Dossier n° 18000167 -31 - Modification n°4 du PLU - Commune de Castelmayran

Partie Il

CONCLUSIONS MOTIVEES ET AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

1 — CONCLUSIONS MOTIVEES
1-1 - Rappel de I'objet de I’enquéte :

Par la délibération du conseil communautaire « Terres des Confluences » en date du 06 décembre
2018, la procédure de modification n°4 du P.L.U de la commune de CASTELMAYRAN a été lancée.
Le projet de modification n°4 du Plan Local d'Urbanisme a été décidé pour les motifs suivants:

o Laréduction de la zone d’activités AUxa « Villettes-Sud » ;

o L'ajustement des dispositions reéglementaires dont la nécessité a été révélée par
I'application pratique des dispositions réglementaires du PLU et par le souhait de tenir
compte des derniéres dispositions législatives. ;

o L'autorisation de construire des batiments agricoles en zone N, et des extensions en zone N
et A.

La partie technique du dossier d’enquéte a été conduite et rédigée par le cabinet d’études
« Urbanisme et Créateur d’Espace - UCE ».

Mon avis est fondé sur la prise en compte des documents, procédures et démarches présentés ci-
apres.
1-2 - Régularité de la procédure :

L’enquéte publique a été fixée du lundi 07 janvier 2019 au vendredi 08 février 2019 inclus (33
jours).

Elle s’est déroulée de facon satisfaisante, sans aucun incident et avec un temps imparti suffisant
pour consulter le dossier et offrir une information correcte au public.

Cette enquéte n'appelle aucune autre observation de ma part.

1-3 - Le dossier d’enquéte :

1.3.1 — La partie administrative

Je n’ai pas de commentaire particulier a formuler concernant la partie administrative du dossier
d’enquéte.
Elle comportait tous les documents réglementaires a sa constitution.
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1.3.2 — La notice de présentation

La notice de présentation était accessible, compléte et bien documentée (schémas,
photographies, plans...) et trés compréhensible.

Elle se montrait particulierement didactique quant aux motifs et différentes procédures
successives avant l'ouverture de I’enquéte publique.

Les motifs de la modification n°4 du PLU de la commune étaient clairement exposés et détaillés.

Les ajustements, modifications projetées du reglement écrit y étaient clairement décrits a travers
2 conventions afin d’en rendre sa lecture plus aisée :
o Les suppressions complétes de texte mentionnées par du texte barré et/ou surlignés de
jaune
o Les gjouts de texte étaient surlignés de bleu ;

La réduction de la zone AUxa dit « Villettes Sud» et le reclassement d’une grande partie de celle-ci
en zone A (4,4 ha) et les motifs de cette modification étaient clairement expliqués.
L’évolution du réglement graphique (la zone d’activités AUxa « Villettes-Sud ») y était montrée a

travers deux plans (avant et apres modification).

Les autres impacts induits par la modification n°4 du PLU sont clairement exposés et résumés a
travers plusieurs tableaux.

Je n’ai pas remarqué de manquement significatif pour une bonne information du public.

1.3.2 — Le réglement écrit

Le réglement écrit répondait aux objectifs d’information recherchés dans le cadre de cette
enquéte.

Il reprenait les conventions adoptées pour la notice de présentation.

On retrouve dans le réglement écrit 'ensemble des modifications énoncé dans la notice de
présentation avec toutefois quelques difficultés pour bien suivre le cheminement du rédacteur par
le lecteur.

Il a satisfait a mes attentes sur le plan de I'information du public.

La modification n°4 du PLU de Castelmayran correspondait principalement a la nécessité de
mettre en conformité et harmonie son réglement écrit avec les textes Iégislatifs les plus récents
depuis la derniére modification n°3 (juillet 2012).

Parmi les nombreux ajustements et réécritures du réglement écrit, je n’ai pas décelé
d’incohérence ou de point susceptible a remise en cause a l'exception des deux articles
suivants :

- L’article A2 § e qui faisait I'objet d’une réserve (CDPENAF), sera tout simplement
supprimé (engagement pris par le porteur de projet dans son mémoire en réponse au PV de
synthése des observations joint en annexe 4).
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- Suite a ma demande de clarification concernant Farticle N2 § 2.1 secteur Nu, elle a été
apportée par le pétitionnaire dans son mémoire en réponse au PV de synthése des observations
joint en annexe 4.

Les explications fournies me sont apparues cohérentes et justifiées en attendant I'approbation
du PLUI-H.

1.3.3 — Le réglement graphique

Sur la forme : Le réglement graphique était clair, de bonnes dimensions et offrait une lecture
aisée. Son évolution se résumait a la modification suivante :

O  La zone AUxa a été réduite autour de I'ancienne forge et le reste de la zone a été reclassé en zone A (+4,4 ha).

