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1- LA PROCEDURE 
 
 

 

 

  

 



 

 



  

 

 

LA PROCEDURE  
Elaboration d’un plan local d’urbanisme 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

 

 

 



   

 

 

2- LE DIAGNOSTIC



   

 

 

 
  



   

 

  

LE PAYSAGE 

LE DIAGNOSTIC 
Etat Initial de l’Environnement 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

➢ La 4C a un territoire de 280 km² 
 

➢ 33 % du territoire recouvert par des boisements 
 

➢ 30  espèces végétales patrimoniales à protéger 
 

➢ 45  espèces animales patrimoniales à protéger 
➢ 55 % du territoire recouvert de terres agricoles 

 

➢ La tâche urbaine de la 4C représente 15% de l’ensemble de 
son territoire 

 

Un territoire situé à l’interface de quatre entités 
paysagères :  
 

- les   causses du Quercy  et  la Grésigne (a 
l’ouest),  

- le plateau Cordais (au centre) 
- le   Ségala  (à l’est),  
- la Limargue et  le Terrefort (au nord).  

 
Le paysage est riche, composé de vallées, 
plateaux et collines, et est organisé autour de 
villages et hameaux, présentant une grande 
richesse patrimoniale et architecturale 
(nombreux monuments historiques et sites 
classés ou inscrits) dispersés au sein d’un espace 
accueillant des pratiques agricoles de culture et 
d’élevage. 
  

Mais l’intercommunalité est aussi recouverte par 
d’importants espaces boisés et un maillage de 
cours d’eau qui participe grandement à sa 
structuration. 
 
Néanmoins, les ripisylves sont peu développées 
dans l’ensemble, et certaines routes sont 
construites en bord de cours d’eau, ce qui 
accélère la pollution de ces espaces vitaux pour 
la biodiversité. 

CHIFFRES CLES

 

 

Ripisylve Penne 



   

 

  

  

L’ENVIRONNEMENT NATUREL  

Carte des trames vertes et bleues sur le territoire de la 4C 

Il présente une grande 

diversité d’habitats 

naturels et d’espèces 

faunistiques et 

floristiques d’exception 

(rougiers, pelouses 

sèches, parois 

rocheuses, prairies 

humides).  

Certains milieux naturels 

remarquables sont 

menacés de régression 

avec le changement 

des pratiques agricoles 

(artificialisation des 

terres liée aux 

méthodes de 

l’agriculture intensive). 

Habitat local typique de la Magicienne dentelée, pelouses sèche riche en buissons, notamment en 
genévriers 

 

Rougier de Maraval au cœur de l’anticlinal de 
Marnaves 

 



   

 

  

> Le risque transport de matières dangereuses 

> Le risque inondation (Vallée du Cérou)  

> Le risque retrait-gonflement d’argile  

> Le risque incendie 

> Le risque tempête 

LES RISQUES MAJEURS  

LE FONCTIONNEMENT LOCAL 

Dépendante des pôles urbains d’Albi et de Gaillac pour les déplacements professionnels et les 
commerces et services de gamme intermédiaire ou supérieure. 

La 4C dispose d’une offre locale satisfaisante. 

Le pôle de proximité principal (Cordes-sur-Ciel) et les pôles relais (Penne et Vaour) fournissent une 
grande majorité de l’offre disponible pour les habitants.. 



   

 

  

 

L’enjeu majeur est d’équilibrer le territoire, en soutenant le développement de pôles relais, en 
accompagnant les flux touristiques raisonnables (notamment en période estivale) et en mettant en 
lumière l’ensemble des atouts patrimoniaux du territoire 

Château de Livers-Cazelles                                        

Commanderie des Templiers de Vaour 

 

LA TRAME URBAINE 

La gastronomie, la culture locale, le patrimoine bâti et naturel sont des atouts centraux de 
l’attractivité et du fonctionnement du territoire 

La communauté de communes du Cordais et du 
Causse révèle un tissu urbain historique important et 
structurant. 

 Malgré les rénovations et les réhabilitations 
nombreuses du bâti ancien, les constructions plus 
récentes se démarquent fortement du reste de la 
trame historique. Cela créé une rupture dans les 
époques de construction, et ce pour plusieurs raisons :  

> hauteur générale des bâtiments plus faible,  
> gamme de couleurs de façades plus variée 

> couleurs de menuiserie moins uniformes 



   

 

  

 
Les bâtis sont très majoritairement de nature 
résidentielle ou agricole sur le territoire.  
 

La consommation foncière de 
l’intercommunalité a été faible sur ces 10 
dernières années en ce qui concerne la 
construction de bâtiments résidentiels.  

Aussi, le dynamisme local en termes 
d’équipements, de logements et d’économie est 
au ralenti.  

Cela s’explique en partie par la rétention foncière 
de certains propriétaires, ce qui limite 
l’exploitation des dents creuses et des potentiels 
de densification de certaines zones bâties. 

 En raison des rares zones constructibles, une 
grande partie des permis de construire sont 
dédiés à la rénovation et à la réhabilitation du bâti 
existant. 

