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1. Un centre d’habitat, equipements,
commerces et services dans une commune
agricole

Une commune agricole
Une offre résidentielle

Un centre bourg rayonnant a I'échelle
communal et intercommunal

Une accessibilité interne et externe

Une position dans le développement
economique de la vallée
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Une commune agricole

laine de la Loyre

versants du Bos

‘allon du Couffy

la Grande Corse
afarge

)lateau du Chantalat

)lateau de Vors

plateau de La Chapelle

1000 m

I 1
s Pieds de Mont
la plaine de la Vézeére

‘] Commune de Varetz Projet d'aménagement et de développement durable PLU 3



Une commune agricole

Les enjeux :
Conserver a I'agriculture sa part sur le développement économique.
Assurer la compatibilité entre les modes de vie ruraux et urbains.

Le projet

Conserver les zones agricoles :

Sur la plaine

- la plaine agricole entre la VVézére et le Bourg a I'entrée de la ville est

- le vallon du Couffy qui s’ouvre sur la vallée en aval

- la plaine agricole de la Loyre a I'entrée de la ville ouest, amputée par la D901

Sur les coteaux

- le vallon du Couffy en amont (le Bos, le Bos plat, la Maison Rouge)

- le vallon entre Grand Gorse et Lafarge-La Vergne

- les versants du Bos vers le Chambon et Bayat et jusqu’aux abords du Couffy
- le plateau du Chantalat jusqu'a Bosredon par Le Grand Vignal

- les versants et le plateau des Valades

- le plateau de Vors et d’Escuroux

- le plateau de La Chapelle

- le plateau du Puy de Mont

Les orientations du projet :

- Préserver les parcelles destinées a I'exploitation agricole

- Respecter les distances de protection des batiments d’exploitation et préserver leur
évolution par la mise aux normes (100 m). Réhabilitation des batiments anciens
agricole, apres désaffection.

- Réhabilitation des batiments anciens agricole, aprés désaffection.

- Afin d’éviter I'enclavement des parcelles agricoles, restreindre les constructions le
long des routes

- Eviter la dispersion des constructions qui diminuent les possibilités d’épandage sur
les secteurs agricoles
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Une offre résidentielle

Hameaux

Conforter le Bourg

x ‘ \ \ Conforter le secteur
aggloméré

Conforter le Centre Bourg

Les pieds des coteaux

Diversifier I'accueil
résidentiel

Les Hameaux
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Une offre résidentielle

Les enjeux
Répondre a la pression fonciére sensible sur la commune et sur 'ensemble du péle
urbain par une offre résidentielle.

Le projet

Afin d'assurer les possibilités de développement, I'hypothése d’une croissance
accélérée du nombre de logements est retenue,

soit 380 logements sur 10 ans, pour une surface prévisionnelle de 64 hectares

sur une densité moyenne de 6 logements a I'hectare.

Afin d’assurer une diversité de l'offre des sites d’implantation et une dynamique fonciére,
un coefficient égal a 3 est appliqué, ce qui conduit a une mise a disposition globale

de 192 hectares pour la construction résidentielle.

Les orientations du projet

- Diversifier les sites d’accueil résidentiel, entre le secteur aggloméré, ses extensions

a mi-coteaux et en pieds des coteaux et les hameaux

- Conforter le centre ville par des extensions urbaines a proximité

- Maitriser les extensions sur les coteaux en fonction du maintien des exploitations
agricoles, du paysage des crétes, de la configuration des lieux-dits, de la sécurité

des déplacements, de la rétention et contréle du débit des eaux pluviales.

- Accueillir une diversité de populations et créer les conditions d’une intégration sociale.
- Réaliser les nouvelles constructions et les réhabilitations dans le respect de
I'architecture patrimoniale.
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Une position dans le developpement

economique de la vallée

Les enjeux
Prendre sa place sur le secteur de développement défini par le Schéma Directeur du
Pays de Brive entre la plaine de Brive et la plaine d’Objat.

Le projet

Ouvrir a l'urbanisation le secteur entre la D901 actuelle et sa déviation, qui sera
desservi directement par I'échangeur

des Sielvas a I'ouest du Bourg et par I'échangeur de Saint Laurent a I'ouest du Burg,
plus adaptés aux activités qu’au

logement.

Les orientations du projet :

Conforter les relations réciproques entre activités et fonctions de centre
Favoriser I'implantation d’activités de services aux entreprises, sous la forme de
bureaux.

Construire la double fagade économique sur la D901 et sa déviation.
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Une position dans le développement
economique de la vallée
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Un centre bourg rayonnant a I'échelle

communale et intercommunale

Les enjeux
Conforter le centre-bourg dans sa complexité d’offre urbaine composée d’habitat
équipements, commerces, services, activités, loisirs, agrément.

Le projet

Développer sur le centre-bourg la synergie entre commerces, services, activités, loisirs,
équipements, sports, culture, patrimoine, espaces publics et promenades d’agrément,
habitat, en tirant profit de la situation entre le site d’agrément de la Loyre et les sites
boisés des pieds des coteaux.