Il était nécessaire de se référer a la notice de présentation pour identifier les différentes zones. La
légende du plan ne rappelait pas au regard de chaque code couleur, la définition de la zone (code
couleur + code zone + caractéristiques de la zone).

Cette évolution faciliterait la lecture pour tout administré non familier a la codification des zones.

Sur le fond : j’ai remarqué des erreurs/imprécisions (x5) concernant l'identification des zones
par leur code. Certaines zones ne correspondaient pas a leur code couleur respectif ou
inversement. Une correction du plan sera nécessaire avant son approbation définitive pour une
plus grande rigueur et précision nécessaire a ce type de document.

J’ai communiqué et confirmé le détail de ces points au pétionnaire lors du déroulement de
I’enquéte et dans mon PV de synthése des observations.

1.3.4 — Conclusion sur I’ensemble du dossier d’enquéte

Avec I'ensemble des piéces constituant ce dossier, je considére qu’il était suffisamment complet
pour permettre une bonne compréhension du projet et sa consultation par le public.

Le plan de zonage devra toutefois faire I'objet d’une vérification/correction concernant les
zones AUb, A, N et Ni afin de supprimer toute future ambigiiité quant a sa
lecture/interprétation et d’assurer toute la rigueur qui s’impose pour ce type de document.

Le pétitionnaire s’est engagé a prendre en compte ces observations comme mentionné dans son
mémoire en réponse au PV de synthése des observations.

1.4 - Avis par rapport aux codes de I’environnement et de I’'urbanisme.

Ce projet est respectueux des codes de I’environnement et de I'urbanisme dans le cadre de cette
modification n°4 du PLU. Les points suivants justifient cet avis :
o Il ne porte pas atteinte a 'économie générale du PADD ;
o L’objet de la modification n°4 porte principalement sur des ajustements des dispositions
reglementaires du PLU et le souhait de tenir compte des derniéres dispositions législatives
(loi ALUR, loi Macron et LAAF) dans son reglement écrit. Ces évolutions du reglement écrit
ne peuvent donc qu’étre respectueuses des codes de I’environnement et de I'urbanisme.
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o Ce projet bénéficie d’une dispense d’évaluation environnementale apres examen au cas
par cas (MRAe 2018DK0181) ;

o Aucune consommation nouvelle de terres agricoles ou naturelles. Bien au contraire,
nous observons un reclassement de 4,4 ha en zone agricole (A) suite au déclassement
d’une trés grande partie de la zone AUxa au lieu dit « Villettes Sud ».

La réserve concernant I'article A2 § e du réglement écrit, sera levée par le porteur de projet
(voir son mémoire en réponse au PV de synthése des observations — Annexe 4).

1.5 - Analyse des avis des PPA

1.51 - Quatre avis ont été recus sans commentaire, un avis favorable (CCl Montauban) et la
dispense d’évaluation environnementale (MRAe).

Je n’ai pas de commentaire a formuler quant a ces quatre avis
1.5.2 - Deux avis émanant des services de I’état comportaient réserve et recommandation.

o Auvis de I'état - Sous Préfecture de Castelsarrasin — Service d’aménagement
territorial:

1.5.2.1 - « Concernant le réglement de la zone agricole, dans l'article A2, il est prévu d'autoriser:
«paragraphe e) - Aménagement et agrandissement des constructions existantes (méme si ces
constructions ne sont pas liées aux activités agricoles). » Cette disposition n'est pas prévue par le
code de l'urbanisme, seules peuvent faire I'objet d'extension les habitations existantes (article
L151-12).

La relecture de I'article L.151-12 m’a confirmé que la disposition de I'article A2 paragraphe e)
du réglement écrit n'est effectivement pas prévue par le code de I'urbanisme et donc non
conforme. Seules peuvent faire I'objet d'extension les habitations existantes.
« Dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres et en dehors des secteurs mentionnés a l'article
L. 151-13, les béatiments d'habitation existants peuvent faire I'objet d'extensions ou d'annexes, dés lors que
ces extensions ou annexes ne compromettent pas l'activité agricole ou la qualité paysagére du site.
Le réglement précise ... »

La recommandation de la Sous-Préfecture de Castelsarrasin est totalement fondée. Le
paragraphe e) de I'article A2 du réglement écrit devra étre supprimé ou faire I'objet d’une
réécriture dans le respect de I’article L151-12 du code de Purbanisme.

Je considére que ce point est plus a considérer comme une réserve qu’une recommandation.