Ci-contre : espaces 
densifiables identifiés dans le 
tissu urbain existant à Souel 

LES OBJECTIFS 

 

 Faire cohabiter l’agriculture et les espaces naturels 
 

 Préserver la qualité écologique des cours d’eau 
 

 Valoriser le tourisme lié à la richesse paysagère et naturelle du territoire 
 

 Favoriser le développement urbain autour des bourgs afin de limiter le mitage 
urbain 
 

 Préserver et entretenir les nombreux chemins de randonnée existants 



   

 

  

LE DIAGNOSTIC 
Enjeux socio-économiques 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CHIFFRES CLES

 

 

➢ 2 personnes en moyenne par ménage 
➢ 63 logements sociaux sur l’ensemble du territoire de la 4C 
➢ 61% de la population vit sur le territoire depuis plus de 10 ans 

➢ 1 343 emplois au total sur le territoire intercommunal 
➢ 49% des résidences principales de la 4C ont plus de 5 pièces 

➢ 1,3% d’emplois agricoles sur l’ensemble de la 4C 
➢ 77% du parc social locatif construit depuis 1999 

➢ 37% d’emplois dans l’administration publique sur l’ensemble du 
territoire de la 4C 

L’ANALYSE DEMOGRAPHIQUE 
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La déprise générale des territoires ruraux à 

l’échelle nationale n’épargne pas la 4C.  

Comme le montre le graphique, malgré un 

regain notable mais temporaire de 1999 à 

2011, le déclin démographique est régulier 

et sur le long terme .  

Cette problématique de la perte de 

population est un enjeu très fort pour le 

territoire qui souhaite redynamiser son 

évolution démographique notamment en 

valorisant ses points d’attractivité, à savoir 

son pôle de proximité et ses pôles-relais. 

Évolution démographique de la 4C depuis les cinquante dernières années 

 

La tendance démographique 

intercommunale globale, que le 

graphique présente, est le vieillissement 

de la population. Ce constat s’explique 

en partie par le faible nombre 

d’arrivées d’étudiants et de jeunes 

actifs 



   

 

  

  

La répartition de la population selon l’âge est disparate. Certaines communes sont dynamiques 

comme Vaour, Loubers, Penne ou Roussayrolles : leur taux des moins de 30 ans et des 30-60 ans est 

élevé pendant que leur taux de plus de 60 reste assez faible, comparativement à d’autres communes 

du territoire. 

LE PARC DE LOGEMENT  

En comparaison à l’échelle départementale, le taux 
de résidence principale de la 4C est plus faible (63% 
contre 83,4%), tandis que celui de résidences 
secondaires et de logements occasionnels est plus 
fort (28% contre 7,4%). 

 Ces dynamiques contraires s’expliquent 
principalement par deux phénomènes : 

➢ l’activité touristique développée sur le 
territoire (résidence secondaire) 

 
➢ les actifs travaillant dans les grands pôles 

d’emplois éloignés (logements occasionnels 

Parallèlement, on constante un taux de vacance important (cependant cohérent avec le taux 
départemental de 9,3%), liée en majorité à la vieillesse du parc de logement. A elle seule, Cordes-
sur-Ciel concentre 20% du taux de vacance. 

 



   

 

  

 

 

38%

1%
31%

19%

11%Ménages d'une

personne

Autres ménages

sans famille

Un couple sans

enfant

Un couple avec

enfant(s)

Une famille

monoparentale

Le parc de logements est majoritairement 

composé de bâtisses de caractère, en 

pierre, et qui valorisent le paysage local. Il 

est cependant vieillissant et susceptible 

d’être fortement énergivore. Une attention 

particulière devra être accordée à la 

menace de la fuite des populations des 

logements anciens en cœur de bourg au 

profit de logements neufs excentrés. 

Enfin, une mise en parallèle de la composition des ménages et du parc de 

logements permet de mettre en lumière une offre inadaptée à la taille des 

ménages, majoritairement composés de deux personnes, tandis que la 

majorité des logements comportent au minimum 5 pièces, comme l’illustrent 

les graphiques ci-dessous. 

Résidence principale de la 4C selon le nombre de pièce (en %) 

 

Composition des ménages en 2018 

 

L’ACTIVITE ECONOMIQUE 

Le territoire connaît une dépendance 
économique aux pôles urbains extérieurs : 
près de 40% des actifs de la 4C en sortent 
pour aller travailler. Néanmoins, comme 
l’indique le schéma ci-contre, les 
migrations pendulaires s’effectuent à la 
fois en sortie mais aussi en entrée de la 4C. 
Ainsi, la collectivité développe une 
interdépendance relative avec les 
territoires limitrophes. 
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Évolution du nombre d’entreprises crées sur la période 2011-2020 

Le dynamisme économique 
local est porté par de petites 
entreprises. 

98% des établissements actifs 
comptent moins de 10 
salariés. 

