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I La structure du PLUi
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II Les enjeux du diagnostic

LE DIAGNOSTIC 
– 

  SES ENJEUX
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II Les enjeux du diagnostic
Contexte général : un territoire multipolarisé 

Une armature territoriale organisée autour de : 

> Un pôle d’équilibre Cordes-sur-Ciel et Les 
Cabannes

> Un pôle relai Penne et Vaour

> Un pôle de proximité Milhars

> Une strate rurale composée de 15 communes

Des pôles urbains environnants pour  : 

> Emplois et études secondaires ou 
supérieures Montauban, Albi, Gaillac

> Offres de proximité étoffée, Saint-
Antonin-Noble-Val, Carmaux
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II Les enjeux du diagnostic
Milieu naturel : un territoire à préserver 

Un territoire couvert par : 

 des boisements (33%), 
des terres agricoles 
(55%), trame urbaine 
(15%)

 6 grands types 
d’habitat naturels

 Plusieurs périmètres 
d’inventaires ou de 
protection : Sites 
Natura 2000, ZNIEFF, 
ENS, l’ Arrêté 
Préfectoral de 
Protection de Biotope « 
Parois de Bruniquel » et 
les zones humides 

 Des trames vertes et 
bleues 
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II Les enjeux du diagnostic
Milieu naturel : un territoire à préserver 

Les activités agricoles, sylvicoles et touristiques peuvent représenter une menace pour la 
préservation des espaces naturels.

Equilibre à trouver 
pour :

> Limiter la déprise 
agricole et 

l’abandon des 
pâturages, 

> Maintenir et 
développer le 

tourisme lié à la 
richesse paysagère 

et naturelle du 
territoire.

> Préserver ces 
réservoirs de 
biodiversité 
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Les enjeux du diagnostic
Risques : un nombre limité mais une prise en compte à 
renforcer

Risque incendie 
Plusieurs incendies répertoriés à l’échelle de la 4C entre 2006 et 2015

 Equipements  de lutte à ajuster (manque de pression de certaines bornes, 
nombre de bornes insuffisants pour couvrir le territoire)

Synthèse de l’état des Points d’Eau Incendie 

58%20%

22%

Disponible Emploi restreint Indisponible

Risque retrait-gonflement argile
Il s’agit d’un risque modéré, mais il peut induire des fissurations sur les 
constructions

 Règles de constructibilités préventives à mettre en place dans les secteurs 
concernés

Risque inondation 
Un risque prégnant notamment au centre du territoire (9 communes 
concernées par un PPRI) 

 Zones inondables à prendre en compte dans réflexion sur le développement 
urbain

II
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II Les enjeux du diagnostic
Patrimoine : Une qualité architecturale et des villages de 
caractère à préserver

Un territoire avec une grande richesse 
patrimoniale

Zoom sur la ville de Cordes-sur-Ciel :

> Un pilier du tourisme local

- 64 sites classés ou inscrits aux 
Monuments Historiques 

- Village soumis à une ZPPAUP (actuel 
SPR : Site Patrimonial Remarquable)
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II Les enjeux du diagnostic
Fonctionnement local : un dynamisme touristique fort

20% du total des emplois du territoire liés au tourisme 
(2ème secteur d’emplois le plus prolifique)

 
Secteur marqué par une certaine saisonnalité (activité 

accrue pendant la période estivale)

Cordes-sur-Ciel = environ 600 000 visiteurs à l’année

Répartition de l’offre en hébergement sur la 4C

 Une offre gastronomique et artisanale 
autour de la qualité et des savoir-faire 

locaux

 Une offre culturelle riche et un 
patrimoine architectural remarquable

 Une offre variée d’activités de plein air

Les atouts du territoire 
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II Les enjeux du diagnostic
Fonctionnement local : une offre de proximité satisfaisante 

 Concentration de l’offre 
de proximité autour de :

> Pôle d’équilibre Cordes-sur-
Ciel- Les Cabannes

> Pôles relais Penne et Vaour

 

 Plusieurs gammes 
d’équipements 

disponibles (gamme 
intermédiaire et 

supérieure) 

 Communes plus rurales 
bénéficient de quelques 
artisans et commerces 

ambulants 

Situation des 
linéaires 

commerciaux à 
Cordes-sur-Ciel

Une organisation qui implique le 
recours à la voiture pour couvrir 

l’ensemble des besoins
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II Les enjeux du diagnostic
Fonctionnement local : la voiture comme mode de déplacement 
privilégié pour les trajets du quotidien

 Transport A la Demande (TAD)
 Ligne de bus départementale reliant Milhars à Albi

 Ligne ferroviaire Aurillac-Figeac-Toulouse
 Covoiturage spontané : Rézopouce

 Maillage intéressant pour les activités de  loisirs 
(véloroutes, chemins de randonnée)

 1500 places de stationnement sur le territoire, 
concentration dans le pôle de proximité et les 

pôles relais. 

