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I. LE FAIT GENERATEUR  
 
La commune de Sainte-Eulalie a approuvé son PLU le 1er avril 2010. 
 
La future zone artisanale des Quatre Routes (projet de la Communauté de 
Communes du Pays de Salers) était classée 2AUX, c’est à dire comme réserve 
foncière à destination d’activités économiques disponible à l’urbanisation après 
modification du Plan Local d’Urbanisme. 
 
Depuis 2005, la zone d’activité a fait l’objet d’une étude paysagère visant  à définir 
l’emprise du site et les  principes d’aménagement de la zone dans le cadre d’une 
étude dérogatoire à la loi montagne. 
 
Le projet d’aménagement ayant été validé par la commission des sites et paysages 
en 2007, il a été décidé de procéder à la révision simplifiée du PLU pour pouvoir 
passer le zone en 1AUX, c’est à dire une zone urbaine correspondant aux 
zones d’activités où les équipements publics existants ou en cours de 
réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions 
nouvelles. 
 

Le périmètre de la zone 1AUX reprend le périmètre de la zone constructible de 
l’étude et non le périmètre du permis d’aménager, car celui-ci ménage des zones 
non bâties. 
 
L’ancienne zone 2AUX sera désormais répartie entre une zone 1AUX indicée, un 
agrandissement de la zone Aa (à l’ouest), une nouvelle zone N et une nouvelle UX 
(pour les activités existantes). Deux parcelles en Aa (agricole inconstructibles), non 
prévues à l’origine en 2AUX, sont intégrées à la zone 1AUX. 
 
Esprit général : respect de l’insertion paysagère du site, insertion des terrains, sur la 
base de l’étude réalisé par l’Atelier et validée en commission des sites. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Notice exposant la révision simplifiée du 
PLU de SAINTE-EULALIE 
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 Vue 2 

 

  
Vue 3 Vue 4 
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Résumé de la révision simplifiée 
 

- Passage du zonage 2AUX à un zonage 1AUX indicé pour la zone d’activité 
des Quatre Routes, avec rédaction d’un règlement de zone 1AUX. 

- Création d’une zone UX pour les activités existantes, avec rédaction d’un 
règlement de zone. 

- Extension de la zone Aa à l’ouest et création d’une zone N 
- Suppression de deux parcelles en Aa au sud-est et passage en 1AUX 
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II. RAPPORT EXPOSANT LE PROJET DE REVISION 
SIMPLIFIEE 

  
II.1 Compatibilité du projet avec les orientations 
du PADD  
 

 
« Mettre à profit la création de la zone d’activités : 

 
La création de la zone d’activités permet d’envisager un développement de 
l’accueil au delà du rythme constaté ces dernières années. 
 
Compte-tenu de l’accessibilité depuis la RD922, les hameaux du plateau 
semblent se prêter à un développement privilégié, la taille et la disponibilité des 
parcelles se prête à une urbanisation destiné à l’habitat permanent sous une 
forme classique, au coup par coup, ou pour les parcelles les plus vastes par le 
biais d’une opération d’aménagement d’ensemble dans la plupart des cas. » 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La création de la zone 
d’activité est développée 
dans le PADD. Le projet 
s’inscrit donc dans les 
objectifs du PADD.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

II.2 Orientations d’aménagement  
 
Voir le plan de zone ci-joint. 
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II.3 Modifications apportées au zonage  
 
La marge située à l’ouest (parcelles n° 438, 472, 857 et 946) passe de la zone 2AUX 
à Aa (1 hectare), ainsi que les parcelles 389 et 388 (+0,6 ha) 
 
Le nom de la zone est modifié (passage de 2AUX à 1AUX). 
 
Les secteurs 1AUXa (plates-formes A, B et D), 1AUXb (plate-forme C), 1AUXc 
(plate-forme E) et 1AUXd (plate-forme F) correspondent aux caractéristiques des 
COS et d’emprise au sol des différentes plates-formes. 
 
Une zone N est ajoutée : « pointe » de la parcelle 718 (+0,2 ha) 
 
Une zone UX est créée pour les activités existantes (2,2 ha) 
 
Les parcelles 478 et 476 sont ajoutées aux principes de la plate-forme C (1AUXb) : 
+ 0,7 ha pris sur la zone Aa (agricole inconstructible) 
 
 
De 2AUX à 1AUX, quelles conséquences ?  
 
La zone 2AUX consistait à fixer les terrains destinés à la zone en l’état avant de 
disposer d’un projet pré-opérationnel et d’une desserte par les réseaux qui auraient 
permis la constructibilité conditionnée. 
Les éléments nouveaux apportés par l’avancement du projet d’aménagement de 
zone par la Communauté de Communes permettent la modification, et de rendre 
constructible le terrain par le passage d’un secteur 2AUX à 1AUX. 
Le classement 1AUX permettra, sous réserve d’un projet conforme au règlement et 
à l’orientation d’aménagement associée au secteur, la construction à destination 
d’activités de la zone concernée. 
 
De 2AUX à UX, quelles conséquences ?  
 
Les constructions à destination de commerce, d’artisanat, de bureaux, d’industrie, 
d’entrepôts ainsi que les constructions et installations nécessaires au service public 
ou d’intérêt collectif sont autorisées si la zone a une capacité suffisante pour 
desservir les constructions nouvelles. 
 
De 2AUX à Aa, quelles conséquences ?  
 
La zone permet d’affirmer l’usage, ainsi que la valeur paysagère et agronomique des 
terres agricoles; la construction y est interdite.   
 
De 2AUX à N, quelles conséquences ?  
 
La zone N est à protéger en raison du paysage notamment. Seules les constructions 
à destination d’exploitation forestière sont autorisées, les travaux d’extension, les 
changements de destination des constructions existantes. 
 
 
De Aa à 1AUX, quelles conséquences ?  
 
La zone agricole n’est plus protégée et  les constructions à destination d’activités 
seront désormais autorisées. 
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AVANT MODIFICATION 

 
 
 
APRES MODIFICATION 
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II.4 Modifications apportées aux emplacements 
réservés  
 
Sans objet. 
 
 

II.5 Modifications apportées au règlement  
 
Un chapitre 1AUX est ajouté au règlement, reprenant les informations du 
règlement de la zone d’activité comme présenté par l’Atelier Site-Architecture 
(document du 3 juin 2010), avec des indice selon le COS et l’emprise au sol des 
plates-formes. 
 
Un chapitre UX est ajouté au règlement, reprenant les informations en 
supprimant toutefois les allusions aux plates-formes et obligations d’aménagement 
d’ensemble. 
 
Le chapitre 2AUX est quant à lui supprimé puisque aucune autre zone n’y 
correspond. 
 
 
Dans l’ensemble, le règlement prévu dans les zones (reprise du projet de 
lotissement) est trop précis et parfois inadapté à un règlement de PLU. 
 
Rappelons que le règlement de lotissement n’est valable que 10 ans. A l’issue de 
cette date, il doit être renouvelé et validé par une majorité des propriétaires. 
D’autre part, le cahier des charges, quant à lui, est toujours valable. Dans ce 
contexte, si la commune veut garantir le respect des principes d’aménagement de la 
zone au-delà des 10 ans, elle doit les intégrer à son règlement des zones du PLU. 
 
Enfin, certaines prescriptions du plan de composition sont difficiles à traduire dans 
le règlement et le zonage du PLU, notamment les règles de recul qui sont 
indépendantes, par exemple, de la plate-forme concernée et variables en fonction 
du terrain, ce qui les rend difficiles à inscrire dans le règlement et le zonage du PLU.  
Il est donc proposé d’intégrer en « Orientation d’Aménagement » le plan de 
composition en date du 23 septembre 2010, afin de garantir la conformité de 
l’aménagement futur à ce plan de composition, sachant qu’une orientation 
d’aménagement peut être aussi précise qu’on le souhaite en fonction des exigences 
paysagères, fonctionnelles et de l’avancement des études sur une zone donnée. 
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II.6 Modifications apportées aux surfaces 
 

2AUX : - 15 ha 
1AUX : + 11.7 ha 

UX : + 2,2 ha 

N : + 0,2 ha 
Aa : + 0.9 ha 

 

zones superficie (ha) total 

   

UB 30.6 

UBa 19.1 
51.9 

UX 2.2  

    

zones U   51.9 

   

1AU 5.9 
1AUt 1 

6.9 

2AU 4.2 4.2 

1AUX 11.75 11.75 

    

zones AU  23.95 

   

A 522 

Aa 415.3 
937.3 

   

zones A  937.3 

   

N 454.7 

Ncd 3.8 
458.5 

    

zones N  458.5 

   

superficie communale 1471 ha 
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AVANT MODIFICATION 

 
 
 
APRES MODIFICATION 
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MODIFICATION N°1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1- NOTE DE PRESENTATION 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Atelier de Développement des Territoires – 3 rue du Château Saint Etienne – 15000 AURILLAC 
Tél. : 04 71 48 17 11      Fax : 04 71 48 02 44 

 



 
 

 
 
 Cette note de présentation a pour objet d’exposer les motifs qui conduisent à mettre en 
œuvre la procédure de modification du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Sainte 
Eulalie, P.L.U approuvé le 01 avril 2010. 
 
 Cette modification a deux objets :  
 

1. Modifier le règlement de la zone du parc d’activ ité 360° situé aux quatre routes :  
 

a) De façon à permettre la création d’une déchetterie communautaire et à 
autoriser des activités de recyclage sous certaines réserves.  

b) Tenir compte des travaux réalisés et terminés et des adaptations qui sont 
nécessaires au règlement par rapport à la particularité de certaines 
plateformes. 

c) De préciser la palette du référentiel couleur et autoriser l’utilisation sur un même 
bâtiment de matériaux différents dès lors que leur couleur est parmi celles 
autorisées au référentiel.  

 
 

2. Modifier le zonage au village de Freydevialle  
 
 
 La commune de Sainte Eulalie est sollicitée par  des particuliers désirant édifier leur 
habitation sur le village de Freydevialle. Ce village ou se mêlent une architecture traditionnelle 
et contemporaine, est facilement accessible depuis la R.D 922 et devrait bénéficier de 
l'attractivité que représente la zone d'activité des Quatre Routes. 
 
 Lors de l'élaboration Plan Local d'Urbanisme, la majorité des parcelles de ce village ont 
été classées en zone 1Au. Le règlement de cette zone impose une urbanisation dans le cadre 
d'une opération d'aménagement d'ensemble portant sur au moins 3 constructions. 
 