1.5.2.2 - « Concernant le reglement de la zone N, dans l'article N2, paragraphe 2.1 - Secteur Nu,
il serait souhaitable de n'autoriser que les extensions et les annexes aux habitations existantes.
En effet, les constructions nouvelles ne peuvent étre autorisées qu'au sein de secteurs de taille
et de capacité d'accueil limitées (STECAL) qui doivent étre identifiés en tant que tels et a titre
exceptionnel, sur le réeglement graphique. Ce qui n'est pas les cas de ces zones Nu.

Par conséquent, les constructions nouvelles d'habitat individuel, les installations classées et leur
extension ne devraient pas étre autorisées».
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Rappel des évolutions législatives
A la suite de la loi ALUR, les extensions des batiments existants sont devenues interdites sauf lorsque celles-
ci étaient nécessaires a une exploitation agricole ou forestiére ou a un CINASPIC. La seule solution était donc
de recourir a la technique du STECAL (qui devait rester exceptionnel), pour entretenir et préserver le bati
existant.
Afin d'améliorer et d'adapter cette disposition aux nombreux territoires ruraux, la Loi de I'Avenir Agricole
(LAAF), tout en maintenant le caractere exceptionnel du recours aux STECAL introduit par ALUR, a apporté
une certaine souplesse en rendant possible, sous certaines conditions, I'extension de certains batiments :
« Tous les batiments existants a usage d'habitation situés en zone A ou N, qu'ils soient
remarquables ou non, peuvent désormais faire l'objet d'une extension et d'une annexe (cf loi
Macron).
...Les autres batiments existants situés en zone A ou en zone N ne peuvent faire I'objet d'aucune
extension, sauf s'il s'agit de constructions et installations nécessaires a I'exploitation agricole et
forestiére ou a des CINASPIC ».

Les zones Nu existent déja dans le PLU en vigueur et la modification ne les remet pas en cause. Il
s'agit seulement pour le porteur de projet de conserver la rédaction actuelle du réglement écrit
concernant ces zones.

Il est a souligner qu’elles correspondent a des hameaux existants urbanisés et sont vouées a étre
transformées en zones U dans le cadre du PLUI-H.

Maintenir le reglement actuel permettra d'éviter le blocage de ces zones en attendant
l'approbation du PLUI-H.

Je consideére que le réglement écrit reste en cohérence avec les dispositions de la loi Macron et
que 'application des textes est dans le cas présent respectée.

Je ne vois pas la nécessité de modifier cet article du réglement écrit.

o Avis de I'état - Direction départementale des territoires — COPENAF :
« Concernant le reglement de la zone agricole, dans l'article A2, «paragraphe e) Cette observation
est identique a celle de la sous préfecture de Castelsarrasin citée plus haut. Toutefois, la
commission a émis un AVIS FAVORABLE aux dispositions réglementaires proposées sous réserve
de la prise en compte de la remarque formulée concernant le paragraphe e) de I'article A2 ».
Il convient de retirer cette disposition du reglement de la zone agricole.

Je réitére mon avis a celui déja exprimé plus haut (§1.5.2.1 — Avis de la Sous-Préfecture de
Castelsarrasin — Service d’aménagement territorial).

L’article A2 § e qui fait I'objet d’une réserve (CDPENAF), sera tout simplement supprimé
(engagement pris par le porteur de projet dans son mémoire en réponse au PV de synthése des
observations joint en annexe 4).

1.6 — La réduction de la zone d’activités AUxa « Villettes-Sud » :

Depuis sa création, cette zone d’activité artisanale n’a jamais atteint ses objectifs. Une activité
de type équestre au sein de cette zone AUxa a pu s'implanter dans cette zone d'activités en 2012
grdce a la modification n°3 du PLU qui a autorisé les activités artisanales commerciales et de
loisirs a condition qu'elles s'insérent dans I'environnement immédiat.
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Aujourd’hui, les activités économiques s'implantent plutét dans les Z.A. environnantes et les
locaux existants. Une Z.A. intercommunale a notamment été créée a Saint-Aignan et Saint-
Nicolas.

Le développement de cette zone parait donc aujourd’hui effectivement trés hypothétique et
I'arrivée de nouvelles activités a proximité du centre équestre pourrait impacter le milieu
agricole proche et donc la pérennité de I'activité du centre équestre.

Le classement de 'activité de type équestre en zone AUxa n'est pas jugé tres cohérent par le
porteur de projet.

