
Département de la Dordogne

PLAN LOCAUX D'URBANISME (PLU)
DE 8 COMMUNES DE LA CCIVS :

Chantérac (n°3), Douzillac (n°4), Léguillac-de-l'Auche (n°4), Montrem (n°3), Neuvic-sur-
l'Isle (n°3), Saint-Germain-du-Salembre (n°4), Saint-Léon-sur-l'Isle (n°2) et Sourzac (n°2)

Dossier de Modification Simplifiée

Pièce n°2
Notice de présentation

Délibération d'approbation du 05/03/2020
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Contexte et enjeux

1) La Communauté de Communes Isle Vern Salembre en Périgord

Issue de la fusion de trois EPCI, la Communauté de Communes Isle Vern Salembre en Périgord (CCIVS) créée
le 1er janvier 2014, compte 16 communes représentant environ 19.000 habitants. Elle est composée :

 de la vallée de l'Isle qui concentre, au sein de bourgs structurants (Saint-Astier, Neuvic-sur-l'Isle et
Saint-Léon-sur-l'Isle),  une  grande  partie  de  la  population,  des  emplois,  des  équipements,  des
services et des infrastructures de transports.

 de côteaux et affluents de l'Isle, ponctués de villages de caractère, avec des enjeux touristiques,
forestiers et naturels. 

Après avoir réalisé un diagnostic d'Agenda 21, la Communauté de Communes Isle Vern Salembre (CCIVS)
s'est engagée dans l'élaboration d'un Plan Local d'Urbanisme intercommunal prescrit le 2 janvier 2014 et
démarré en juillet 2015. Le diagnostic a été validé en mars 2016 et la CCIVS travaille actuellement à la
définition du Projet d'Aménagement et de Développement Durables. 

La CCIVS a connu une progression démographique assez soutenue, d'environ 0,8% par an entre 1999 et
2013, notamment sur les bourgs de la vallée de l'Isle. 70 % des logements construits entre 2004 et 2014
l'ont été sur les communes de Neuvic-sur-l'Isle,  Saint-Léon-sur-l'Isle,  Saint-Astier,  Léguillac-de-l'Auche et
Montrem. 

Dans le cadre du PLUi, les élus de la CCIVS ont retenu un objectif ambitieux de gagner environ 1,35 % de
population par an ces prochaines années pour atteindre 23.000 habitants en 2030.  Conformément aux
enjeux des dernières lois sur l'urbanisme, la volonté est de recentrer l'urbanisation sur les bourgs-centres
disposant  d'un  minimum  de  services,  commerces  et  d'un  réseau  d'assainissement  collectif.  Il  s'agit
également de privilégier les opérations d'aménagement plutôt que de laisser se développer un urbanisme
linéaire le long des voies de circulation. 

3



2) Les communes et documents d'urbanisme concernés par la modification

CHANTERAC – 18,94 km² – 620 habitants
 PLU approuvé le 26/06/2008 
 Modification Simplifiée n°1 approuvée le 06/10/2016, exécutoire le 25/11/2016 (loi Macron)
 Modification  Simplifiée  n°2  approuvée  le  26/09/2017,  exécutoire  le  25/10/2017  (identification

parcelles W34, 35 et 62 pour changement de destination - projet unité de fabrication de gaufres)
 Modification Simplifiée n°3 en cours prescrite le 26/09/2019

DOUZILLAC – 17,17 km² – 807 habitants
 PLU approuvé le 12/10/2007 
 Modification Simplifiée n°1 approuvée le 06/10/2016, exécutoire le 25/11/2016 (loi Macron)
 Arrêté du 07/09/2017 pour mise à jour des annexes du PLU : inscription MH château de Mauriac

par arrêté du 10/02/2016
 Modification Simplifiée n°2 approuvée le 27/09/2018, exécutoire le ...  (modification article U6 –

autorisation constructions en alignement des constructions existantes) 
 Modification  Simplifiée  n°3  approuvée  le  12/06/2019,  exécutoire  le  29/06/2019  (modification

article 1AU 3 pour le projet de lotissement « Les Gacougnas »)
 Modification Simplifiée n°4 en cours prescrite le 26/09/2019

LEGUILLAC-DE-L'AUCHE – 14,31 km² – 981 habitants
 PLU approuvé le 14/05/2004 
 Modification n°1 approuvée le 26/03/2010 
 Modification Simplifiée n°1 approuvée le 06/10/2016, exécutoire le 25/11/2016 (loi Macron)
 Modification Simplifiée n°2 prescrite le 15/06/2017 mais non approuvée (suppression emplacement

réservé n°6) 
 Modification  Simplifiée  n°3  approuvée  le  26/09/2019  (modification  article  UY6  pour  projet

d'extension 2R de Jardin)
 Modification Simplifiée n°4 en cours prescrite le 26/09/2019