 Compte tenu de la configuration des parcelles (anciens biens sectionnaires) et de la 
multiplicité des propriétaires, l'urbanisation par opération d'aménagement d'ensemble  
imposée par le règlement n'est pas réalisable aujourd’hui, ce qui pénalise la collectivité qui ne 
peut satisfaire les demandes de particuliers désirant s'installer à Sainte Eulalie et notamment 
sur ce village. 
 
 C'est pourquoi, il est proposé de revoir pour partie le classement de cette zone 1AU du 
village de Freydevialle, en l'intégrant à la zone UB existante. De plus, des habitations 
existantes ou ayant obtenus un permis de construire durant l'élaboration du P.L.U se situent à 
tort dans cette zone 1AU. 
 
 A l'occasion de cette modification, des terrains se situant en forte pente ou présentant 
des zones humides, seront restitués à la zone naturelle contiguë. 
 
 La parcelle 64 représentant une surface importante et une seule unité foncière 
permettant la réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble ne sera pas concernée 
par cette modification et restera donc en zone 1AU. 
  

******************* 
  
 Ces remaniements mineurs du plan local d'urbanisme ne portent pas atteinte 
à l’économie générale du projet initial, ne comporte pas de graves risques de nuisances et 
entre dans le cadre de l’intérêt général de la collectivité. Il est donc proposé la modification 
prévue à l’article L123-13 du code de l’urbanisme. 
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3- ZONAGE MODIFICATION 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Atelier de Développement des Territoires – 3 rue du Château Saint Etienne – 15000 AURILLAC 
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ETAT FUTUR  Aa  

ETAT FUTUR 

UB 
  

1 AU  

UB  

N 

Limite de zone modifiée 
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OBJET 
 
La commune de Sainte EULALIE a souhaité mettre en œuvre une modification simplifiée du 
Plan Local d’Urbanisme de la commune pour adapter le plan de zonage afin de permettre la 
construction d’un bâtiment agricole au lieu dit Viallard - Le Chaumeil. 
 
 
JUSTIFICATION DU CHOIX DU SITE 
 
Le projet de construction est porté par Monsieur Bernard CAPEL qui est agriculteur et 
propriétaire des différentes parcelles autour du site du projet. 
Il existe actuellement sur une des parcelles, un ancien bâtiment d’élevage appartenant à        
Mr CAPEL et qui abrite ses animaux. 
Ce bâtiment ancien n’est toutefois pas adapté à l’exploitation actuelle et ne peut pas être mis 
aux normes. 
L’ensemble est desservi par le chemin rural communal qui a été rectifié et a fait l’objet de 
travaux d’amélioration. 
Le plan cadastral devrait être prochainement mis à jour de cette modification. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Propriété de Mr CAPEL Propriété de Mr CAPEL Propriété de Mr CAPEL Propriété de Mr CAPEL     

Ancien bâtiment d’élevage  

Chemin rural  
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Mr CAPEL n’est toutefois propriétaire que d’une seule parcelle située en zone A du PLU sur 
laquelle la construction d’un bâtiment d’élevage serait autorisé. 
En effet les autres parcelles de sa propriété sur ce site sont soit en zone Aa, soit en zone N du 
PLU interdisant les constructions nouvelles. 
 
La seule parcelle centrale qui autoriserait la construction du bâtiment d’élevage est 
principalement utilisée comme zone de manœuvre ou de stockage de matériel au droit  du 
bâtiment existant et trop accidentée pour la partie restante. 
 
Il faut également préciser que le relief du secteur et de certaines parcelles fortement 
accidentées ne permettent pas la construction. 
 
 
 
 
 
Extrait du PLU 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 NNNN    

Propriété de Mr CAPEL  
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CONTEXTE PHYSIQUE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

La Maronne  

Terrains  accidentés 

Plateau à fort impact visuel 

Zone du projet 



5 
 

PHOTOS DU SITE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1 – Le chemin d’accès  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Haie en point haut  

4  

Haie en haut de talus 

Ancien bâtiment  

Zone accidentée  

3  
2  Le chemin d’accès  

1 
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3- Vue du site du projet d’implantation du bâtiment   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2 – La parcelle B n°634 actuellement en 
zone A du PLU à usage d’aire de 
manœuvre et de stockage  

Haie à conserver et située à la rupture de pente  Sommet du terrain  
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4- Vue depuis le sommet du terrain  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
LE PROJET 
 
 
Mr CAPEL envisage la construction d’un bâtiment agricole à usage de stabulation sur aire 
paillée. 
 
Le terrain a à cet endroit, une pente modéré et le projet se situera à l’emplacement où le 
terrassement sera minimum. 
 
Le bâtiment sera de forme globale rectangulaire. Il sera réalisé d’un mur crépis d’un ton pierre 
surmonté de bardage bac acier vert réséda Ral.6011 et de translucide. Il restera ouvert sur sa 
façade sud. Le projet sera couvert de fibrociment de teinte graphite (pente 26%) sur le versant 
Nord et en panneaux photovoltaïques sur le versant Sud. Les portes seront également en 
bardage bac acier de couleur identique au bâtiment.  
 
La pente du terrain imposera un terrassement modéré par un déblai pour l’implantation du 
bâtiment, le talus situé sur la limite Nord de la parcelle ne sera que prolongé. La végétation 
existante sera conservée, aucune plantation autre que celle existante n’est prévue à l’occasion 
du projet. L’accès à la parcelle depuis la route se fera par un chemin existant qui sera 
légèrement prolongé.  
 
Les matériaux et couleurs utilisés à l’occasion du projet permettront à l’ensemble de s’intégrer 
dans le site actuel. 
 
 
 
 

Ancien bâtiment  

Zone d’implantation du projet  
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Plan du projet de Mr CAPEL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Compte tenu de la présence de vues lointaines sur le versant opposé de la Maronne le projet 
ne pourra pas être déplacé et amont et la haie présente sur le site sera à conserver. 

Haie à conserver  
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PROPOSITION DE MODIFICATION DU PLU 
 
Selon le règlement du PLU de la commune : 
 
«  Caractère de la zone A  : 
 
Sont classées en zone A les secteurs de la commune, équipés ou non, à protéger en raison 
du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Les constructions 
et installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt collectif et à l’exploitation agricole 
sont seules autorisées en zone A.  
 
Si la zone est avant tout destinée à protéger l’activité agricole, les constructions 
agrotouristiques sont autorisées sous réserve de demeurer une activité secondaire. 
 
Elle comporte un secteur Aa dont l’objectif est d’affirmer l’usage, ainsi que la valeur 
paysagère et agronomique des terres agricoles; la construction y est interdite. «  
  
La modification porte sur le zonage du PLU pour permettre la construction agricole de Mr 
CAPEL qui ne peut pas être réalisée en zone Aa du PLU. 
La zone Aa est donc diminuée de la surface de la parcelle B n°971soit 8475 m2 au profit de la 
zone A selon le plan ci-dessous : 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

NNNN    

AAAA    
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REGLEMENTATION A METTRE EN OEUVRE 
 
La modification du PLU peut donc être envisagée selon la procédure de modification simplifiée 
telle qu’elle figure à l’article L311-7 du code de l’urbanisme. 
 
 
Article L311-7 

Modifié par LOI n°2014-366 du 24 mars 2014 - art. 161  

Les plans d'aménagement de zone approuvés avant l'entrée en vigueur de la loi n° 2000-1208 du 13 
décembre 2000 précitée demeurent applicables jusqu'à l'approbation par la commune ou l'établissement 
public de coopération intercommunale compétent d'un plan local d'urbanisme. Ils ont les mêmes effets 
pour la zone intéressée que les plans locaux d'urbanisme. Ils sont soumis au régime juridique des plans 
locaux d'urbanisme tel qu'il est défini par les articles L. 123-1 à L. 123-18, à l'exception du deuxième 
alinéa de l'article L. 123-1.  

Ils peuvent faire l'objet :  

a) D'une modification, à condition que le changement apporté au plan d'aménagement de zone : 

-ne porte pas atteinte à l'économie générale des orientations d'urbanisme concernant l'ensemble de 
la commune ; 

-ne réduise pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière, ou 
une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou 
des milieux naturels ; 

-ne comporte pas de graves risques de nuisance.  

b) D'une modification simplifiée dans les conditions définies aux articles L. 123-13-1 et L. 123-13-3 
 
 
Article L123-13-3 

Modifié par LOI n°2014-366 du 24 mars 2014 - art. 158 (V)  

I.-En dehors des cas mentionnés à l'article L. 123-13-2, et dans le cas des majorations des possibilités 
de construire prévues au deuxième alinéa de l'article L. 123-1-11 ainsi qu'aux articles L. 127-1, L. 128-1 
et L. 128-2, le projet de modification peut, à l'initiative du président de l'établissement public de 
coopération intercommunale ou, dans le cas prévu au deuxième alinéa de l'article L. 123-6, du maire, 
être adopté selon une procédure simplifiée. Il en est de même lorsque le projet de modification a 
uniquement pour objet la rectification d'une erreur matérielle.  

II.-Le projet de modification, l'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes 
associées mentionnées aux I et III de l'article L. 121-4 sont mis à disposition du public pendant un mois, 
dans des conditions lui permettant de formuler ses observations. Ces observations sont enregistrées et 
conservées. Les modalités de la mise à disposition sont précisées, selon le cas, par l'organe délibérant 
de l'établissement public compétent ou par le conseil municipal et portées à la connaissance du public au 
moins huit jours avant le début de cette mise à disposition.  

Lorsque la modification simplifiée d'un plan local d'urbanisme intercommunal n'intéresse qu'une ou 
plusieurs communes, la mise à disposition du public peut n'être organisée que sur le territoire de ces 
communes.  

A l'issue de la mise à disposition, le président de l'établissement public ou le maire en présente le bilan 
devant l'organe délibérant de l'établissement public ou le conseil municipal, qui en délibère et adopte le 
projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des observations du public par 
délibération motivée. 

 
La modification simplifiée étend son champ d’application aux modifications du règlement, des 
orientations d’aménagement et de programmation qui entraient dans le champ d’application de 
la modification de droit commun ainsi que dans la rectification d’une erreur matérielle. 
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Dans le cas présent, la modification de zonage de la zone Aa à la zone A introduit la possibilité 
de construire un bâtiment agricole, sans porter atteinte à l’économie générale des orientations 
d’urbanisme de la commune ; ni réduire un espace boisé, agricole, ou une zone naturelle, ni 
une protection en raison des risques de nuisance ou de qualité et ne comportent pas de 
graves risques de nuisance. 
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COMMUNE DE STE EULALIE 

2 
MODIFICATION SIMPLIFIEE N°3 DU PLU 

 
I- OBJET ET CONTEXTE 
 
Suite à l’incendie d’un bâtiment d’élevage d’un exploitant de la commune de Sainte EULALIE, 
l’éleveur impacté cherche à construire un nouveau bâtiment sur une parcelle lui appartenant 
mais qui n’est actuellement pas destinée à la construction.  
Cette parcelle est située en zone Aa du PLU de la commune. 
 