Le reclassement de 4,4 ha en zone agricole (A) suite au déclassement d’une trés grande partie
de la zone AUxa au lieu dit « Villettes Sud » est donc cohérent:

o  Avec la présence du centre équestre existant qui s'insére dans I'environnement
immédiat.

o  Avec le constat que depuis sa création, cette zone d’activité artisanale n’a
jamais atteint ses objectifs et que les activités économiques s'implantent plutét
dans les Z.A. environnantes et les locaux existants. Une Z.A. intercommunale a
notamment été créée a Saint-Aignan et Saint-Nicolas.

Je partage les arguments avancés par le porteur de projet pour un reclassement en zone
agricole (A) de 4,4 ha et le maintient de 0,5 ha en zone AUxa (lieu dit « Villettes Sud »).

1.7 - Avis sur les ajustements du réglement écrit :

L’ajustement des dispositions réeglementaires dont la nécessité a été révélée par I'application
pratique des dispositions reglementaires du PLU et par le souhait de tenir compte des derniéres
dispositions législatives depuis la derniére modification n°3 (lois ALUR, LAAF et Macro) a été
engageé.

Cette démarche s’est traduite par des ajustements et/ou refontes partielles d’'un nombre

important d’articles du réeglement écrit.
Ces ajustements devenaient nécessaires, obligatoires, et la démarche ne peut étre contestée.

1.8 — Avis sur I'autorisation de construire des bétiments agricoles en zone N, et

des extensions en zone N et A.

Voir avis déja exprimé plus haut (§1.5.2.2)
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1.9 - Analyse des observations et propositions du public:

Au cours des trois permanences, j'ai recu 16 personnes dont 3 ont porté une observation sur le
registre d’enquéte mis a la disposition du public.

Aucune correspondance n’est parvenue par courrier postal a Iattention du commissaire
enquéteur.

L’adresse courriel dédiée plucastelmayran@terresdesconfluences.fr a été utilisée une seule fois
pour le dépdt d’une observation déja enregistrée sur le registre d’enquéte.

Par une volonté d’affichage importante (11 panneaux répartis sur ’'ensemble de la commune)
et les moyens mis a sa disposition, le public a montré de I'intérét pour cette enquéte.

Il est a déplorer que la plupart des demandes exposée lors de ces visites étaient sans rapport
avec la modification n°4 du PLU de Castelmayran.

Cette enquéte n’aura apporté aucune contribution complémentaire au projet par le public.

2 - AVIS DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

La nécessité de mettre en conformité et harmonie le réglement écrit avec les textes législatifs
les plus récents depuis la derniere modification n°3 de juin 2012 (lois ALUR, LAAF et Macron)
est non contestable.

Le reclassement en zone agricole (A) de 4,4 ha et le maintient de 0,5 ha en zone AUxa (lieu dit

« Villettes Sud »), confortera I’aspect rural et correspondra plus aux potentialités artisanales
réelles de la commune.

L’intérét général de la modification n°4 du PLU de CASTELMAYRAN est donc bien réel et
nécessaire et ne comporte aucun aspect négatif a mes yeux.

Il répond aux objectifs de la commune et de la communauté de communes Terres des
Confluences en vue d’aborder dans les meilleures conditions la préparation du futur PLUIi-H. et
contribuera a l'intérét général local et communautaire.

Apreés I'étude approfondie du projet, il m’est apparu cohérent par rapport a la ruralité de la
commune et en accord avec Iévolution des différentes dispositions Iégislatives et
réglementaires survenues depuis la modification n° 3 de son PLU du 23 juillet 2012.

o VU, larégularité de la procédure appliquée a I’enquéte publique et a son déroulement ;

o VU ledossier soumis a I'enquéte publique conformément aux articles L 123-10,
R.123-19, et suivants du code de I'’environnement ;

o VWU, les conditions de déroulement de la dite enquéte ;
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o VWU, les observations et propositions inscrites sur les registres d’enquéte ;
o VWU, les avis exprimés par les PPA ;

o VWU, les réponses apportées par le responsable de projet et son engagement pour la
prise en compte de la réserve et recommandations formulées;

o VWU, les conclusions exposées en Partie ll § 1-2 a § 1-9.

Ce projet remplit toutes les conditions nécessaires et suffisantes pour étre approuvé.

En conséquence, j’émets un Avis FAVORABLE au projet de modification n°4 du PLU de la
commune de CASTELMAYRAN assorti d’une réserve.

Réserve :
Supprimer 'article A2 § e) du réglement écrit, selon 'engagement pris par le porteur de projet

dans son mémoire en réponse au PV de synthese des observations.

Saint Nauphary le 09 mars 2019

=

Frangois Lgboyde

——_ Commissaire enquéteur
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Partie lll

ANNEXES

Liste des annexes

» Annexel-Avis de |’état - Direction départementale des territoires — CDPENAF ;

» Annexe 2 - Avis de I’état - Sous Préfecture de Castelsarrasin — Service d’aménagement
territorial ;

» Annexe 3 — PV de synthése des observations et propositions du public — courrier du
15/02/2019 (extraits pages 6, 7 et 8/8).