MONTREM – 20,15 km² – 1254 habitants
 PLU approuvé le 02/02/2007 
 Modification Simplifiée n°1 approuvée le 06/10/2016, exécutoire le 25/11/2016 (loi Macron)
 Arrêté du 15/11/2018 pour mise à jour des annexes du PLU : PPRI approuvé le 06/02/2018
 Modification Simplifiée n°2 approuvée le 26/09/2019 (modification article UB6 pour l'implantation

de constructions et annexes à au moins 5 mètres des voies autres que la RD6089)
 Modification Simplifiée n°3 en cours prescrite le 26/09/2019

NEUVIC-SUR-L'ISLE – 25,82 km² – 3564 habitants
 PLU approuvé le 25/02/2013 
 Modification Simplifiée n°1 approuvée le 06/10/2016, exécutoire le 25/11/2016 (loi Macron)
 Modification Simplifiée  n°2 approuvée le  26/09/2017 (Changement  destination Hangar en zone

PPRI) mais annulée le 20/09/2017
 Modification n°1 approuvée le 31/05/2018, exécutoire le 05/07/2018 (ouverture d'une zone 1AU,

reclassement en zones N de zones AU et 2AU, suppression d'un emplacement réservé) 
 Modification n°2 approuvée le 31/05/2018, exécutoire le 05/07/2018 (création de sous secteurs

UYa, UYai et UYb au sein des zones UY)
 Modification Simplifiée n°3 en cours prescrite le 26/09/2019

SAINT-GERMAIN-DU-SALEMBRE – 19,55 km² – 933 habitants
 PLU approuvé le 26/06/2008 
 Modification Simplifiée approuvée le 06/10/2016, exécutoire le 25/11/2016 (loi Macron)
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 Modification  Simplifiée  n°2  approuvée  le  27/09/2018,  exécutoire  le  09/10/2018  (modification
article UD7 - autorisation constructions en limite séparative)

 Modification  Simplifiée  n°3  approuvée  le  12/06/2019,  exécutoire  le  29/06/2019  (identification
parcelle  AH  100  en  zone  N  pour  changement  destination :  projet  associatif  et  commercial  et
associatif)

 Modification Simplifiée n°4 en cours prescrite le 26/09/2019

SAINT-LEON-SUR-L'ISLE – 14,78 km² – 2022 habitants
 PLU approuvé le 18/12/2014, exécutoire le 26/12/2014
 Modification Simplifiée n°1 approuvée le 06/10/2016, exécutoire le 25/11/2016 (loi Macron)
 Modification Simplifiée n°2 en cours prescrite le 26/09/2019

SOURZAC – 23,37 km² – 1107 habitants
 PLU approuvé le 14/04/2008 
 Modification Simplifiée approuvée le 06/10/2016, exécutoire le 25/11/2016 (loi Macron)
 Modification Simplifiée n°2 en cours prescrite le 26/09/2019

3) Historique des projets

1. Zones Nh des 8 PLU : autoriser les changements de destination

Le 6 octobre 2016, le Conseil  Communautaire a approuvé la modification simplifiée des 9 Plans Locaux
d'Urbanisme de la  Communauté  de  Communes  Isle  Vern  Salembre afin  d'autoriser  et  réglementer  les
extensions, les annexes et les changements de destination en zone agricole et naturelle en application de la
loi dite « Macron » du 06/08/2015. 

Toutefois la nouvelle rédaction du règlement de la zone N est incomplète (erreur matérielle) puisqu'elle
n'autorise  pas  explicitement  les  changements  de  destination  en  zone  Nh.  Ainsi,  différents  projets  de
transformation  de bâtiments  (ex :  grange)  en  habitation n'ont  pu être  autorisés.  Cette  situation  freine
l'évolution du bâti existant qui risque de rester à l'état de friche et se trouve être contraire aux objectifs de
densification et de modération de la consommation de l'espace.