La commune de STE EULALIE souhaite adapter le zonage (ou règlement graphique) du Plan 
Local d’Urbanisme de la commune afin de permettre la construction de ce bâtiment agricole 
aux abords du village de Drom. 
 
Une adaptation du règlement pourra être également nécessaire pour adapter l’évolution des 
prescriptions architecturales ou paysagères de la zone A. 
 

 
II- REGLEMENTATION A METTRE EN OEUVRE 
 
Plusieurs textes et procédures peuvent être mis en œuvre pour adapter un document 
d’urbanisme en fonction de la nature et l’envergure des changements envisagés. 
 
Le changement de zonage depuis la zone Aa à la zone A, relève t’il de la révision (dite 
allégée), de la modification ou de la modification simplifiée ? 
 
Les textes principaux du code de l’urbanisme relatifs à ces différentes procédures sont les 
suivants : 

- L’article L 153-31 relatif à la révision, 
- Les articles L153-41 et L 131-9 relatifs à la modification et  
- L’article L153-45 relatif à la modification simplifiée. 

 
Ces textes sont rappelés ci-dessous : 
 
 
Article L153-31  - Révision - 

• Modifié par LOI n°2018-1021 du 23 novembre 2018 - art. 9  

Le plan local d'urbanisme est révisé lorsque l'établissement public de coopération intercommunale ou la 
commune décide : 

1°  Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables 
; 

2°  Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière ; 

3°  Soit 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. 

4°  Soit d'ouvrir à l'urbanisation une zone à urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas 
été ouverte à l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions foncières significatives de la part de la 
commune ou de l'établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou par 
l'intermédiaire d'un opérateur foncier. 

5°  Soit de créer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur d'aménagement 
valant création d'une zone d'aménagement concerté. 
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Article L153-41 - Modification - 

• Modifié par LOI n°2017-86 du 27 janvier 2017 - art. 97 (V)  

Le projet de modification est soumis à enquête publique réalisée conformément au chapitre III du titre II 
du livre Ier du code de l'environnement par le président de l'établissement public de coopération 
intercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet : 

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de 
l'application de l'ensemble des règles du plan ; 

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ; 

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou à urbaniser ; 

4° Soit d'appliquer l'article L. 131-9 du présent code. 

 
 

Article L131-9 

• Modifié par LOI n° 2017-86 du 27 janvier 2017 - art. 97 (V)  

Les dispositions du plan local d'urbanisme tenant lieu de programme local de l'habitat prennent en 
compte toute nouvelle obligation applicable aux communes du territoire intercommunal en application 
des articles L. 302-5 et suivants du code de la construction et de l'habitation, dans un délai de deux ans, 
ou de trois ans si cette mise en compatibilité implique une révision du plan local d'urbanisme. Lorsque, 
dans ces délais, l'établissement public de coopération intercommunale n'a pas modifié ou révisé le plan 
local d'urbanisme tenant lieu de programme local de l'habitat, ou lorsqu'il a explicitement notifié au 
représentant de l'Etat sa volonté de ne pas procéder à cette modification ou révision, il est fait 
application du dernier alinéa du II de l'article L. 302-4 du même code, pour les prélèvements opérés sur 
les communes du territoire intercommunal en application de l'article L. 302-7 dudit code. 

 
 

Article L153-45 - Modification simplifiée - 

• Modifié par LOI n° 2019-1461 du 27 décembre 2019 - art. 17  

La modification peut être effectuée selon une procédure simplifiée : 
 
1°  Dans les cas autres que ceux mentionnés à l'article L. 153-41 ; 
2°  Dans les cas de majoration des droits à construire prévus à l'article L. 151-28 ; 
3°  Dans le cas où elle a uniquement pour objet la rectification d'une erreur matérielle. 
 
Cette procédure peut être à l'initiative soit du président de l'établissement public de coopération 
intercommunale ou du maire d'une commune membre de cet établissement public si la modification ne 
concerne que le territoire de cette commune, soit du maire dans les autres cas. 
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Les changements envisagés sont-ils relatifs à une révision ou une modification ? 
 

1- L’adaptation envisagée ne change pas les orientations du PADD : 
 
Le PADD précise des objectifs de secteurs consistant en la protection des vallées et plateaux. 
La protection des plateaux qui concerne Drom consiste à « protéger les boisements et haies 
relictuelles » (fragments ou morceaux de petites tailles) 
 
Une carte des objectifs du PADD souligne l’importance du végétal et des haies à préserver à 
Drom. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
LEGENDE : 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Le changement de zonage envisagé ne devra pas réduire la protection des plateaux définie 
comme objectif du PADD. 
 
La modification prendra en compte des prescriptions particulières afin de protéger les 
vues et de rétablir les haies et boisements valorisant le plateau et concourant à réduire 
l’impact visuel que pourrait constituer le projet de construction. 
 
 
 
 

Site de la modification 

Objectif de protection 
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2- L’adaptation envisagée n’a pas pour objet de réduire un espace boisé classé, 

une zone agricole ou une zone naturelle et forestière : 
 

La modification a pour objet de conserver la zone A (agricole) existante mais d’y introduire la 
possibilité de construction d’un bâtiment agricole sans réduire d’espace agricole ou forestier. 
Le site de la modification est une prairie agricole sans couvert forestier et qui gardera sa 
vocation agricole. 
 
 

3- L’adaptation envisagée n’a pas pour objet 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 : 

 
Aucune zone de protection règlementaire ou de risque n’est identifiée sur le site où la 
modification est envisagée. 
Le secteur Aa qui est touché par le changement envisagé est toutefois désigné dans le règlement 

comme étant le secteur « …dont l’objectif est d’affirmer l’usage, ainsi que la valeur paysagère et 

agronomique des terres agricoles; …» 

 
L’adaptation du zonage envisagée ne doit donc pas nuire à la qualité paysagère sauvegardée. 
Des prescriptions architecturales et paysagères seront imposées au projet afin de 
correspondre à la préservation souhaitée. 
 

4- L’adaptation envisagée ne correspond pas aux critères d’une modification 
suivant les prescriptions des articles L153-41 et L131-9 du code de l’urbanisme. 
 

Il ne s’agit en effet ni de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction, ni de  
diminuer ces possibilités de construire, ni de réduire la surface d'une zone urbaine ou à 
urbaniser, ni d’appliquer l'article L. 131-9. 

 
 
 
La modification du PLU peut donc être envisagée selon la procédure de modification 
simplifiée telle qu’elle figure à l’article L153-45 du code de l’urbanisme dans la mesure 
où les changements envisagés ne s’inscrivent ni dans une procédure de révision selon 
les critères de l’article L153-31 ni la procédure de modification pour les cas mentionnés 
à l’article L153-41. 
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La procédure de modification simplifiée est la suivante : 
 
Article L153-47 

• Modifié par LOI n° 2019-1461 du 27 décembre 2019 - art. 17  

Le projet de modification, l'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes 
publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 sont mis à disposition du public 
pendant un mois, dans des conditions lui permettant de formuler ses observations. 
 
Ces observations sont enregistrées et conservées. 
 
Les modalités de la mise à disposition sont précisées, selon le cas, par l'organe délibérant de 
l'établissement public compétent, dans un délai de trois mois à compter de la transmission à 
l'établissement public du projet de modification simplifiée lorsque celui-ci procède de l'initiative du maire 
d'une commune membre et ne porte que sur son territoire, ou par le conseil municipal et portées à la 
connaissance du public au moins huit jours avant le début de cette mise à disposition. 
 
Lorsque la modification simplifiée d'un plan local d'urbanisme intercommunal n'intéresse qu'une ou 
plusieurs communes, la mise à disposition du public peut n'être organisée que sur le territoire de ces 
communes. 
 
A l'issue de la mise à disposition, le président de l'établissement public ou le maire en présente le bilan 
devant l'organe délibérant de l'établissement public ou le conseil municipal, qui en délibère et adopte le 
projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des observations du public par 
délibération motivée. Lorsque le projet de modification simplifiée procède d'une initiative du maire d'une 
commune membre et ne porte que sur le territoire de celle-ci, le bilan de la mise à disposition est 
présenté par ce maire devant l'organe délibérant de l'établissement public, qui délibère sur le projet dans 
les trois mois suivant cette présentation.  

 

Article L153-48 

• Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.  

L'acte approuvant une modification simplifiée devient exécutoire à compter de sa publication et de sa 
transmission à l'autorité administrative compétente de l'Etat dans les conditions définies aux articles L. 
2131-1 et L. 2131-2 du code général des collectivités territoriales. 

 

 
Le présent dossier démontre que la procédure de modification simplifiée mise en œuvre pour 
engager l’adaptation du PLU de la commune de STE EULALIE est justifiée au regard du la 
législation en vigueur. 
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III- PLU ACTUEL 
 
L’agriculteur concerné par le projet de construction se trouve sur le village de Drom. 
La cartographie du règlement du PLU est la suivante : 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
LEGENDE : 
 

Zone A de protection de l’activité agricole où la construction des 
bâtiments d’élevage est autorisée 

 
Zone Aa de protection des terres agricoles où la construction des 

bâtiments d’élevage n’est pas autorisée 
 
 
Haie à créer ou conserver 
 
 
Emplacement du projet de construction 

Aa 

Aa 
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IV- JUSTIFICATION DU CHOIX DU SITE 
 
 4-1- CONTEXTE FONCIER ET ECONOMIQUE DU GAEC 
 

4-1-1 SITUATION FONCIERE 
 

Le GAEC ROCHETTE qui est sinistré par la perte d’un bâtiment d’élevage est propriétaire sur 
les communes de STE EULALIE et DRUGEAC. 
Le bâtiment détruit par le feu en octobre 2019 était situé sur la commune de DRUGEAC. 
Néanmoins, le GAEC souhaite construire un nouveau bâtiment, indispensable à l’exploitation, 
sur les parcelles dont il est propriétaire au siège d’exploitation qui est situé à Drom de STE 
EULALIE. 
 