» Annexe 4 — Réponse du responsable de projet au PV de synthése des observations et

propositions du public — courriel du 04/03/2019 (extraits pages 1 et 2 ; pages 8, 9,10 et
11/11).
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obligaloirermert varsé sur be gfooorzll és lurbansme 4 paske du 1012020,

Le hureaw planticstion consed de Castelsarrasin se tiend @ votre dapesition pour fauste information coemplémeniaira.

La dire:;luurJ}ZLuarl.::mmlal des tfaminires

L
A

: i i | )L

b s Dk, 'l'-_

AN A .
L8 kgl

P AMRANL Gty 1

e

2, cipl e vanhr = BF 775 - BP0 MONTAIBAN CEDEX
16l 05 53 72 73 P4 - aw: Oh RS P 252 - ol At banres-rananna. it
T gl e ouwarung | nrdian weride® A-320 149- 17T (el verchedi 130

Partie lll - Annexes Page 11 sur 20




Dossier n° 18000167 -31 - Modification n°4 du PLU - Commune de Castelmayran

ANNEXE 3

C - Observations du commissaire enquéteur

1 - Remarques générales faites & chagque visiteur compte tenu de la noture de leurs
observations émises (reclassement de parcelle en zone urbanisable) :

# J'ai expliqué que lo procédure de modification n°4 du PLU de Castelmayran ne
prévoyait aucune modification du plan de zonage {document approuvé le 23 juin
2012) & f'exception de la réduction de la zone d'octivités AUxa dit « Villettes-Sud ».

Par contre, j'oi attireé Fattention des administrés sur le foit que le PLUI-H de la

Communauté de Communes Terres des Confluences (CCTC) était en cours

d'élaboration depuis décembre 2015 avec une approbation du projet prévue pour la fin

2019,

En conséquence, duront son élaborotion, des modificotions du plan de zonoge octuel de ko

commune de Castelmeayran pourrcient Stre proposées.

Pour ceux qui n'ourgient pas pu assister aux réunions publigues, j'oi précisé qu’il

Etait toujours possible et recommandé de se tenir informé sur Favancement du projet de

PLUI-H conduit par la CCTC

Trois altematives somt & Jo disposition des odministrés afin  d’exprimer leurs

observations/requétes :

o Sur les registres de concertation disponibles en mairie de Castelmayron et au
siege de fa CCTC.

o Par courrier adressé au président de la CCTC.

o Por courriel & 'adresse : pluih@terresdesconfluences.fr.

\'_.I'

2 - Lo disposition de l'article A2 parographe e} du réglement écrit n'est pas conforme @
larticle L151-12 du code de l'urbanisme. L'avis favorable de la COPENAF est d'ailleurs
assujetti & une réserve.

La sécurité juridigue du projet s'en trouve donc fragilisée.

Le paragraphe e) de I'article A2 du réglement écrit devra faire I'objet d’une réécriture dans le
respect de Farticle L151-12 du code de I'urbanisme.

Envisagez-vous de lever cette réserve par sa prise en compte? Dans le cas d'une réécriture
de Varticle A2, guel en sera le texte exact ?

3 - Lo disposition de I'article N2, parographe 2.1 - Secteur Nu du réglement écrit o foit F'objet

d'une observation de Jo Sous Préfecture de Castelsarrasin — Service d'aménagement

territorial
« Il serait souhaitable de n'autoriser gue les extensions
et les annexes aux habitations existantes. En effet, les
constructions nouvelles ne peuvent &tre autorisées gu'au
sain de secteurs de taille et de capacité d'accueil
limitées (STECAL) gui doivenr é&tre identifiés en tant gue
tels et 4 titre exceptiomnnmel, sur le réglement graphigue.
Ce gui n'est pas les cas de ces zones Nu. FPar conséguent,
les constructions nouvelles d'habitat individuel, les

Dossier E18000167/31_PY de synthése des cbservations_ CE : Francols Laborde &/8 '!
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installations classées et leur extension ne devraient pas
étre autoriscess,