Sur l'ensemble des communes concernées, il convient de préciser qu'une seule zone Nh se trouve en zone
Natura 2000 : le hameau « Le moulin brûlé » à Saint-Léon-sur-l'Isle (zone Nhi) qui se trouve être un secteur
couvert par le Plan de Prévention du Risque Inondation (PPRI) de la Vallée de l'Isle, celui-ci ne permettant
déjà pas les changements de destination.
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2. Zone N des PLU Douzillac et Sourzac : identifier trois bâtiments pour des changements
de destination

2.1. Douzillac : identification d'un hangar au lieu-dit le Gourdil (parcelles cadastrées AW 379, 381 et 383)

A Douzillac, un propriétaire à fait part de son projet de transformer un ancien hangar en logement sur un
terrain classé en zone N au lieu-dit Le Gourdil sur les parcelles cadastrées AW 379, 381 et 383. Il est donc
proposé d'identifier ce bâtiment au PLU pour y autoriser les changements de destination à destination
d’exploitation agricole et forestière, d’habitation, ou d’équipements d'intérêt collectif et services publics : 

Localisation : Zonage d'urbanisme 

Image :
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2.2. Sourzac : identification d'un ancien séchoir à tabac au lieu-dit « Les Carteaux Est » (parcelle cadastrée
ZC n°169)

A Sourzac, un propriétaire a fait part de son projet de transformer un ancien séchoir à tabac en logement
sur un terrain classé en zone N au lieu dit Les Carteaux Est, parcelle cadastrée ZC n°169. Il est donc proposé
d'identifier ce bâtiment au PLU pour y autoriser les changements de destination.à destination d’exploitation
agricole et forestière, d’habitation, ou d’équipements d'intérêt collectif et services publics : 

Localisation : Zonage d'urbanisme 

Image :
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2.3. Sourzac : identification d'un bâtiment au lieu-dit « Ruisseau Deymond » (parcelle cadastrée ZD n°87)

A Sourzac, la Communauté de Communes Isle Vern Salembre (CCIVS) est propriétaire d'un bâtiment sur un
terrain classé en zone N au lieu dit Le Ruisseau Deymond, parcelle cadastrée ZD n°87, qui était jusqu'à
présent occupé par son service Autorisations du Droit des Sols (ADS). Le service ayant déménagé à Saint-
Astier, au pôle administratif de la CCIVS, il est proposé de mettre le bâtiment en location ou en vente pour
divers usages possibles. Pour cela, il est donc proposé d'identifier ce bâtiment au PLU afin d'y autoriser les
changements de destination à destination d’exploitation agricole et forestière, d’habitation, de commerce
et activité de service, d’équipements d'intérêt collectif et services publics ou d'autres activités des secteurs
secondaires et tertiaires : 

Localisation : Zonage d'urbanisme 

Image :
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Objet et motifs de la modification simplifiée

La  modification  simplifiée  des  Plans  Locaux  d'Urbanisme  de  Chantérac,  Douzillac,  Léguillac-de-l'Auche,
Montrem,  Neuvic-sur-l'Isle,  Saint-Germain-du-Salembre,  Saint-Léon-sur-l'Isle  et  Sourzac  comporte  trois
objets, qui concernent tous le règlement de la zone N.

1. Zones Nh des 8 PLU : autoriser les changements de destination

Dans  les  zones  Nh,  recouvrant  les  hameaux  de  taille  et  capacité  limitées  (STECAL),  l'objectif  de  la
modification simplifiée est de permettre l'évolution du bâti existant en autorisant les changements de
destination. 

En effet, l'article N 2 des règlements des 8 PLU précise les occupations et utilisations du sol soumises à des
conditions particulières. Dans la rédaction actuelle, le paragraphe concernant les zones Nh ne précise pas
de manière explicite que les changements de destination sont autorisés,  ce qui  freine la réalisation de
certains projets (ex : transformation d'une grange en habitation....) et l'évolution du bâti existant. Celui-ci
risque en conséquence de rester à l'état de friche, ce qui serait contraire aux objectifs de densification et de
modération de la consommation de l'espace.

2. Zone N des PLU de Douzillac  et  Sourzac :  identifier trois  bâtiments pour des
changements de destination

Dans la zone N du PLU de Douzillac, au lieu dit Le Gourdil, l'objectif est d'identifier un hangar sur les
parcelles cadastrées AW 379, 381 et 383 pour autoriser un changement de destination et permettre aux
propriétaires de le transformer en habitation.

Dans la zone N du PLU de Sourzac, au lieu-dit Les Carteaux Est, l'objectif est d'identifier un ancien séchoir
à tabac sur la parcelle cadastrée ZC 169  pour autoriser un changement de destination et permettre aux
propriétaires de le transformer en habitation.