Le GAEC est propriétaire de plus de 63 hectares sur la commune de STE EULALIE et de 
presque 37 hectares sur DRUGEAC justifiant ainsi de favoriser la construction au siège de 
l’exploitation. 
Les parcelles exploitées par le GAEC sont en jaune au plan suivant. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DRUGEAC 

Merlhac 

DRUGEAC 

STE EULALIE 

STE EULALIE 

Drom 
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Au village de Merlhac, le bâtiment qui a été détruit se trouvait en plein cœur du village. 
Les parcelles qu’exploite le GAEC sont grandes mais ne sont pas contigües. 
Le bâtiment avait toutefois une position centrale mais se trouvait également contraint par les 
habitations existantes et les bâtiments appartenant à des tiers. 
Sa position n’ouvrait pas de perspective d’agrandissement sur site. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Carte de l’exploitation au village de Merlhac 
 
 
 
 
 

<  Bâtiment incendié 

<--------------Bâtiment contenant 10 génisses 

LEGENDE 
 
  Bâtiment d’élevage du GAEC 
 
  Bâtiment agricole appartenant à des tiers 
 
  Bâtiment appartenant à des tiers 
 
  Parcelle du GAEC 
 
  Recul de 100m de constructions existantes 
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Bâtiment principal du GAEC 

Bâtiment contenant 12 génisses 

Maisons des exploitants 

Bâtiment contenant 8 génisses 

Parcelles éloignées et 
accidentées 

Trajet long empruntant la 
voie communale 

 
Au village de Drom, le GAEC exploite des terrains et bâtiments principalement situés à l’Est et 
au Sud du village. 
Le village de Drom est moins dense en habitations qui celui de Merlhac et la construction d’un 
autre bâtiment plus fonctionnel pour le GAEC permettrait de regrouper les animaux jusqu’alors 
situés dans de petits bâtiments moins fonctionnels et provoquant des nuisances pour les 
habitants du village. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Carte de l’exploitation au village de Drom 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Photo d’un des deux petits bâtiments anciens et inadaptés abritant encore des animaux 

LEGENDE 
 
  Bâtiment d’élevage du GAEC 
 
  Bâtiment appartenant à des tiers 
 
  Parcelle du GAEC 
 

Limite de la zone UB du PLU 
   

Recul de 100m de la limite de zone UB 
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Les parcelles exploitées par le GAEC sont principalement situées au Sud et à l’Est du village 
de Drom. 
Seules quelques parcelles au Nord Ouest du village, sont déconnectées du reste de 
l’exploitation. 
Ces parcelles à la topographie plus accidentée et plus difficilement accessibles par la voie 
communale traversant tout le village et un chemin non aménagé ne permettent pas 
d’envisager l’installation d’un bâtiment. En effet, les véhicules du GAEC auraient à circuler 
dans le village avec animaux et matériels et provoquer ainsi des nuisances aux villageois et 
voiries communales. 
 
A contrario, un projet de construction d’un bâtiment plus fonctionnel à proximité de l’actuel 
bâtiment principal du GAEC permettrait de ne plus utiliser les petits bâtiments anciens situés 
dans le village et réduire nettement les nuisances de circulation dans le village. 
 
Par contre le projet ne pourra être construit qu’à la distance minimale de 100m des 
constructions appartenant à des tiers ou de 100m  des limites du périmètre de la zone UB du 
PLU tel que figurant au schéma joint. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tous les terrains situés dans cette zone hachurée ne sont toutefois pas tous favorables 
à la construction d’un bâtiment d’élevage telle que sont identifiées les contraintes au 
paragraphe 4-3 suivant. 
 

Terrains d’implantation possible 
de bâtiment dans le respect des 
distances d’éloignement 
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4-1-2- SITUATION ECONOMIQUE ET AGRICOLE DU GAEC 

 
 

1- Le fonctionnement du GAEC et ses particularités : 
 

Le GAEC ROCHETTE est une exploitation de la famille ROCHETTE créée par J.Marc 
ROCHETTE désormais à la retraite et reprise par Mathieu son fils. 
Estelle, la cadette, doit également rejoindre le GAEC, en s’installant jeune agricultrice et 
apporter une spécialité en génétique. 
 
Outre les propriétés de Drom et Merlhac, le GAEC exploite également des terrains en location 
à Loupiac de PLEAUX. Le site de Drom est donc central. 
 
L’exploitation produit actuellement : 

- du lait (100 à 120 000 litres par an) avec un troupeau de 20 vaches laitières Holstein 
et un taureau, 

- de la viande avec un troupeau de 44 vaches Salers et un taureau. 
Le cheptel comprend également les veaux ainsi que les génisses nécessaires au 
renouvellement des troupeaux. 

 
En saison hivernale les animaux sont répartis entre les différents bâtiments du GAEC sur les 
villages de Drom et Merlhac. 
La dispersion des bâtiments, dont certains sont au cœur même des villages, génère de la 
perte de temps, des déplacements et des nuisances pour le voisinage par le bruit et les 
salissures sur les voiries. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Les circulations animales et du matériel agricole ne permet pas de conserver la voirie 
en état 
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2- Le sinistre et le projet de nouveau bâtiment : 

 
La destruction du bâtiment agricole du site de Merlhac de l’automne 2019 est une très forte 
contrainte pour l’hiver qui suit. 
En effet, le troupeau allaitant qui se trouver désormais dehors, voit des pertes anormales des 
veaux naissants et un stress des mères qui rend leur contact dangereux pour Mathieu 
Rochette. 
Cette situation est risquée à plus d’un titre pour lui car il perd beaucoup de temps et d’argent 
tant dans les déplacements que l’alimentation du bétail. Les animaux consomment plus de 
fourrage qui est parfois gaspillé dans le terrain détrempé et abimé. 
La fatigue est aussi une source d’accident. 
 
La construction d’un nouveau bâtiment est donc indispensable. 
 
D’autre part, dans la perspective de l’association avec Estelle, le GAEC envisage un 
développement et une amélioration de l’exploitation. 
La spécialité d’Estelle Rochette en génétique viendra augmenter la qualité de la production de 
l’exploitation qui est déjà en Label Rouge et AOP Cantal. 
Le croisement Salers Charolais sera abandonné au profit d’un cheptel en Salers pure et une 
production de viande de grande qualité. 
 
 
 Le projet : 
 
Le nouveau bâtiment viendrait remplacer les deux anciens de Merlhac et rationnaliser 
l’organisation des bâtiments de Drom en abandonnant les deux petits situés au cœur du 
village. 
Le projet est prévu pour contenir 126 bêtes (vaches et veaux) selon les normes de bien être 
animal et il ne resterait dans l’ancien bâtiment de Drom que les génisses et les taureaux. 
La salle de traite restera également dans l’ancien bâtiment. 
 
 
 
L’élevage y fonctionnera en système mixte pour moitié sur aire paillée et pour moitié sur lisier 
pour limiter l’achat de paille et arrêter l’achat d’engrais. 
 
Le projet du GAEC est de gagner en autonomie et limiter les couts de fonctionnement. 
C’est ainsi que la couverture en panneaux photovoltaïques permettra à terme une autonomie 
énergétique du bâtiment. 
Il est prévu que les eaux de la toiture et celles de la source qui peut être captée seront 
récupérées. 
 
Le GAEC est déjà engagé dans une démarche respectueuse de la nature et souhaite la 
conforter avec la construction du nouveau bâtiment. 
Le GAEC replante tous les ans des arbres de haies, pratique une exploitation tournante des 
productions fourragères pour limiter l’achat d’aliments et gagner peu à peu une autosuffisance. 
Malgré le manque de temps,  Mathieu et Estelle sont soucieux du confort des animaux de leur 
élevage qu’ils connaissent par leur nom, qu’ils accompagnent nuitamment lors de vêlages et 
aux quels ils apportent des soins individuels. 
Les troupeaux ne sont ni sauvages ni dangereux. 
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4-2- CONTEXTE PHYSIQUE ET PAYSAGER 
 

4-2-1- TERRITOIRE COMMUNAL 
 
La commune de Sainte-Eulalie est située à l’Ouest du Cantal, dans le paysage découpé de 
l’Artense, de la Sumène et de la Xaintrie (cf Atlas des paysages d’Auvergne). La commune est 
à la frontière entre la Xaintrie et les Monts du Cantal, avec la Planèze de Salers et le plateau 
de Malgorce.  
 
Le paysage se caractérise par une image de plateaux nettement entaillés par des vallées 
profondes. Les espaces relativement plats sont exploités pour les cultures ou l’élevage. Ils sont 
parfois inscris dans une trame bocagère, tandis que les espaces pentus sont souvent 
accidentés et boisés. 

Carte globale de la commune 
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La commune de Sainte-Eulalie est traversée d’Est en Ouest par la rivière de la Maronne, 
s’écoulant depuis le Puy Mary (Brèche d’Enfloquet) vers le barrage d’Enchanet pour rejoindre 
ensuite la Dordogne. C’est dans cette vallée que le village de Sainte-Eulalie s’est implanté, à 
une altitude de 623m. Le point le plus bas est situé au niveau du fond de vallée, à une altitude 
de 560m.  
Le Nord et le Sud de la commune reprennent des paysages ouverts de plateaux, où les 
fractures des vallées disparaissent tout en introduisant le relief des Monts du Cantal au loin.  
Le relief est relativement plat. Seul le hameau de Drom culmine à 828m d’altitude. 
 

 
Les axes de circulations traversent la commune d’Est en Ouest. Ils sont principalement 
parallèles au relief de la vallée. Seule la route départementale n°680, reliant le carrefour des 
Quatre Routes de Salers à Pleaux, traverse d’Est au Nord-Ouest le plateau Nord de Sainte-
Eulalie. 
 
 

• Le climat 
 
Sainte-Eulalie bénéficie des influences océaniques avec des précipitations moyennes entre 
140 à 120 cm et un enneigement, bien que de plus en plus faible, de 35 à 20 jours par an. Le 
taux d’humidité permet à ce paysage de plateaux découpés, de retrouver une verdure dès avril 
et ce pendant tout l’été. 
Le fond de la vallée de la Maronne échappe aux vents froids  auxquels les plateaux sont 
soumis.  
 
 

• Le bourg et les hameaux 
 
La commune de Sainte-Eulalie s’étend sur 14,55km². Elle est composée de son bourg et de 9 
hameaux, pour une population de 211 habitants en 2015. 
Elle se caractérise par une activité agricole forte qui représente 30% des entreprises présentes 
sur la commune. 
Au niveau du patrimoine bâti, l’église du bourg, citée dans la charte de Clovis, est rebâties en 
1860 suite à un ouragan, (mentionné dans l’ouvrage “Frédéric de Marguerye, un évêque 
archéologue dans le Cantal 1837-1852, par Pierre Moulier). De biens de valeur ont été mis 
sous protection à Pleaux, notamment la châsse du XIIIème siècle en cuivre doré, en émail et en 
cristal. 
Concernant les logements, sur 168 recensés sur la commune, 95 sont des résidences 
principales, 59 sont des résidences secondaires et 14 sont des logements vacants. 
 