Rappel des évolutions législatives
A la suite de la loi ALUR, les extensions des batiments existants sont devenues interdites sauf lorsque
calles-ci dtalent nécessaires 4 une exploitation agricole ou forestiére ou & un CINASPIC. La seule
solution était donc de recourir & la technique du STECAL (qui devait rester exceptionnel), pour
entretenir ef présarver ke bati existant.
Afin d"améliorer et d'adapter cette disposition aux nombreux termitoires ruraux, ka Loi de 'Avenir Agricole
(LAAF), tout en maintenant le caractére exceptionnel du recours aux STECAL introduit par ALUR, a
apporté une certaine souplesse en rendant possible, sous certaines conditions, l'extension de certains
batiments :
« Tous les batiments existants 4 usage d'habitation situés en zone A ou N, quils soient
remarquables ou non, peuvent désommais faire 'objet d'une extension et d'une annexe (cf loi
Macron).
..Les autres batiments existants situés en zone A ou en zone N ne peuvent faire lobjet
d'aucung axtangion, sauf 'l 2'agit do constructions ot installations nécessaires 3 lMaxploitation
agricole et forestiére ou & des CINASPIC ».

La nouvelle rédaction du réglement écrit stipule  I'article N2 §2.1 - secteur Nu :
- Construction d'habitat individuel ayant une emprise au sol de maximale de 150 m?
- Les extensions ou annexes aux bitiments d'habitation existants & la date d'approbation
du PLU, dés lors que ces batiments ou annexes ne compromettent pas I'activité agricole ou la
qualité paysagéne du site »,

Je souhaiterai connaitre quelle est votre lecture de cette observation et la réponse gue
vous souhaitez lui donner compte tenu de lo forte ruralité de la commune et Fabsence de

pression fonciére?

4 —Plan de zonage :

4.1 - j'oi remarqué des erreurs (x5) concernant Fidentification des zones par leur code.
Certaines zones ne correspondent pas ou bon texte par rapport ou code couleur. Un
décologe du texte par rapport aux Zones a été constoté,

Toutefois, lo plus grande zone A comporte la codification Ni dans sa partie sud/ouest- (lieu
dit « Borde Bas ») alors qu'aucune zone Ni n‘est présente dans cette zone ?

Ces corrections seront-elles réalisées avant Fapprobation définitive du plan de zonage ? Ce
type de document requiert justesse et rigueur.

4-2 — Le plan de zonage soumis & 'enguéte n’était pas & jour (version de juin 2012 qui faisait
suite ¢ la modification n® 3 du PLU) ;

- bitiments existants non représentés ;

- n” cadostral des parcelles non indigué ;

- oxes routiers principaux traversant la commune trés difficilement identifiables.
Ce choix a provogqué de nombreuses interrogations de la part d'administrés.

Pourquoi un tel choix ?

Dessier E18000167./21_PY de synthése des cbservations_ CE : Francols Laborde 7/8 ¢
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Conformément aux dispositions de I'artide R.123-18 du Code de |'environnement, je vous demande de bien
vouloir m'adresser au plus tard sous 15 jours, vos observations en réponse au regard de chague observation
du présent proces verbal de synthese avant |a rédaction et la remise de mon rapport.

PV de synthése des observations remis en mains propres ce jour a Madame JAULIN Camille
représentant Monsieur Bernard GARGUY Président de la Communauté de Communes

Terres de Confluences,

Le 15 féwrier2019

Le Commiskaire E Le responsable de projet
Francoi DE Monsieur Bernard GARGUY Président de
e la Communauté de Communes

Terres de Confluences.

Dossler E18000167/31_PY de synthése des cbservations_ CE : Frangols Laborde 8/8
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ANNEXE 4

Modification n°4 du PLU de
Castelmayran

Memoire en reponse aux observations emises
dans le cadre de l'enquéete publique

V/
1 ERRES «:. Si‘_

(_ONFLUENCE
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PREAMBULE IR

L'enquéte publique relative a la modification n°4 du PLU de Castelmayran a eu lieu du 7 janvier au 8
février 2019 inclus. A l'issue de cette enquéte publique, Monsieur Frangois LABORDE, Commissaire
Enquéteur, a synthétisé les observations formulées lors de I'enquéte dans un procés-verbal quil a
remis en main propre a Madame Camille JAULIN, chargée de mission Aménagement-Habitat a Ia
Communauté de Communes Terres des Confluences.

Ce mémoire contient I'ensemble des réponses, point par point, aux observations formulées.

Les observations formulées sont présentées en rouge italique et soulignées et les réponses sont
données en noir imméediatement a la suite.
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Observations du commissaire enquéteur

« QObservation n°1 :

L a disposition de l'article A2 paragraphe e) du réglement écrit n’est pas conforme a l'article L 151-12 du
code de Purbanisme. L'avis favorable de la COPENAF est d'aiileurs assujetti 4 une réserve.

La sécurité juridigue du projet s'en frouve donc fragilisée.

Le paragraphe e) de 'article A2 du réglement écrit devra faire l'objet d'une réecrture dans le respect de
larticle L151-12 du code de Purbanisme.

