 dudit code rappelées ci-après restent 
applicables : les constructions, par leur situation, leur architecture, leur dimension, ou l'aspect extérieur des bâtiments à édifier ou à modifier, ne 
devront pas être de nature à porter atteinte au caractère ou à l'intérêt des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi 
qu'à la conservation des perspectives monumentales.

2) Constructions nouvelles 
Adaptation au terrain et à son environnement 
Pour une meilleure adaptation au paysage et afin de réduire au maximum les terrassements, les constructions nouvelles doivent prendre en 
compte la configuration du terrain (parcelle) auquel elles s’adapteront : pente du terrain, nature du sol (stabilité, remblais). 
Il est indispensable de prévoir un accompagnement paysager les intégrant dans l’environnement sans nuire à celui-ci. 

Implantation, sens des faîtages
Les implantations sur rue et espace public devront respecter les alignements de façade existants et leur continuité. 

Façades 
Les matériaux destinés à être couverts (tôle galvanisée, briques creuses, parpaings….) devront obligatoirement l’être avec un parement ou un 
enduit, dans des tons de sables naturels  

Toitures 
Les couvertures devront être réalisées en tuiles terre cuite : 

- de type canal, romanes/canals ou romanes, de nuances variées et foncées, pour les pans de toiture à faible pente, 
- de type plates, petit moule, traditionnelles de teinte rouge-brun ou vieillie surface, pour les pans de toiture à forte pente. 

L'utilisation de tuiles "mécaniques", de tuiles bétons, et d'autres matériaux de couverture du type industriel, amiante ciment, plastique, tôle, est 
interdite. 

Des couvertures de conception nouvelle, tant par les matériaux utilisés que par la forme, peuvent être autorisées dans la mesure où elles 
s’inscrivent dans une perspective de développement durable. 
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Les teintes de la couverture doivent s’intégrer dans le paysage. L’usage de canalites imitant les tuiles (ton rouge-brun) est accepté pour les 
bâtiments publics et annexes. 

Volume : 
Les constructions nouvelles devront respecter dans leur aspect une simplicité des formes et des volumes. Les volumes bâtis doivent s’inscrire 
dans la continuité du système urbain, notamment, par la simplicité du volume, d’un seul tenant, Toutefois la décomposition du volume pourra 
être imposée pour des raisons d’insertion architecturale, en cohérence avec la forme des volumes bâtis environnants. 

Maçonnerie et enduits :  
La maçonnerie et les enduits doivent respecter l’harmonie ambiante du lieu de la construction. Le choix des couleurs, notamment pour les 
enduits et les menuiseries extérieures privilégieront des teintes qui s’intègrent aisément dans l’environnement, et ce quels que soient les 
matériaux choisis. 

Extensions : 
Les extensions devront présenter un aspect extérieur en harmonie avec le bâtiment principal. 

3) Bâtiments annexes. 
Les bâtiments annexes tels que garage, abri, remise sont soumis aux mêmes règles d’aspect que les constructions principales si leur superficie 
est supérieure à 20 m2 ou s’ils sont édifiés en façade 
Les matériaux fabriqués en vue d’être recouverts d’un parement ou d’un enduit devront être revêtus et les couvertures en tôle sont interdites. 

4) Bâtiments à usage d’activité ou bâtiments publics 
La forme des bâtiments sera simple et extérieurement justifiée par les impératifs techniques liés à la nature de la construction. 
Les matériaux suivant sont interdits pour un usage extérieur : 

- peinture ou revêtement de couleur vive, sauf dans le cas d'impératif technique ou réglementaire lié à la nature de la construction, 
- tôle galvanisée employée à nu, 
- parpaings ou briques creuses non revêtus d'un enduit, 
- enduits autres que ceux de teinte claire, du ton des sables naturels. 

5) Clôtures 
Les clôtures doivent être conçues de façon à s’harmoniser avec l’environnement. Pour les constructions à usage d’habitation, la partie pleine 
ne devra pas dépasser une hauteur de 1,00 mètre en façade de l’espace public ou collectif. 
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5 JUSTIFICATION DES EVOLUTIONS APPORTEES PAR LA MODIFICATION DU PLU

Les bâtiments identifiés pouvant faire l’objet d’un changement de destination sont conformes aux obligations de l’article L151-11 du Code 

de l’Urbanisme. En effet, la réalisation d’un diagnostic agricole, des précisions apportées sur l’état initial de l’environnement et un travail de 

terrain permettent d’affirmer que les douze bâtiments ou groupes de bâtiments Identifiés ne compromettent pas l’activité agricole ou la 

qualité des paysages. 