Une offre de déplacement variée à conforter

Une offre de stationnement à interroger 
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II Les enjeux du diagnostic
Forme urbaine :  une rupture du paysage urbain

Forme : rupture entre tissu urbain 
historique et nouvelles constructions 

 Important tissu urbain historique au sein de la 4C
 Regain de construction de 1970 à 2000 avec développement de l’habitat pavillonnaire  

Tissu urbain historique 

Constructions nouvelles 
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II Les enjeux du diagnostic
Trame urbaine :  un développement urbain modéré et peu dense

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

Densité moyenne 3,11 logements par hectares soit 
une parcelle moyenne de 3215 m² par habitation

4C a consommé 85,1 hectares entre 2013 et 2022

Consommation majoritairement dédiée à :
- Activité agricole soit 54 hectares

- Résidentiel soit 25,3 hectares 

79 permis délivrés pour de nouvelles constructions et 70 pour de la 
rénovation.
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II Les enjeux du diagnostic
Démographie : Une déprise prégnante mais contrastée 

 50 dernières années = décroissance 
démographique de – 12% à l’échelle de 
la 4C

 Des disparités observées, Cordes-sur-
Ciel, Milhars, Livers-Cazelles, Saint-Marcel-
Campes et Saint-Martin-Laguépie sont les 
plus touchées

Enjeu central : redynamisation des 
centralités rurales 

14%
11%

16%

23%
21%

15%14%

10%

14%

22%
25%

16%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

0 à 14 ans 15 à 29 ans 30 à 44 ans 45 à 59 ans 60 à 74 ans 75 ans et
plus

2016 2018

+ 4% de 60-74 ans sur la période 2016 -2018

Un vieillissement marqué notamment au sein du 
pôle d’équilibre
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II Les enjeux du diagnostic
Parc de logement : déconnexion de l’offre par rapport à la 
composition générale des ménages

Baisse de la taille des ménages

 38% des ménages constitués d’une seule 
personne

 42% des personnes de plus de 80 ans 
vivent seules

49%
26%

6%2%
17%

1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces 5 pièces ou +

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

 49% des logements de la 4C possèdent 5 
pièces ou plus : la structure des 
logements n’est plus adaptée à la 
population !

Enjeux : besoins grandissant en 
logements adaptés

Une prédominance de logements 
de grande taille 
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II Les enjeux du diagnostic
Parc de logement :  des taux de vacance et de résidences 
secondaires conséquents

En 2020
Une offre locative développée et 

attractive
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II Les enjeux du diagnostic

> 20 % des ménages sont 
locataires de leurs 

logements
 

> 90% du parc locatif occupé

> 11 communes  comptent 
un parc locatif occupé à 

100%

> Parc locatif social 
concentré sur le pôle 

d’équilibre
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II Les enjeux du diagnostic
Economie : une situation contrastée 

Une dépendance aux pôles urbains 
extérieurs

Plus de la moitié de la population de 
plus de 15 ans est sans activité 

professionnelle

Une répartition par catégorie socio-
professionnelle plutôt équilibrée 

11%

17%

13%
22%

22%

15%

Agriculteurs exploitants

Artisans, Commerçants,
Chefs d'entreprise

Cadres et professions
intellectuelles supérieures

Professions intermédiaires

Employés

Ouvriers

Source : données INSEE RP21018, traitement Atelier-Atu
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II Les enjeux du diagnostic

> Secteur du commerce et des 
services est le plus dynamique 
58% des établissements 

> Administration publique 
constitue une source d’emploi 
importante 37% des postes 
salariés en 2018

58
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49 54
42 35 35
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Ensemble Entreprises individuelles

Évolution du nombre d’entreprises crées sur la période 2011-2020
> Un dynamisme local porté par 

les petites entreprises depuis 
quelques années 

> Croissance du nombre 
d’entreprises 

Economie : une situation contrastée 

7% 6% 10%

58%

19%

2% 7% 6%

37%
48%

0%

20%

40%

60%

80%

Agriculture Industrie Construction Commerces et
services

Administration
publique

Répartition en % des établissements actifs

Répartition en % des postes salariés des établissements actifs

Comparatif du taux d’établissement avec le taux de postes selon le 
secteur d’activité