Envisagez-vous de lever cette résense par sa prise en compte ? Dans le cas d'une réécriture de Farticle
A2 gquel en sera le fexte exact ?

Conformément a I'avis de la CDPENAF, le paragraphe €) de I'article A2 sera tout simplement supprimé
afin que I'ensemble de I'article soit en cohérence avec les dispositions de la loi Macron.

« Observation n°2 :

La disposition de laricle N2. paragraphe 2.1 - Secteur Nu du réglement écrit a fait 'objet d'une
observation de la Sous-Préfecture de Castelsarrasin — Service d'aménagement territorial ;

« Il serait souhaitable de n'autoriser que les extensions et les annexes aux habitations existantes. En
effet les constructions nouvelles ne peuvent éire autorisées qu'au sein de secteurs de taille et de
capacité d'accuel limitées (STECAL) gui doivent étre identifiés en tant que tels et a litre exceptionnel,
sur le reglement graphigue. Ce gui n'est pas les cas de ces Zones Nu. Par conséquent, les constructions
nouvelles d'habitat individuel les installations classées et leur extension ne devraient pas
Efre auforisees ».

Rappel des évolutions législatives :

A la suite de (a loi AL UR. jes extensions des batiments existants sont devenues interdifes saur lorsque
celles-¢i elaient nécessaires 4 une exploitation agricole ou forestiére ou a4 un CINASPIC. La seule
solution etait donc de recourr a la technique du STECAL [qui devait rester exceptionnel), pour entretenir
ef présenver le bati existant.

Afin d'améliorer et d'adapier cette disposition aux nombreux territoires ruraux, la Loi de "Avenir Agricole
(LAAF), tout en maintenant le caractére exceptionnel du recours aux STECAL introduit par ALUR. a
apporte une cerdaine souplesse en rendant possible. sous cerfaines conditions, 'extension de certains
batiments . « tous les batiments existanis a usage d'habitation situés en zone A ou N, qu'is soient
remarguables ou non, peuvent desormais faire l'objet d'une extension et d'une annexe (cf loi Macron).
...l es autres batiments exisfants sifues en zone A ou en Zone N ne peuvent faire ['objet d'aucune
extension. sauf 5Y s'agit de constructions et instalfations nécessaires d 'exploffation agricole et forestiére
ou 4 des CINASPIC ».

La nouvelle rédaction du réglement écrit stipule a l'arficle N2 §2.1 — secteur Nu :

- Construction d’habitat individue! ayant une emprise au sol de maximale de 150 m2.

- Les extensions ou annexes aux bitiments d'habitation existants 3 la dafe d'approbation du PLU_dés
fors gue ces hitiments ou annexes ne compromettent pas lactivité agricole ou la qualité paysagére du
site ».
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Je souhaiterai connaitre guelle est votre lecture de cette observation et la réponse gue vous
souhaitez lui donner compte tenu de la forte ruralité de la commune et 'absence de pression
fonciére ?

Ces zones Nu existent déja dans le PLU en vigueur et la modification n'y touche pas. Il s'agit seulement
du maintien de la rédaction actuelle du réglement &crit concernant ces zones.

De plus, elles comrespondent a des hameaux existants urbanisés et sont vouées a &fre transformeées
en zones U dans le cadre du PLUI. Maintenir le réglement actuel permettrait d'éviter le blocage de ces
Zones en attendant I'approbation du PLUI.

« Observation n°3 :

Concernant le plan de zonage, j'ai remarque des erreurs (x5) concernant lidentification des zones par
leur code. Cerfaines Zones ne commespondent pas au bon texte par rapport au code couleur. Un

decalage du texte par rapport aux Fones a ete constale.
Toutefois, la plus grande Zone A comporte la codification Ni dans sa partie sud/ouest- (lieu-dit « Borde
Bas ») alors gu'aucune zone Ni n'est présente dans cette zone ?

Ces corrections seront-elles réalisées avant I'approbation définitive du plan de zonage 7 Ce type
de document requiert justesse et rigueur.

Il s"agit effectivement d'erreurs liées au décalage du texte par rapport au plan. Les comrections
nécessaires vont étre apportées.

Concernant la zone Ni, celle-ci correspond uniguement au cours d’eau. Elle est donc trés étroite et sa
couleur bleue est par conséquent peu visible sur le plan. Une fois le décalage du plan comigé, les
lettres « Ni » seront bien sur le cours d'eau, ce qui évitera toute confusion.