Les orientations du projet

Compléter les équipements :

-Développer un pdle d’équipements autour de la prairie des écoles

-Aménager un ensemble d’espaces publics articulés

- Créer des zones de stationnement

Prolonger le centre-bourg sur la rive sud de la D901 face a la mairie, sous la forme
d’habitat et d'équipements

Favoriser I'extension résidentielle au sud ouest du Bourg en couronne sur plusieurs sites
Aménager la D133 et son doublement pour répondre aux exigences de circulation

et de sécurité

Aménager la D901 en voie urbaine

Valoriser le site du futur carrefour giratoire le long de la D901 a I'ouest du Bourg
Protéger le centre-bourg des nuisances de la déviation de la D901 par un aménagement
paysager

La promenade de la Loyre et des bois des coteaux offrent un cadre naturel au
centre-bourg

Favoriser les déplacements piétonniers et cyclistes.
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Une accéssibilité interne et externe

ménager la D901 en voie urbaine
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Une accéssibilité interne et externe

Les enjeux
Assurer I'accessibilité du centre-bourg
Assurer la sécurité des déplacements

Le projet

Assurer le maillage de la voirie de fagon a constituer un circuit de desserte interne
La réalisation de la déviation de la D901 permettra dans son tracé actuel de prendre
en compte pleinement son rdle

d’artére principale de desserte de la commune et du centre bourg.

La D133 est le deuxiéme axe de circulation sur la commune, la circulation et le
stationnement devront trouver une solution par la possibilité de son dédoublement.
Relier le centre-bourg aux coteaux

Développer des modes de déplacement alternatifs a la voiture individuelle
Résoudre les conflits d'usage entre les circulations de transit et de desserte.

Les orientations du projet

Donner aux accés un caractére de voie urbaine, par 'aménagement des carrefours
et des abords dans le cadre d'un projet «d’entrée de ville »,

Assurer pleinement a la D901son role d’artére principale de desserte de la commune
et du centre bourg.

Doubler la D133 dans sa partie urbaine,de fagon a résoudre les problémes

de sécurité, de stationnement et d'accés du secteur résidentiel en développement.
Tracé en face de la mairie, cela permettra également de prolonger 'aménagement du
centre-bourg vers la rive sud de la D901.

De la plaine aux coteaux, les parcours en boucle dont la sécurité devra étre assurée.
Restreindre les acceés le long des voies de transit.

Raccorder la commune au programme de transports en communs sur les voies ferres
a I'échelle de I'agglomération.
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‘Une accéssibilité interne et externe
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2. Un patrimoine historique et naturel

spécifique propice au développement
du tourisme et loisirs

Tourisme et Loisirs

Paysage et Environnement
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Un patrimoine historique et naturel
spécifique propice au développement du

tourisme et loisirS

des circuits entre la plaine et les coteaux

la Loyre et la Vézeére un fil conducteur
de promenades

le centre-bourg
accueil et animation

le patrimoine inscrit

un pole touristique:
Castel Novel et
La Chassagne

des circuits entre
la plaine et les coteaux

protéger les villages et
la patrimoine rural

protéger les grands
ensembles boisés
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Paysage et environnement

Les enjeux
Protéger le cadre naturel de Varetz afin de maintenir I'identité de la commune et
son attrait.

Le projet

Assurer I'unité paysageére de Varetz dans la complémentarité entre la plaine et les
coteaux.

Aménager des espaces de promenade et loisirs et des secteurs de protection des
milieux naturels, foréts, prairies ouvertes et milieux humides, en continuité le long
des vallées et vers les coteaux.

Restreindre les constructions en créte.

Intégrer les constructions nouvelles au paysage et au bati existant.

Les orientations du projet

Protéger les sites naturels :

Les milieux humides en continuité entre la Loyre, la Vézére, les vallons du Couffy,
de La Chapelle et du Grand Riou.

Les milieux ouverts de la plaine, en partie des prairies humides (le Burg Bas, les
Grand Prés).

Les bois, le réseau des haies et des fossés

Le site Natura 2000 de la Vallée de la Vézére

Favoriser 'économie d’énergie sur les projets résidentiels et les lotissements

Préserver et valoriser les paysages

La silhouette du bourg

L'identité des villages et des lieux dits

La D901 en entrée de ville sur un parcours séquentiel.

Les abords de la déviation le long de la Loyre et dans la traversée de Varetz
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Tourisme et loisirs

Les enjeux

Un patrimoine historique et naturel spécifique propice au développement du tourisme
et loisirs

Tirer parti de la spécificité de la commune, de son héritage historique et de I’ offre
d’hébergement de restauration pour l'orientation de tourisme

Saisir I impulsion de Castel Novel qui valorise I'ensemble de la commune.

Le projet

Confirmer la vocation du centre-bourg en tant que lieu d’accueil et d’animation y
compris au-dela des limites communales, dans le cadre de I'offre de loisirs ainsi que
de l'attraction touristique de I'ensemble du bassin de Brive.

La valorisation de la Vézére et de la Loyre par 'aménagement des abords se raccorde
a un projet a I'échelle de I'agglomération, un projet de loisirs et de tourisme sur un
réseau intercommunal aux portes de Brive.

Un équipement alliant environnement et culture valorise le site de la Chassagne

a proximité de Castel Novel

Les orientations du projet :

Valoriser le bourg, les villages, le patrimoine inscrit et le patrimoine rural dispersé.
Insérer les atouts du patrimoine et les infrastructures de loisirs dans le cadre d’un
aménagement d’ensemble du

centre-bourg et de ses relations avec les coteaux sur le fil conducteur de la Loyre et
de la Vézere.

Développer la synergie entre les secteurs de commerces et services et |'offre de loisirs,
sports, culture et sites d’agrément.

Relier ces deux sites par un parcours piétonnier et cycliste.

Favoriser la dynamique de réhabilitation du patrimoine résidentiel et de changement
d’'usage du patrimoine rural
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