 

Coupe Nord-Sud de la commune 
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4-2-1- LE HAMEAU DE DROM 
 

• Implantation et organisation du hameau 
 
Situé sur le plateau Nord de la commune, le hameau de Drom se remarque par cette étrange 
bosse sur laquelle il est implanté. Le ‘Suc’, sommet volcanique qui résulte du durcissement de 
la lave froide et visqueuse, de Drom, est le point le plus haut de la commune et du canton de 
Pleaux. Depuis ce sommet, les vues sur les Monts du Cantal et le Puy de Sancy plus au Nord 
sont imprenables. 
Par ailleurs, on remarquera que le hameau est implanté au Sud du Suc, ce qui offre une 
exposition optimale des bâtiments et les protège des vents froids du Nord. 

 
 
 
 
 

Vues sur le bourg et l'église de Sainte-Eulalie 

Carte de situation du hameau de Drom 

RD 922 
Vers Mauriac 

RD 922 
Vers Aurillac 

RD 680 
Vers Pleaux 

RD 680 
Vers la RD 922 
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Sa position légèrement dominante par rapport au plateau protège le hameau des écoulements 
des sources et des zones humides qui s’écoulent sur vers les points bas. 
Le hameau s’est construit de manière resserrée à la croisée des chemins de desserte des 
champs, sous forme aléatoire, comme l’indique le cadastre napoléonien. Ce dernier laisse 
apparaitre des constructions traditionnelles mêlant granges, étables et habitations.  
 
Aujourd’hui le hameau a peu changé et est accessible depuis l’unique chemin le reliant à la 
route de Pleaux. Le bâti persiste en bon état, avec toujours une activité agricole, ou encore 
des restaurations d’habitations principales ou secondaires.  
Il est à noter qu’aucune construction récente n’est présente dans le hameau. 
 
 

• Paysage agricole et végétal du hameau 
 
Une trace de bocage, … 
Le paysage du hameau de Drom se remarque dans son environnement simplement par la 
présence du relief sur lequel il est adossé. 
Il est cependant marqué par une activité agricole importante tournée vers l’élevage de bovins 
(vaches laitières et vaches allaitantes). Cela se traduit, sur les zones les moins accidentées, 
par des larges prairies herbagères, encadrées par un faible bocage présent principalement aux 
abords proche du Suc. Ces lignes arborées sont constituées en majorité de frênes et de 

Coupe Nord-Sud du hameau de Drom 

Repère du hameau de Drom dans le paysage grâce à sa butte 
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quelques chênes isolés. Cette trame arborée marque les limites des propriétés ou 
accompagnent d’anciens murets de pierre. 
Ces arbres, caractéristiques des paysages d’élevage, jouaient autrefois, le rôle d’abri pour le 
bétail et le fourrage. 
 
Une butte arborée, … 
Le relief bloque rapidement les possibilités d’exploitation agricole, ce qui se traduit par 
l’apparition sur les pentes, de taillis, d’une densification de la trame bocagère et d’un 
boisement au niveau du sommet du Suc.  
 
 

 
 

Comparaison entre le cadastre napoléonien (1816) et le cadastre actuel de l'évolution du hameau de Drom 
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CARTE DE LECTURE DU PAYSAGE DU HAMEAU DE DROM 
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• Les vues et repères du hameau 
 
Sur ce paysage de plateau fragmenté, les vues s’alternent entre cadre végétal et larges 
ouvertures sur de vastes pâturages. 
C’est ainsi que Drom se découvre en venant de Pleaux, depuis la RD 680, en direction du 
carrefour des Quatre routes de Salers. C’est tout d’abord la colline qui se distingue, pour 
ensuite découvrir les constructions au travers des branchages et feuillages de la trame arborée 
environnante. 
Depuis l’Est et le Nord, aucune vue directe n’est possible car le hameau ‘tourne le dos’ à l’un 
des axes principaux du département du Cantal, la RD922.  
 

 

Vue du hameau de Drom depuis la RD 680 en venant de Pleaux 

Vue du hameau de Drom au travers des arbres 'dénudés' en hiver 

Vue du haut du hameau de Drom vers les paysages au Sud du Suc 



COMMUNE DE STE EULALIE 

21 
MODIFICATION SIMPLIFIEE N°3 DU PLU 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vues du village depuis la voie communale 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
        Emplacement du projet du GAEC 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vue des installations du GAEC depuis la voie communale     

Emplacement du projet du GAEC  

 
Les bâtiments appartenant à la famille Rochette sont situés à l’Est du village, formant un 
ensemble continu partiellement masqué par des haies situées sur les talus.
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Vue sur la cour de ferme et le jardin en contrebas en arrivant aux abords des installations du 
GAEC 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vue depuis la cour de ferme en direction de la RD sur le bâtiment ancien qui abrite actuellement 
quelques génisses 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En partie haute du village, vue de l’habitation la plus proche de la propriété Rochette et de la 
toiture du bâtiment de stockage du GAEC 

 
 
La maison riveraine la plus proche est située bien au dessus du faitage des toitures des 
installations du GAEC qui sont masquées par une haie de feuillus et persistants (houes) qui 
cachent l’exploitation. 
 
 
 
 
 
 

Habitation riveraine 
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• Caractère architectural du hameau de Drom 
 
On rencontre différents types de constructions, témoins des différents usages et fonctions de 
celles-ci. 
La maison traditionnelle varie suivant les différences sociales qui se traduisent par des 
architectures différentes : 

- Les maisons traditionnelles de la ferme sont constituées de volumes simples, 
rectangulaires, de petites dimensions. Plusieurs volumes sont souvent accolés. La 
toiture est à deux pentes. Elle est 
principalement recouverte de 
matériaux plats en forme d’écailles 
de type ardoises artificielles, de 
teinte grise. Ces toitures pentues 
permettent l’implantation de 
lucarnes pour l’exploitation des 
combles. Les murs sont en pierres 
et recouvertes d’enduit en totalité 
ou partiellement. Au niveau des 
menuiseries, les teintes sont 
variées et colorées, (mauve, bleu, 
gris, marron, …). 
 
 
- Les maisons de maîtres se 
distinguent par des volumes 
simples et plus conséquents. Elles 
sont souvent isolées sur les 
parcelles et dominent le hameau. 
Constituées d’un rez-de-chaussée, 
d’un étage surmonté d’un comble, 
les ouvertures sont régulières et 
s’alignent sur toute la hauteur de 
l’habitation. La toiture est souvent à 
quatre pans. Elles sont pentues et 
constituées d’ardoises naturelles 
en forme d’écaille. Les murs sont 
en pierres et recouvertes d’enduit 
en totalité ou partiellement. 
 
 
 
- Les constructions agricoles, 
telles que les granges et les 
étables, reprennent la même 
simplicité des volumes aux 
longueurs plus importantes. Les 
couvertures sont composées de 
matériaux plats, de type ardoises 
de teinte grise ou simplement de 
tôles ondulées de même teinte. 
Cependant certaines, rouillées par 
le temps se remarquent dans le 
paysage. Un seul bâtiment 
d’exploitation ressort par sa toiture recouverte de tuiles mécaniques de teinte orange-
rouge vieilli. Les vieux bâtiments sont en pierres traditionnelles apparentes. Les 
bâtiments agricoles récents sont en béton simple de teinte gris clair, qui ressort dans 
le paysage. 
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4-3- CONTRAINTES IDENTIFIEES 
 
Pour ne pas évacuer trop rapidement une possibilité de reconstruction du bâtiment sinistré sur 
le site de Merlhac, il est examiné les contraintes à la construction sur le site de Merlhac puis 
celui de Drom. 
 
Les cartes suivantes font apparaitre les différentes difficultés rendant impossible tout projet de 
construction. 
Il s’agit soit de parties accidentées, rocheuses, humides ou pouvant révéler d’autres 
inconvénients comme le passage d’une canalisation d’adduction d’eau principale, un site 
archéologique ou des parcelles trop éloignées ou de valeur agronomique cruciale pour 
l’exploitation. 
 

• Le relief 
 
A Merlhac, les parcelles éloignées du village sont en pente vers la rivière. 
A Drom, l’implantation du hameau sur la butte rend difficile les zones de constructions.  
Des parcelles, propriétés du GAEC Rochette sont situées au Nord-Ouest du hameau. Elles 
seraient assez grandes pour l’implantation d’une construction. Cependant, le relief rend 
inaccessible l’accès en véhicule. De plus, un développement sur ce versant du Suc 
engendrerait une traversée régulière du bétail sur la voie communale du hameau. 
 

• Les écoulements d’eaux 
 
A Merlhac, les abords du bâtiment détruit sont très humides empêchant la reconstruction sur le 
site. 
A Drom, au Sud du bâtiment d’exploitation, une vaste parcelle, relativement plane, serait idéale 
pour construire une extension de bâtiment. L’inconvénient est l’écoulement des eaux du 
versant (ou de sources), qui resurgissent au niveau d’une ancienne « serve » (réservoir en 
patoi), pour ensuite se répandre dans la prairie. Ces ruissellements humidifient l’ensemble de 
la parcelle pour rejoindre l’exutoire sous la RD 680. 
 

• Les vestiges archéologiques 
 
A Drom, les vestiges d’une villa gallo-romaine au Sud-Ouest du hameau ont été découverts et 
sont repérés comme site archéologique. Même si le site ne bénéficie d’aucune protection 
règlementaire les produits de ces fouilles provenant d’une ancienne villa gallo-romaine, sont 
visibles au musée de Mauriac. 
 

• Les vues depuis l’extérieur 
 
Le hameau de Drom est facilement repérable par sa butte, repère visuel fort dans le paysage. 
Les lignes végétales existantes filtrent fortement l’impact visuel des constructions existantes. Il 
est nécessaire d’implanter les futures constructions à l’arrière de lignes arborées. Les 
constructions ne peuvent être implantées sur les prairies à proximité de la RD 680, où les 
lignes bocagères sont quasi inexistantes. 
 

• Une canalisation d’eau 
 
Un château d’eau est présent au point haut du village de Drom et dessert la commune de Ste 
Eulalie. Des canalisations sont présentes sur des parcelles du GAEC constituant des 
servitudes. 
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• Valeur agronomique 
 
Certaines parcelles de Merlhac comme de Drom sont des près de fauche à forte valeur 
agronomique. Ces prés sont indispensables à l’équilibre de l’exploitation et ne peuvent pas 
être construits. Tout comme les estives qui sont des parcelles d’altitude trop éloignées du 
siège d’exploitation et des dessertes. 
 
 
 
L’ensemble de ces contraintes réduisent la zone possible de la construction à l’écart 
des parcelles humides, des parties accidentées ou rocheuses, du site qui a fait l’objet 
de fouilles archéologiques, du passage des canalisations d’adduction d’eau, des vues 
directes depuis la route départementales aux quelques parcelles situées à proximité du 
bâtiment existant avec le recul de 100m de la limite de la zone Uc. 
 