Source : données INSEE RP21018, traitement Atelier-Atu
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II
I

Le projet politique - PADD

LE PADD 
– 

PROJET POLITIQUE
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II
I

Le projet politique - PADD
AXE 1 AXE 2 AXE 3

Promouvoir l’identité 
locale du territoire 

Redynamiser la 
croissance 

démographique 
Optimiser les atouts 

de la 4C

 Préservation des terres 
agricoles

  Protection du patrimoine 
naturel et maintien du 

paysage local 

 Compléter l’offre en 
matière de logements et de 

nouvelles constructions 

 Préservation des espaces 
à enjeux historiques et 

paysagers  

 Préservation du 
patrimoine bâti et de 

l’identité architecturale

 Accompagnement de la 
mutation du bâti

  Densification des bourgs et 
hameaux existants

 Articulation entre espaces 
naturels et urbanisés

  Amélioration de la mobilité 
et traitement des 

problématiques de 
stationnement 

  Conservation d’une 
structure équilibrée du 

territoire

 Soutien au 
développement de 
l’activité agricole et 

forestière 

 Renforcement et/ou 
création de zones dédiées 

aux activités 
économiques

 Intégration d’une activité 
touristique durable

 Dynamisation des centres-
bourgs 

 Renforcement et 
conservation de l’offre de 

proximité
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire

LES PIECES 
REGLEMENTAIRES
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire

Préservation des terres agricoles  

Protection du patrimoine naturel 
et maintien du paysage local

Zonage N, NP, OAP Trame Verte et 
Bleue, prescriptions de préservation

Préservation des espaces à enjeux 
historiques et paysagers  

Prise en compte des Sites Patrimoniaux 
Remarquables et des monuments 

historiques

Règlementation en faveur de la 
préservation, Prescriptions de 

préservation du patrimoine bâti 

Accompagnement de la mutation 
du bâti Changements de destination

AXE 1

PROMOUVOIR L’IDENTITÉ LOCALE DU TERRITOIRE 

Préservation du patrimoine bâti et 
de l’identité architecturale

Zonage AP
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Préservation des terres agricoles : la zone Agricole Protégée

Préservation d’une zone humide 
sur la commune de Livers-Cazelles 

Prise en compte des enjeux écologiques
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Protection du patrimoine naturel et maintien du paysage local : 

la zone Naturelle Protégée

Marnaves Labarthe-Bleys
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Protection du patrimoine naturel et maintien du paysage local : 

l’Orientation d’Aménagement et de Programmation thématique pour la préservation 
de la Trame Verte et Bleue
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Protection du patrimoine naturel et maintien du paysage local

Préservation de : 
> haies, 
> boisements, 
> arbres remarquables. 

1 frêne et 1 peuplier identifiés sur la commune de 
Roussayrolles

Linéaire de haies à 
préserver sur la 

commune de 
Cordes-sur-Ciel

Boisement sur la 
commune de 

Vindrac-Alayrac
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Préservation du patrimoine bâti et de l’identité architecturale : 

le règlement écrit

Règlementation relative à l’insertion 
architecturale, urbaine, 
environnementale et paysagère

Source : CAUE 81
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Préservation du patrimoine bâti et de l’identité architecturale

Linéaire de 
murets à 

protéger sur la 
commune de 

Bournazel

Identification de 47 éléments linéaires bâti à préserver

117 éléments de patrimoine bâti ponctuels 

Pigeonnier 
Le Riols
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Accompagnement de la mutation du bâti : le changement de destination

LES CRITÈRES :
• NE PAS ÊTRE EN RUINE 
• NE PAS ÊTRE SITUÉES EN ZONE INONDABLE, ALÉA FORT 
• NE PLUS AVOIR D’UTILITÉ AGRICOLE 
• AVOIR UN CARACTERE PATRIMONIAL

• ÊTRE RACCORDÉES AUX RÉSEAUX DE FAÇON 
PRÉFÉRENTIELLE 

• NE PAS PORTER ATTEINTE À L’ACTIVITÉ AGRICOLE, 
AUX PAYSAGES ET AUX ESPACES PROTÉGÉS
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire

Densification des bourgs et 
hameaux existants

Articulation entre espaces 
naturels et urbanisés

Amélioration de la mobilité et 
traitement des problématiques 
de stationnement

Emplacements réservés pour création 
de cheminements doux et espaces de 

stationnement

Dynamisation des centres-
bourgs 

AXE 2

REDYNAMISER LA CROISSANCE DÉMOGRAPHIQUE 

Compléter l’offre en matière de 
logements et de nouvelles 
constructions 

OAP et Règlement écrit (DC6)

Emplacements réservés/OAP pour 
équipements communaux

Règlement écrit (DC19), prescriptions 
pour préservation des continuités 

écologiques

Etude et identification du potentiel 
densifiable
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Densification des bourgs existants :  

> Le seuil de densité minimale des constructions 

> Les Orientations d’Aménagement et de Programmation
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Articulation entre espaces naturels et urbanisés : 

Implantation de franges végétales 

Mouzieys-Panens Saint-Marcel-Campes
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Articulation entre espaces naturels et urbanisés : 

Préservation des arbres existants

Penne

Vaour
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Articulation entre espaces naturels et urbanisés : 

Préservation de trame verte

Salles-sur-Cérou
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Amélioration de la mobilité et traitement des problématiques de stationnement

Emplacements réservés pour création espace de stationnement

Livers-Cazelles Cordes-sur-Ciel

Communauté de commune
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Amélioration de la mobilité et traitement des problématiques de stationnement

Emplacements réservés pour création d’un cheminement doux

Milhars
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Compléter l’offre en matière de logements et de nouvelles constructions 

Orientations d’Aménagement et de Programmation sectorielles pour du logement 

Mouzieys-Panens
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Dynamisation des centres-bourgs

Réalisation d’une salle communale à Roussayrolles
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Dynamisation des centres-bourgs

Réalisation d’une maison de santé à Cordes-sur-Ciel
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire

Conservation d’une structure 
équilibrée du territoire

Renforcement et conservation de 
l’offre de proximité

Soutien au développement de 
l’activité agricole et forestière 

Intégration d’une activité 
touristique durable

AXE 3
OPTIMISER LES RESSOURCES DE LA 4C 

Renforcement et/ou création de 
zones dédiées aux activités 
économiques

OAP thématique, OAP sectorielles et 
zonage spécifique (AUL, NL et UL), 

STECAL

Prescriptions protection linéaires 
commerciaux 

Implantation des projets en cohérence 
avec pôles équilibres du territoire 

Règlement écrit, changement de 
destination 

Nouveaux projets (OAP)
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire

Conservation d’une structure équilibrée du territoire
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Renforcement et conservation de l’offre de proximité : 

Préservation du linéaire commercial à Cordes-sur-Ciel
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Soutien au développement de l’activité agricole et forestière :  

> En autorisant les exploitations forestières 
en zone agricole

> En facilitant la diversification des activités 
agricoles à travers le règlement écrit

> En préservant et en interdisant les 
changements de destination 

susceptible de porter atteinte à 
l’activité agricole 
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Renforcement et/ou création de zones dédiées aux activités économiques
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire

Vindrac-Alayrac et Les CabannesSalles-sur-Cérou

Renforcement et/ou création de zones dédiées aux activités économiques
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Intégration d’une activité touristique durable :

A travers les zones urbaines de loisirs (UL) , naturelles de loisirs (NL) et à urbaniser 
de loisirs (1AUL)

Livers-Cazelles Milhars
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Intégration d’une activité touristique durable : 

Orientation d’Aménagement et de Programmation thématique « Loisirs et Patrimoine »
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Intégration d’une activité touristique durable : 

Orientation d’Aménagement et de Programmation sectorielle
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IV Le projet politique et sa traduction règlementaire
Intégration d’une activité touristique durable : 

Secteur de Taille et de Capacité d’Accueil Limitées
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V Le calendrier

LE CALENDRIER
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V Le calendrier

Oct-23 Nov-23 Dec-23 Jan-24 Fev-24 Mars-24 Avril-24 Mai-24 Juin -24 Juil-24 Aoûr-24 Sept-24

Réunions 
publiques

ARRET DU 
PLUi

Préparation de l’arrêt du PLUi

Consultation des PPA
(3 mois)

Analyses 
des avis

Enquête 
publique
(1 mois)

Analyse de 
l’enquête et 

reprises
APPRO

Phase administrative
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Merci de votre 
attention 

Merci de votre 
attention 
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