* Observation n°4 :

Le pian de zonage soumis a l'enquéle n'élait pas a jour (version de juin 2012 qui faisait suite a la
modification n® 3 du PLU) :

- batimenis existants non représentés ;

- n® cadastral des parcelles non indigué ;

- axes roufiers principaux traversant la commune trés difficilement identifiables.
Ce choix a provogué de nombreuses interrogations de la part d’administrés.

Pourguoi un tel choix ?

Le plan cadastral utilisé correspond & une version de 2016 foumnie par le Conseil Départemental. Il est
désormais possible d'accéder a des données plus récentes.

Concernant les références cadastrales des parcelles, celles-ci sont bien matérialisées sur le plan
cependant elles ne sont pas lisibles sur le format papier.

Le plan de zonage sera réajusté avec un nouveau fond de carte reposant sur un cadastre plus récent et
matérialisant plus clairement les numéros de parcelles ainsi que les noms des routes, des lieux-dits et
des cours d'eau.

Cependant, il faut rappeler qu'il existera toujours un decalage enfre la mise a jour des données
cadastrales et la réalité du terrain (demiéres constructions ou démolitions réalisées).

En outre, l'ensemble du PLU sera mis en ligne sur le site du Géoportail, ce qui permetira au public de le
consulter en format dématérialisé (assurant une meilleure lisibilité du plan de zonage dans le détail).

Partie lll - Annexes Page 18 sur 20




Dossier n° 18000167 -31 - Modification n°4 du PLU - Commune de Castelmayran

Avis des Personnes Publiques Associées (FPA)

Les personnes publiques associées suivantes ont &t consultées dans le cadre de la procédure -

- Prefecture

- Sous-Préfecture

- DDT de Montauban

- DDT de Castelsamasin

- Conseil Régional

- Conseil Départemental

- Chambre de Commerce et de I'lndustrie (CCI)
- Chambre de Métiers et de I'Artisanat (CMA)

- Chambre d'Agriculture

La majorité n'a émis aucune remargue particuliére sur le projet :

- Le Conseil Régional a émis un accuse de réception

- Le Conseil Départemental a précisé n'avoir aucune remarque particuliére a émettre
- La CCl a rendu un avis favorable

- La CMA a précisé n'avoir aucune remarque particuliére a émettre

Seule la Direction Départementale des Territoires (service aménagement territorial) a rendu avis
suivant

Concernant le reglement de la zone agricole. dans [aricle A2, i est prevu dauforiser . « e —
Aménagement et agrandissement des constructions existantes (méme si ces constructions ne sont
pas liées aux activités agricoles) ». Cefte disposition, concernant toutes les constructions, n'est pas
prevue dans le Code de 'Urbanisme. Seules peuvent faire l'objet d'extension les habitations existantes
(article [ 151-12).

Concernant le réglement de la zone N, dans l'article N2, paragraphe 2.1 — secteur Nu, il serait
souhaitable de n'autoriser que les extensions et les annexes aux habitations existantes. En effet les
constructions nouvelles ne peuvent éfre autorisées qu'au sein de secteurs de taille et de capacité
d’'accueil limitées (STECAL) qui doivent éfre identifiés en fant gue tels et 4 litre exceptionnel, sur le
régiement graphigue. Ce qui n'est pas le cas de ces zones Nu. Par conséguent, ne devraient pas y
étre autorisées les constructions nouvelles d’habitat individuel, les installations classées et leur
extension.

Ces zones Nu existent déja dans le PLU en vigueur et la modification n'y touche pas. Il s'agit seulement
du maintien de la rédaction actuelle du réglement &crit concemant ces zones.

De plus, elles correspondent a des hameaux existants urbanisés et sont vouées a étre transformées
en zones U dans le cadre du PLUI. Maintenir le réglement actuel permetirait d'éviter le blocage de ces
zones en attendant I'approbation du PLUI.
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En outre, la Commission Départementale de Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et

Forestiers (CDPENAF) a &té consultée concernant l'intégration des dispositions de la loi Macren. Ses
membres ont émis un avis favorable avec réserve

Concernant_le réglement _de la 7one aagricole. dans larficle A2 i est prévu d'autorser -
# 8] amenagement et agrandissement des constructions existantes (méme si ces constructions ne
sont pas liees aux activités agricoles) ». Cette disposition n'est pas prévue par le Code de I’'Urbanisme,
seules  peuvent faire  l'objet  d'extension les habitations existanfes (aricle [ 151-12).
If convient de refirer cefte disposition du régiement de la Zone agricole.

La commission a donc émis un avis favorable aux dispositions réglementaires proposées sous résernve
de la prise en compte de la remarque formulée concemant le paragraphe e) de article A2.

Le paragraphe e) de I'article A2 sera supprimé afin que I'ensemble de I'article soit en cohérence avec
les dispositions de la loi Macron.
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