Les cartes et photos suivantes permettent d’identifier les contraintes et le secteur restant 
pouvant accueillir le projet. 
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Sur le site de Merlhac, la densité des constructions du village desquelles tout nouveau 
bâtiment d’élevage doit s’éloigner, le relief ou la pédologie des terrains ne permettent 
pas au GAEC de construire sur la commune de DRUGEAC. 
 
 
 

Photo aérienne du village de Merlhac (commune de Drugeac) 
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Secteur accidenté et difficile d’accès 
 
 

Parcelles   humides                                                                                       habitation riveraine 

Site archéologique et larges vues depuis la RD. 

Pré de fauche en vue directe depuis la RD. 

< Emplacement possible du projet de construction 
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CARTE DES CONTRAINTES DU HAMEAU DE DROM 
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4-4- LE PROJET 
 

4-4-1 ARGUMENTS SUR SA SITUATION 
 

Suite au sinistre d’un bâtiment du GAEC ROCHETTE sur la commune de Drugeac, les 
exploitants doivent reconstruire un nouvel équipement. Pour des raisons de praticité de 
gestion, ils souhaitent étendre leur exploitation aux abords de leur site principal et de leur 
habitation, au hameau de Drom. 
 
Suite à l’analyse précédente, il apparaît inadapté de développer une nouvelle construction 
agricole sur les parties Ouest et Sud du Suc. 
Le secteur Nord n’est pas accessible en véhicule, les chemins étant interrompus par des murs 
en pierres écroulés. 
 
Le secteur le mieux adapté est situé à proximité immédiate du bâtiment principal. Le terrain est 
peu accidenté et il est en liaison directe avec les parcelles de pâturage environnantes. Il 
faudrait cependant prévoir un accès en contrebas du potager de l’habitation, en prenant soin 
de reconstruire un mur en pierres de pays, de conserver les arbres ou d’en replanter suivant 
leur état.  
D’autres lignes arborées sont à planter pour filtrer les vues depuis l’extérieur, ou de l’habitation 
voisine au Nord, vers l’extension de l’exploitation. Ces arbres serviront également de refuge 
aux animaux et de zones d’ombrage. 
 
Pour s’adapter au terrain, les parcelles sont délimitées par des murets ou talus. Il est préconisé 
de disposer le futur bâtiment contre le talus, pour une intégration optimale dans le relief et ainsi 
le protéger des vents du Nord. 

 

Zone d'implantation du futur bâtiment à l’arrière de la ligne arborée 

Zone d'implantation vue au travers des arbres depuis la prairie humide 
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Tableau d’analyse de choix du  site du projet : 
 

 
AVANTAGES 

 

 
INCONVENIENTS 

 
MESURES COMPENSATOIRES 

A PRENDRE EN COMPTE 
 

- Rationnalise l’exploitation agricole 
avec un outil centralisé sur le 
même site, 

 
- Evite la circulation des animaux 

et des engins sur les voies 
communales, 
 

- Protège les parcelles à forte 
valeur agronomique, 

 
- Evite une construction en vue 

directe depuis la route 
départementale, 

 
- Se situe en contrebas d’une 

habitation sans co-visibilité entre 
les deux constructions, 

 
- Profite d’une haie existante 

constituant un début de filtre 
visuel, 

 
- Profite d’un emplacement protégé 

du vent du Nord, 
 
- Dispose d’une prairie attenante 

pour la sortie des animaux en 
hiver, 

 
- Le projet accompagne le GAEC 

vers son autosuffisance en 
aliment, ressource et énergie. 

 

 
- Se situe aux abords d’un 

village dominant et à fort 
impact visuel, 
 

- Se situe à 100m d’une 
habitation existante, 

 
- Oblige la réalisation de 

terrassements et la destruction 
d’une haie, 

 
- Sera visible depuis la route 

départementale, 
 

- Oblige la création d’un chemin 
d’accès au projet de bâtiment. 

 
- Veiller à positionner le 

bâtiment à au moins 100m 
de l’habitation existante, 
 

- Intégrer le bâtiment dans le 
talus créé, 

 
- Soigner la création de la voie 

d’accès en confortant ou 
reconstruisant les murets en 
pierre de pays, 

 
- Préserver ou replanter les 

arbres au droit de l’accès, 
 

- Créer des haies ou 
alignements d’arbres et  
compléter des haies 
existantes pour constituer 
des masques visuels depuis 
l’habitation la plus proche 
comme depuis les voies, 

 
- Adopter les teintes 

préconisées pour les façades 
et la toiture. 
 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Emplacement du futur bâtiment 

Bâtiments actuel du GAEC 
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CARTE D’ORIENTATION DE DEVELOPPEMENT DE L’EXPLOITATION GAEC ROCHETTE 
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4-4-2 PRESCRIPTIONS DE TEINTES 
 

Pour une intégration optimale, il est préférable de privilégier des matériaux présents sur les 
anciens bâtiments et de favoriser les teintes gris-vert, gris-terre, pour que les futurs volumes se 
fondent dans le paysage. 
 

 

 
 

 
 
 

  Une harmonie de teintes permet une intégration optimale des bâtiments dans le paysage 

Matériaux et teintes présents dans le paysage du hameau de Drom 

Principe de teintes à privilégier pour les 
façades 

Privilégier une teinte 
gris lauze ou gris 

ardoise 

  Exemple de bâtiment agricole s'intégrant bien dans le 
paysage environnant 



COMMUNE DE STE EULALIE 

33 
MODIFICATION SIMPLIFIEE N°3 DU PLU 

 
4-4-3 PRESCRIPTIONS SUR LE PROJET PROPOSE PAR LE GAEC 
 

Le GAEC a présenté une proposition de projet suivante à compléter des prescriptions 
mentionnées en rouge : 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ligne arborée à planter  

Ligne arborée à planter  

Arbres et muret à conserver 
ou remplacer le long de 
l’accès 

Bâtiment à adosser au  talus à créer  

Talus haie et arbres à conserver  
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Coupe du projet 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vue d’insertion proposée par le GAEC 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
Vue d’insertion préconisée 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Talus haie et arbres à conserver  Bâtiment à adosser au  talus à créer  
avec recul pour le passage uniquement 

Ligne arborée à planter  

  Perspective d'intégration du futur bâtiment du GAEC Rochette, derrière une mass arborée à planter pour filtrer les vues 
depuis la RD 680 
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V- PROPOSITION DE MODIFICATION DU PLU 
 
 

 5-1- MODIFICATION DU REGLEMENT GRAPHIQUE DU PLU 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LEGENDE : 
 

 Nouvelle limite de zone 
 
 Haies à planter ou compléter 
 

     X Protection de haie supprimée 

 
La modification ne se limite pas à étendre la zone A de 1,5 hectares et réduire d’autant le 
secteur Aa mais elle permet également de revoir et adapter les prescriptions et protections des 
haies. 
En effet, certaines haies ou arbres n’existent pas et l’emplacement indiqué au plan n’est plus 
judicieux.  
 
Les protections de haies à planter ou compléter sont changées à des emplacements plus 
opportuns tant par rapport au projet que pour l’amélioration des vues du village de Drom. 
 
 

A 

Aa 

X 
X 

X 
X 
X X 

X X 

X X 
X 

X 
X 

X X X X 
X 
X Haie inexistante et n’apportant 

aucun filtre visuel dans le cadre du 
projet 

Haie située au milieu d’une parcelle 
agricole 

Haie existante à conforter 

Haie utile comme filtre 
visuel du projet 

Haie utile comme filtre 
visuel du projet et du 
village 

Haie utile comme 
filtre visuel du futur 
accès 
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 5-2- MODIFICATION DU REGLEMENT DU PLU 
 
Le règlement du PLU de la zone A peut être adapté pour comprendre les prescriptions 
architecturales et paysagères utiles à l’intégration des bâtiments agricoles dans 
l’environnement de la commune de Ste Eulalie. 
 
Dans son règlement actuel le PLU de la commune indique les règles suivantes à l’article 11 : 
 
A11 - L’ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET L’AMENAGEMENT DE 

LEURS ABORDS 

………. 

3. Façades 

 

Les bâtiments agricoles doivent s’intégrer dans le paysage par l’utilisation de proportions et de 

matériaux compatibles avec les autres constructions. 

La teinte sera de préférence de couleur pierre. 

Est interdit l’emploi à nu de matériaux fabriqués pour être recouverts d’un enduit ou d’un parement, 

tels que briques creuses, agglomérés… 

Les imitations de matériaux telles que fausse coupe de pierre, faux appareillage de briques, incrustation 

de pierres… sont interdites. 

Les parois vitrées, adjonctions vitrées telles que verrières, vérandas, hall… devront être en harmonie 

avec la composition des bâtiments existants. 

L’emploi de matériaux réfléchissants devra être étudié de façon à ne pas causer de gêne à la circulation 

sur les voies bordant la zone ou sur les voies internes. 

Le bardage en bois traité autoclave est autorisé….. 

 
Il est proposé de modifier et compléter le règlement pour : 
 

1- S’assurer que la teinte des bardages des bâtiments agricoles facilitera leur 
intégration dans le paysage : 
 

Supprimer  « La teinte sera de préférence de couleur pierre » et préférer une référence aux  teintes 

suivantes à privilégier :  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2- Inscrire au règlement la protection des haies visible au plan : 
 

Il est ajouté au règlement que les haies identifiées au règlement graphique sont à créer ou 
conserver. 
 
 

Principe de teintes à privilégier pour les 
façades 

Privilégier une teinte 
gris lauze ou gris 

ardoise 

  Exemple de bâtiment agricole s'intégrant bien dans le 
paysage environnant 
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Les paraphes 3 et 4 de l’article A11 du règlement peuvent donc être rédigés de la façon 
suivante : 
 

A11 - L’ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET L’AMENAGEMENT DE 

LEURS ABORDS 

………. 

3. Façades 

 

Les bâtiments agricoles doivent s’intégrer dans le paysage par l’utilisation de proportions et de 

matériaux compatibles avec les autres constructions. 

La teinte sera de préférence de couleur pierre. 

Est interdit l’emploi à nu de matériaux fabriqués pour être recouverts d’un enduit ou d’un parement, 

tels que briques creuses, agglomérés… 

Les imitations de matériaux telles que fausse coupe de pierre, faux appareillage de briques, 

incrustation de pierres… sont interdites. 

Les parois vitrées, adjonctions vitrées telles que verrières, vérandas, hall… devront être en harmonie 

avec la composition des bâtiments existants. 