La population active occupée (15-64 ans) de la 4C selon la catégorie socio-professionnelle   

Bien que la répartition par catégorie 

socio-professionnelle soit relativement 

équilibrée, On observe plus 

particulièrement les caractéristiques 

suivantes : 

 - L’administration publique constitue une 

source d’emploi considérable : elle 

rassemble 37% des postes salariés de 

l’intercommunalité en 2018 ;  

- L’offre d’emploi dans le secteur de 

l’agriculture reste faible avec 17 postes sur 

l’ensemble du territoire ; 

- le chômage a augmenté dans le secteur 

du travail ouvrier :  

- Le nombre de postes d’employés ne 

cesse de décroître. 

 LES OBJECTIFS 

 

 Attirer de jeunes ménages sur le territoire pour redynamiser la 4C 
 

 Proposer des logements et des services adaptés à la population 
vieillissante 

 

 Encourager le développement des PME sur le territoire :  dynamisation 
de l’économie locale et augmentation des emplois 

 

 Encourager le renouvellement urbain dans les bourgs 
 

 Développer le parc locatif de logements  
 

 Pérenniser l’activité agricole sur le territoire 
 

 



   

 

  



   

 

  

3- LE PADD



   

 

  



   

 

  

LE PADD 
Projet d’Aménagement et de Développement Durables 

 

Le PADD est un document qui présente les objectifs et les orientations générales en matière de 

développement, il retranscrit un projet répondant aux besoins et enjeux d’un territoire. 

Celui de la 4C s’articule autour de 3 axes.  

Ces 3 axes sont ensuite traduits au travers des pièces réglementaires :    

- Règlement écrit 
- Règlement graphique 

- OAP et STECAL (Orientations d’Aménagement et de Programmation et Secteur de 
Taille Et de Capacité Limitée)  



   

 

  

La carte ci-dessous  est la représentation graphique des engagements pris pour l’axe 1 :  

 Promouvoir l’identité locale du territoire, une identité du territoire à valoriser par 
l’agriculture, le paysage et le patrimoine 

 

Celle-ci illustre l’axe 3 :  

 Optimiser les atouts de la 4C 
 



   

 

  



   

 

  

4- LE REGLEMENT 
ECRIT



   

 

  



   

 

  

LE REGLEMENT ECRIT

Le code de l’urbanisme définit 4 zones pour le règlement graphique du PLUI :  

Zone urbaine 
 

Zone à urbaniser 
 

Zone agricole 
 

Zone naturelle 
 

Afin de s’adapter au mieux aux spécificités de son territoire et de proposer un règlement 
cohérent avec son paysage environnant, la 4C a défini plusieurs secteurs pour chaque zone.  

 

 



   

 

  

 
 

 
 



   

 

  



   

 

  

5- LES OAP et STECAL



   

 

  



 

  

LES OAP ET STECAL 
Orientations d’Aménagement et de Programmation

Les OAP représentent les projets de développement du territoire intercommunal. Elles sont 
divisées en 2 catégories  

Elles illustrent des projets de développement sur 
l’habitat, l’économie et l’équipement public. Ces 
projets répondent au PADD en venant densifier des 
espaces vides au sein de la trame urbaine ou en 
continuité de celle-ci. Les projets portent une attention 
particulière à l’environnement d’un point de vue 
architectural et paysager afin d’assurer une insertion 
qualitative sur le territoire. Des efforts de mixité et de 
densité ont été fournis dans ces projets de 
développement. 

OAP 

SECTORIELLES  

Ci-contre des 
exemples d’OAP sur 
les communes de 
LACAPELLE-
SEGALAR, LES 
CABANNES, 
PANENS 



 

  

A L’inverse d’une OAP sectorielle, l’OAP thématique 
s’inscrit dans une approche globale et sur un enjeu 
spécifique. Dans ce cas précis, la 4C a abordé deux 
thématiques principales : la trame verte et bleue puis 
les loisirs et le patrimoine. La mise en œuvre de ces 
thématiques sous forme d’OAP sectorielles permet 
d’organiser leur réflexion concertée à l’échelle 
intercommunale et de structurer leur développement 
au sein du territoire. 

OAP 

THEMATIQUES  

Ci-contre OAP 
thématique sur le 
paysage, les loisirs et 
le patrimoine 

Ci-contre OAP 
thématique sur les 
loisirs et le 
patrimoine 



 

  

LES OAP ET STECAL 
Secteur de Taille Et de Capacité d’Accueil Limitée

Les STECAL représentent des projets en zone agricole, naturelle ou forestière 

STECAL 
Les projets concernent principalement des 

aménagements permettant de développer les activités 

touristiques et certaines activités économiques qui ne 

peuvent pas être réalisées à proximité de la zone urbaine 

(nuisance, cadre de vie).  

Les projets sont attentifs au maintien des linéaires 

végétaux, des espaces naturels et agricoles alentours, 

afin d’assurer une insertion paysagère qualitative des 

différents sites. 

Ci-contre deux 
STECAL pour de 
l’activité 
économique et du 
loisir sur les 
communes de 
Noailles et Saint-
Marcel-Campes 



 

  

 