Dans la zone N du PLU de Sourzac, au lieu-dit Le Ruisseau Deymond, l'objectif est d'identifier un bâtiment
sur  la  parcelle  cadastrée  ZD  87  pour  autoriser  un  changement  de  destination  et  permettre  à  son
propriétaire (la CCIVS) de le louer ou le vendre pour divers usages possibles.
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Modifications apportées aux règlements des PLU 

1. Plan Local d'Urbanisme de CHANTERAC (modification simplifiée n°3)

Le projet consiste à modifier le règlement de la zone N du PLU comme dans l'extrait ci-dessous (en bleu et
souligné) :
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2. Plan Local d'Urbanisme de DOUZILLAC (modification simplifiée n°4)

Le projet consiste à modifier le règlement de la zone N du PLU comme dans l'extrait ci-dessous (en bleu et
souligné) :
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3. Plan Local d'Urbanisme de LEGUILLAC-DE-L'AUCHE (modification simplifiée n°4)

Le projet consiste à modifier le règlement de la zone N du PLU comme dans l'extrait ci-dessous (en bleu et
souligné) :
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4. Plan Local d'Urbanisme de MONTREM (modification simplifiée n°3)

Le projet consiste à modifier le règlement de la zone N du PLU comme dans l'extrait ci-dessous (en bleu et
souligné) :
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5. Plan Local d'Urbanisme de NEUVIC-SUR-L'ISLE (modification simplifiée n°3)

Le projet consiste à modifier le règlement de la zone N du PLU comme dans l'extrait ci-dessous (en bleu et
souligné) :

15



6.  Plan  Local  d'Urbanisme  de  SAINT-GERMAIN-DU-SALEMBRE  (modification
simplifiée n°4)

Le projet consiste à modifier le règlement de la zone N du PLU comme dans l'extrait ci-dessous (en bleu et
souligné) :
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7. Plan Local d'Urbanisme de SAINT-LEON-SUR-L'ISLE (modification simplifiée n°2)

Le projet consiste à modifier le règlement de la zone N du PLU comme dans l'extrait ci-dessous (en bleu et
souligné) :
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8. Plan Local d'Urbanisme de SOURZAC (modification simplifiée n°2)

Le projet consiste à modifier le règlement de la zone N du PLU comme dans l'extrait ci-dessous (en bleu et
souligné) :
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Recevabilité et incidences de la modification simplifiée

Conformément à l'article L.153-31 du Code de l'Urbanisme, la modification simplifiée des 8 PLU respecte les
points suivants : 

 Ne  change  pas  les  orientations  définies  par  le  projet  d'aménagement  et  de  développement
durables, 

La  présente  modification  simplifiée  s’inscrit  en  cohérence  avec  les  projets  portés  par  les  documents
d’urbanisme en vigueur. Elle porte sur des interventions ponctuelles, qui ne modifient pas la destination
générale des sols, ni les règles majeures des règlement écrit. Il s'agit d’ajustements des règlements.

 Ne réduit pas un EBC, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière, 

Aucun EBC n’a été modifié dans le cadre de cette procédure de modification simplifiée. Aucun périmètre
pré-existant délimitant une zone agricole ou naturelle et forestière n’est touché.

 Ne réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisances de la qualité des sites,

La modification simplifiée ne porte atteinte à aucune protection réglementaire sur les paysages, les milieux
naturels ou les monuments, sites inscrits ou classés.

 Ne comporte pas de graves risques de nuisance, de la qualité des sites,  des paysages ou des
milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de graves risques de nuisance.

La modification simplifiée ne comporte aucune évolution susceptible d’impacter  significativement l’état
initial de l’environnement dans la mesure où il s'agit de simples ajustements des règlements pour favoriser
l'évolution du bâti existant en zone Nh et le changement de destination de bâtiments en zone N.

La  modification  des  PLU n'a  pas  d'incidence  sur  les  sites  Natura  2000.  Les  ajustements  projetés  sont
purement réglementaires et ne modifient pas non plus les périmètres des zones des PLU. 

Le champ limité de la procédure de Modification simplifiée, codifié par les articles L.123-13 à L123-13-3 du
Code  de  l’Urbanisme,  assure  l’absence  d’incidence  sur  les  site  Natura  2000  et  dispense  la  procédure
d’évaluation environnementale.

Enfin, conformément à l’article L.153-45 du code de l’urbanisme, le projet de modification n’ayant pas pour
effet de :

 de changer les orientations du PADD, de réduire un EBC, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestière, ni de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des
sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de graves risques
de nuisance ;

 majorer de plus de 20 % les possibilités de construction de la zone naturelle, seule zone concernée
par les modifications ;

 diminuer les possibilités de construire ;

 réduire la surface d'une zone urbaine ou à urbaniser ; 

… la modification est effectuée selon une procédure simplifiée.
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