L’emploi de matériaux réfléchissants devra être étudié de façon à ne pas causer de gêne à la circulation 

sur les voies bordant la zone ou sur les voies internes. 

Le bardage en bois traité autoclave est autorisé. 

Les autres bardages seront de teintes RAL n° 7003, 7006 ou 7009 ….. 

 
4. Abords 

 

Les déblais inutilisables sur le terrain d’assiette devront être évacués hors de ce terrain, dans un 

secteur ne portant pas atteinte à l’environnement, choisi en concertation avec les pouvoirs publics. 

Un soin tout particulier doit être apporté aux aménagements extérieurs : clôtures, végétation, zones de 

stockage diverses… S’inspirant du minimalisme de l’architecture traditionnelle (murets de pierres 

sèches, haies taillis, arbres d’alignement…), ils sont un bon moyen d’accrocher le bâtiment à son site et 

de structurer son environnement. 

La plantation d’arbres d’essences régionales autour des constructions permet de les dissimuler. 

Les haies identifiées au règlement graphique sont à créer ou conserver. 
 
 
 

5-3- BILAN DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE 
 
 
La modification envisagée vient étendre la zone A d’une superficie de 1,5 hectares en 
réduction de la zone Aa. 
 
La zone Aa est ainsi réduite de 0,35 % de la totalité de sa surface communale. 
 
Les protections architecturales et paysagères sont renforcées et adaptées pour imposer et 
faciliter leur application. 
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Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la 
Commune de Sainte-Eulalie a été approuvé 
par délibération du Conseil municipal le 1er 
avril 2010.
La Commune de Sainte-Eulalie est compétente 
en matière de planification des documents 
d’urbanisme. 

La modification a pour objectif de faire évoluer 
le Plan Local d’Urbanisme de la commune 
de Sainte-Eulalie, et plus précisément une 
rectification du zonage pour erreur matérielle. En 
effet, la zone agricole protégée, située au lieu-
dit Vialard, n’est pas adaptée. Deux parcelles 
classées en zone AA évolueront donc vers un 
classement en zone A, afin d’accompagner un 
projet agricole, ne présentant aucune incidence 
paysagère.

Celle-ci sera également l’occasion, dans 
un souci d’équité territoriale, d’introduire de 
nouvelles règles relatives aux extensions/
annexes aux constructions à usage d’habitation 
en zone agricole ou naturelle.

Préambule

Situation�du�projet�de�modification

Commune de Sainte-Eulalie
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Situation�du�projet�de�modification�et�
localisation�du�projet�de�bâtiment�agricole
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1.1. La modification simplifiée
Conformément aux dispositions de l’article       
L. 153-45 du Code de l’urbanisme, le projet 
de la Commune de Sainte-Eulalie prévoyant la 
modification du zonage des secteurs AA et A  
entraîne la mise en oeuvre d’une procédure de 
modification simplifiée.

Le projet a pour objectif de rectifier pour erreu-
re matérielle le zonage des parcelles 84 et 85 
de la section B afin qu’elles soient classées en 
zone A au lieu de AA.
La rectification de cette erreur matérielle per-
mettra de mettre en cohérence le règlement 
graphique du PLU avec les autres pièces de 
celui-ci, à savoir notamment le rapport de pré-
sentation qui identifie un village à dimension 
agricole avec des alignements d’arbres per-
mettant d’éviter les covisibilités, ainsi que le 
PADD qui identifie un potentiel secondaire sur 
le hameau du Vilard.

Il s’agit principalement de retoucher le zo-
nage pour régulariser une mauvaise inter-
prétation du zonage initial et ainsi permettre 
de concrétiser le projet mené par l’exploi-
tation agricole située sur le territoire de la 
commune de Sainte-Eulalie, au lieu-dit «Le 
Vialard».

Celui-ci permettra également de faire évoluer 
le règlement écrit pour la réglementation des 

extensions/annexes des constructions à usage 
d’habitation en zone A et N.

Ainsi la modification sera régie par les articles 
suivants du Code de l’urbanisme :

Article L153-45
Dans� les� autres� cas� que� ceux� mentionnés� à� l’article�
L.�153-41,�et�dans� le�cas�des�majorations�des�droits�à�
construire� prévus� à� l’article� L.� 151-28,� la� modification�
peut,�à�l’initiative�du�président�de�l’établissement�public�
de�coopération�intercommunale�ou�du�maire,�être�effec-
tuée�selon�une�procédure�simplifiée.�Il�en�est�de�même�
lorsque�le�projet�de�modification�a�uniquement�pour�objet�
la�rectification�d’une�erreur�matérielle.

Il répond en tous points aux conditions 
énoncées par les dispositions de l’article L. 
153-45 du CU et suivants, cités supra.

1.2. Impact négligeable sur l’environnement
Conformément à l’article R.104-12, la procédu-
re de modification simplifiée n°4 du PLU pour 
erreur matérielle n’appelle pas la saisine de 
l’autorité environnementale.

1.3. Compatibilité du projet avec le SCoT
La présente modification simplifiée est compa-
tible avec les orientations du SCoT Haut Cantal 
Dordogne.

1.�La�procédure�de�modification�simplifiée�du�PLU

En effet, le projet de modification simplifiée vise 
à accompagner le développement d’une acti-
vité agricole ce qui répond à l’axe 3 du DOO du 
SCOT ; «Accompagner�les�activités�identitaires�
et�structurantes».
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2.�Contextualisation�de�la�procédure

2.1 - Contexte
La Commune de Sainte-Eulalie a approuvé son 
Plan Local d’Urbanisme le 1er avril 2010. 

Ce dernier comporte une zone A découpée en 
divers secteurs notamment AA. 

Dans un objectif d’affirmer l’usage, ainsi que la 
valeur paysagère et agronomique des terres 
agricoles, il a été défini un secteur AA pour  
ainsi interdire la construction. 

Ce secteur AA, encadrant la constructibilité 
des parcelles agricoles, a été retenu pour les 
parcelles 84 et 85 de la section B, au lieu-dit 
«Le Vialard». Cependant, cette délimitation est 
dû à une mauvaise appréciation car ce site ne 
présente aucune incidence paysagère. En effet, 
un ensemble continu de haies masque les deux 
parcelles et ainsi le futur projet agricole.

La procédure de modification simplifiée 
sera également l’occasion, dans un souci 
d’équité territoriale, d’introduire de nouvelles 
règles relatives aux extensions/annexes aux 
constructions à usage d’habitation en zone 
agricole ou naturelle.

2.2 - Objet
La modification simplifiée n°4 du PLU de       
Sainte-Eulalie vise à :

Permettre le classement des parcelles 84 et 
85 en zone A, au lieu de leur classement 
initial en zone AA.
Permettre de faire évoluer le règlement 
écrit pour la réglementation des extensions 
et des annexes des constructions à usage 
d’habitation en zone A et N.

•

•

2.3 - Rappel du Projet d’Aménagement et de 
Développement Durables (PADD)
Le Projet d’Aménagement et de Développement 
Durables s’articule autour :

des objectifs généraux suivants :

Mettre à profit la création de la zone 
d’activités
Développer l’activité touristique
Protéger le patrimoine naturel et l’envi-
ronnement

des objectifs de secteurs suivants :

Protection :
Vallée : boisements et pâtures agricoles 
: respecter et affirmer l’occupation des 
sols
Plateau : protéger les boisements et 
haies relictuelles

Développement :
Dans la vallée, les capacités de 
développement sont limités, mais 
l’emprise et la concurrence avec 
l’agriculture y est également moins 
prégnante.
Le chef lieu semble se prêter à un 
développement limité, le centre du 
village en propriété communale semble 

•

1.

2.
3.

•

1.
-

-

2.
-

-
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se prêter à une opération de type 
logement social, ce qui satisfait les 
exigences d’urbanisme (densification) 
et permet d’équilibrer les opportunité 
de développement en apportant de la 
mixité.
Le Chaumeil est un site travaillé 
par le relief, il se prête plutôt à un 
développement touristique compte 
tenu de la qualité du site, au sein de la 
vallée de la Maronne.
Les hameaux du sud de la commune, 
plus isolés, sont très contraints par le 
relief, et se prêtent à un développement 
limité.

Les objets de la présente modification simplifiée, 
exposés ci-avant, ne remettent pas en cause 
les principes fondamentaux du PADD. 

-

-

Carte�de�synthèse�du�PADD�du�PLU�de�la�commune�de�Sainte-Eulalie
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Localisation du projet

Le projet mené par l’exploitation agricole est 
situé au lieu-dit cadastré «Le Vialard» sur la 
commune de Sainte-Eulalie.
La construction de la stabulation métallique 
avec couverture photovoltaïque à usage de lo-
gement de bovins allaitants et de stockage de 
fourrage d’une surface d’emprise au sol d’envi-
ron 1 500m² envisagée sera implantée à proxi-
mité des infrastructures existantes, sur les par-
celles n°84 et 85 de la section B.

Un projet agricole

Ce choix d’implantation est ainsi raisonnée afin 
de concentrer l’activité agricole sur un seul site 
et ainsi limiter les déplacements d’engins agri-
coles.

Les parcelles sont propriétés du demandeur, 
facilement accessibles par la voie publique et 
bien desservies par les réseaux.

Il n’y a pas d’habitation de tiers ni de point d’eau 
à moins de 50m du projet conformément au Rè-
glement Sanitaire Départemental du Cantal.

Le projet entre dans le cadre du développement 
de l’exploitation avec augmentation du cheptel 
mères, engraissement de vaches de réforme et 
préparation à l’installation prochaine du fils du 
demandeur.

3.�Justification�du�choix�du�site,�état�initial�de�l’environnement�et�paysage
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L’amélioration des conditions de travail et des 
conditions de logement des animaux sera au 
centre de ce projet de modernisation ; ainsi, 2 
étables entravées traditionnelles devenues ob-
solètes seront déclassées après-projet.

L’exploitation dispose actuellement d’une sta-
bulation de 1 120 m² en propriété. Le cheptel 
de l’exploitation est de 85 vaches allaitantes 
qui représente environ 115 UGB. La nécessité 
agricole des bâtiments est calculée en fonction 
du besoin de logement des animaux et du stoc-
kage de matériel et fourrage. Dans le cas pré-
sent, le besoin théorique de l’exploitation serait 
de 3 175m².

Le projet de bâtiment de 1 500m² est donc jus-
tifié.

La commune est concernée par le PNR des 
Volcans d’Auvergne qui dans sa charte 
orientation 3, vise  à encourager les pro-
ductions agricoles génératrices de valeur 
ajoutée et garantes des ressources locales. 
Ainsi, cette procédure modificative s’insère 
dans la politique portée par le PNRVA.

Enjeux environnementaux

Le projet aura une incidence jugée faible sur 
l’environnement.