Pour chacun de ces bâtiments, la commission urbanisme a également vérifié la présence d'un accès satisfaisant (carrossable et de dimension 

suffisante pour permettre le passage d’un camion de pompiers), la proximité des réseaux d’eau et d’électricité (moins de 100 m) et enfin la 

proximité d’un point de défense incendie (moins de 200 m par voie carrossable avec une tolérance de 400 m en milieu rural). 

Les bâtiments identifiés ne vont pas à l’encontre des enjeux de maintien de l’activité agricole, par la : 

- La prise en compte les plans d’épandage et des bâtiments d’élevage 

- l’accompagnement des projets de diversification agricole 

Pour les bâtiments situés à Lavalade (en 2) et au Tourol (en 10), les changements de destination rentreront dans le cadre de projets de 

diversification de l’activité agricole. 

Les bâtiments identifiés ne vont pas à l’encontre des enjeux de préservation du milieu naturel, qui sont de : 

- Préserver des boisements de feuillus et forêts mixtes  

- Préserver des boisements de conifères et milieux associés 

- Préserver des pelouses sèches 

- Préserver des zones humides en fond de vallée 
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Compte tenu de ce qui vient d’être écrit précédemment et pour l’ensemble des bâtiments identifiés pour un changement de destination, il n’y a 

pas atteinte au caractère naturel et agricole de la zone.  

Les conditions d’extensions ou de construction d’annexes pour les bâtiments d’habitation situés en zone A ou N sont également 

conformes aux obligations de l’article L151-12 du Code de l’Urbanisme. La commission urbanisme a défini des règles en s’appuyant sur les 

évolutions apportées aux logements existants en zone A et N., ainsi les conditions d’extensions et de constructions d’annexes, par leur 

caractère mesuré et adapté au contexte local, permettront une bonne insertion dans l’environnement et seront compatibles avec le maintien du 

caractère naturel, agricole ou forestier de la zone. 

Impact éventuel des évolutions apportées par la modification du PLU sur Natura 2000  

Les douze bâtiments identifiés pour un changement de destination se situent au plus près à 200 m environ du site Natura 2000 le plus proche 

(rivière Dordogne) et au plus loin à environ 6 km. Compte tenu du faible nombre de bâtiment concerné et de leur éloignement de la rivière 

Dordogne, l’impact sur Natura 2000 est considéré comme inexistant ou négligeable. 

S’agissant des extensions et constructions d’annexes pour les bâtiments d’habitation situées en zone A ou N du PLU, l’impact est également 

considéré comme inexistant ou négligeable sachant que toutes les habitations du territoire se situent au-delà de la zone Natura 2000. 

(Voir carte n°14 ci-après). 
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Evaluation de la modification du PLU sur les risques et aléas 

Les douze bâtiments identifiés pour un changement de destination se situent au-delà du zonage du PPRI.

(Voir carte n°15 ci-après). 

S’agissant du risque retrait gonflement des argiles et pour les secteurs concernés par ce risque, les extensions et constructions d’annexes 

devront suivre les recommandations du règlement situé en annexe 1. 

La modification du Plan Local d’Urbanisme de la commune du Buisson de Cadouin est conforme aux articles L153-36 à L153-38 et L143-40 du 

Code de l’Urbanisme, n’a pas d’impact ou un impact négligeable sur Natura 2000, tient compte de l’activité agricole et des milieux naturels ainsi 

que des risques et aléas. 
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Carte N° 14 – Changements de destination et proximité de Natura 2000 
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Carte N° 15 – Changements de destination et PPRI 
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Annexe 1 : Description des phénomènes « retrait gonflement des argiles » - modèle de règlement - préconisations et illustrations
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Le Buisson de C.



  

Modification du PLU du Buisson de Cadouin – Notice de modification – 12/02/2019 70



  

Modification du PLU du Buisson de Cadouin – Notice de modification – 12/02/2019 71



  

Modification du PLU du Buisson de Cadouin – Notice de modification – 12/02/2019 72



  

Modification du PLU du Buisson de Cadouin – Notice de modification – 12/02/2019 73