En effet, l’emprise foncière du projet, ne fait pas 
partie d’une zone réglementaire d’inventaire 
(ZNIEFF), n’est ni incluse dans un site Natu-
ra 2000, n’appartient à aucun Espace Naturel 
Sensible.

Aucun Arrêtés Préfectoraux de Protection de 
Biotope n’est présent sur le territoire commu-
nal.

L’emprise du projet n’est pas concerné par une 
Réserve Naturelle Nationale ou une Réserve 
Naturelle Régionale. Elle n’est pas concernée 
par une réserve naturelle de chasse et de fau-
ne sauvage.

Aucune zone humide n’a été inventoriée dans 
l’emprise du projet.

L’emprise du projet est concerné par une réser-
ve de biosphère «Bassin de la Dordogne (zone 
de transition).

Il existe des Plans nationaux d’actions sur la 
commune de Sainte-Eulalie :

PNA Gypaète barbu ;
PNA Loutre d’Europe ;

•
•

PNA Milan royal ;
PNA Pie grièche.

Cependant, le projet n’aura pas d’incidences 
sur les différents PNA concernés.

Ainsi, le projet a une incidence jugée faible sur 
l’environnement.

•
•
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Enjeux paysagers

Caractéristiques du projet...

La réalisation des aménagements prévus né-
cessitera un léger travail de terrassement en 
déblai/remblai pour la mise à niveau de la pla-
te-forme d’implantation.

La structure du projet sera en métal traité anti-
rouille.

Les bardages seront en tôle acier ; de teinte 
brun lauze (RAL 7006) pour les élévations, et 
de teinte graphite (RAL 7022) pour les portes. 
Des éléments de polycarbonates y seront in-
sérés dans les bardages afin d’apporter la lu-
mière nécessaire à l’ambiance du bâtiment et 
d’animer les façades.
Les rares parties maçonnées apparentes se-
ront enduites ton ciment brut sombre.

La couverture se fera en tôle acier anti-conden-
sation de teinte graphite RAL 7022 avec inté-
gration de modules photovoltaïques sur la tota-
lité de la surface.

L’accès au bâtiment se fera de la voie commu-
nale par une cour et des abords stabilisés et 
empierrés. 

Les eaux pluviales seront collectées et dirigées 
par gravité vers le milieu naturel. 

Le raccordement en eau et électricité se fera 
depuis les réseaux existants les plus proches.

Le choix des matériaux, la volumétrie propo-
sée et l’attention portée à l’aménagement des 
abords témoignent du souci de l’exploitant de 
réaliser un ensemble fonctionnel qui s’intègre 
dans son environnement paysager.

... et ses incidences sur le paysage

Les incidences sont jugées faibles. En effet, le 
projet n’impacte que peu la perception du grand 
paysage.

Concernant le réseau viaire, il n’y a pas de per-
ception du projet depuis le réseau viaire. En 
effet, la couverture bocagère masque le projet 
depuis la route départementale 680.

De plus, le hameau du Vialard et le projet de la 
stabulation sont aussi séparée par un ensem-
ble continu de haies.

Ainsi, la délimitation du secteur A est dû à une 
mauvaise appréciation car le site ne présente 
aucune incidence paysagère. En effet, le site 
du projet est sans covisibilité avec le réseau 
viaire, ni avec le hameau du Vialard.

Les parcelles concernées par la modification 
sont des parcelles situées en zone AA qui se-
ront transformées en zone A.

Ainsi, les impacts de l’évolution prévue sur l’état 
initial de l’environnement et sur le paysage pa-
raissent négligeables. Il s’agit avant tout de 
régulariser une erreur d’appréciation relative à 
l’incidence paysagère commise lors de l’élabo-
ration du PLU et de faire coïncider le zonage, 
autorisant ainsi l’exploitation agricole à mener 
son projet de construction d’une stabulation 
métallique, situé sur le territoire de la commune 
de Sainte-Eulalie, au lieu-dit «LE VIALARD».

Par conséquent, l’impact des évolutions du zo-
nage du PLU sur l’état initial de l’environnement 
et du paysage est insignifiant.

Enjeux patrimoniaux

Aucun enjeu de préservation n’est identifié par 
l’Atlas des Patrimoines du Cantal pour le terri-
toire communal de Sainte-Eulalie.

L’enjeu patrimonial le plus proche est le châ-
teau de Saint-Pol à Nozières, situé à environ 
5km du site du projet.

Par conséquent, le projet n’a aucune incidence 
sur le paysage patrimonial.
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Parcelles�du�projet,�de�l’exploitation�agricole,�dans�un�écrin�paysager



13Rapport de présentationMODIFICATION SIMPLIFIéE N°4 DU PLU DE SAINTE-EULALIE

Vue�sur�l’emprise�du�projet�en�arrivant�du�chemin�communal Vue�sur�l’emprise�du�projet�depuis�le�chemin�communal

Les deux photographies, prises en période hivernale, montrent que le site du projet est masqué par un ensemble bocager qui cache le projet de 
la stabulation.
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Les trois photographies et la photographie avec insertion du projet, prisent en période estivale, montrent que le site du projet est masqué par un 
ensemble bocager qui cache le projet de la stabulation. Le projet, par le choix des matériaux, la volumétrie et l’aménagements des abords, s’intègre 
dans l’environnement paysager.
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4.1 Le classement des parcelles 84 et 85 avant la modification simplifiée n°4

PLU - Zonage en vigueur
Les parcelles 
B 84 et 85 sont                  
classées en zone AA 
ne permettant pas  
la constructibilité du 
bâtiment agricole.

4.�Les�évolutions�envisagées�pour�la�zone�A-�Secteur�AA
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4.2 Le classement des parcelles 84 et 85 après la modification simplifiée n°4

PLU - Zonage après modification
Les parcelles B 84 et 
85 sont classées en 
zone A permettant la 
constructibilité du bâ-
timent agricole.
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4.3 Analyse des surfaces avant et après la modification simplifiée n°4

� �������Surfaces�-�Avant�la�modification� � � � ����������� � � �

Ci-dessus�le�tableau�présentant�les�surfaces�avant�la�Modification�Simplifié�n°4,�soit�lors�de�la�Modification�Simplifiée�n°3�approuvée�le�22�juin�2020.

Zones Surfaces 
Ha % 

1AU 3,34 0,23 
1AUx 10,35 0,713 
2AU 3,95 0,27 
1AUt 0,96 0,07 
Total zone à urbaniser 18,6 1,28 
A 519,3 35,79 
AA 410,3 28,27 
Total zone agricole 929,6 64,06 
N 447,1 30,81 
Ncd 3,2 0,22 
Total zone naturelle 450,3 31,03 
Ub 31,66 2,18 
Uba 18,73 1,29 
Ux 2,1 0,14 
Total zone urbaine 52,5 3,62 
Total Territoire Communal 1451 100 
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Surfaces�-�Après�la�modification

Ci-dessus�le�tableau�présentant�les�surfaces�après�la�Modification�Simplifiée�n°4.

Zones Surfaces 
Ha % 

1AU 3,34 0,23 
1AUx 10,35 0,713 
2AU 3,95 0,27 
1AUt 0,96 0,07 
Total zone à urbaniser 18,6 1,28 
A 520,07 35,84 
AA 409,52 28,22 
Total zone agricole 929,6 64,06 
N 447,1 30,81 
Ncd 3,2 0,22 
Total zone naturelle 450,3 31,03 
Ub 31,66 2,18 
Uba 18,73 1,29 
Ux 2,1 0,14 
Total zone urbaine 52,5 3,62 
Total Territoire Communal 1451 100 

 
4.4 - Bilan des surfaces

Les modifications effectuées affectent les surfaces des zones naturelles de la manière suivante : 

La modification simplifiée affecte environ 0,77 hectare d’espaces classés en zone AA (cf. dite zone de protection des terres à forte valeur écono-
mique) en zone A (cf. dite zone agricole «stricte»).

A +0,77 ha 
AA -0,77 ha 
Total zone agricole : 0 ha 
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L’objet de la modification du règlement écrit 
est d’autoriser les extensions/annexes sur les 
constructions à usage d’habitation en zone A 
et N.

Définition d’une extension :

L’extension consiste en un agrandissement de 
la construction existante présentant des dimen-
sions inférieures à celle-ci. L’extension peut 
être horizontale et/ou verticale (par suréléva-
tion, excavation ou agrandissement), et doit 
présenter un lien physique et fonctionnel avec 
la construction existante.

Définition d’une annexe :

Une annexe est une construction secondai-
re, de dimensions réduites et inférieures à la 
construction principale, qui apporte un com-
plément aux fonctionnalités de la construction 
principale. Elle doit être implantée selon un 
éloignement restreint entre les deux construc-
tions afin de marquer un lien d’usage. Elle peut 
être accolée ou non à la construction principale 
avec qui elle entretient un lien fonctionnel, sans 
disposer d’accès direct depuis la construction 
principale.

5.�Modification�du�règlement�écrit
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Le règlement du PLU a fait l’objet de deux mo-
dification simplifiées, la modification simplifiée 
n°2 et la modification simplifiée n°3. 
Ainsi, le règlement en vigueur est celui de la 
Modification Simplifiée n°3 approuvée le 22 juin 
2020.

Dans un contexte où l’optimisation du foncier 
doit être recherchée, les évolutions proposées 
permettent de valoriser et réinvestir le bâti exis-
tant. Les objectifs sont de protéger le paysage 
bâti traditionnel, mais aussi de maintenir et ac-
cueillir la population dans du bâti existant. Les 
évolutions réglementaires proposées ont été 
rédigées dans une optique de prise en consi-
dération des caractéristiques initiales du bâti 

Les articles A2 et N2 sont modifiées pour retra-
vailler la définition des extensions des habita-
tions existantes, par effet de seuils et plafonds, 
afin de proposer une adaptation selon les di-
mensions initiales des bâtiments. Cette défini-
tion répond à l’obligation réglementaire visant 
à autoriser une extension «limitée», revenant à 
encadrer plus strictement l’extension que dans 
les autres zones du PLU et notamment par rap-
port aux zones urbaines.
La notion de distance pour les annexes est 
également introduite pour garantir la proximité 
avec la construction principale.
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Les articles A7 et N7 sont complétées afin d’autoriser les annexes et extensions sur l’unité foncière, quelque soit la zone (selon les règles de la 
zone). Il s’agit , ainsi de ne pas empêcher la réalisation d’annexes sur les secteurs où les zones constructibles ont été mises en place au plus 
proche de l’existant.

Les articles A10 et N10 sont complétés pour tenir compte des évolutions ci-avant.

Les articles A1 et N11 sont complétés pour tenir compte des évolutions ci-avant.
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