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Madame Lison GLEYSES
Mairie de Nailloux
\,9 1 rue de la République
Q\.) 31560 NAILLOUX
=
23 -\ O 36\ A Villefranche de Lauragais, le 28 juin 2023

Objet : Avis PPA de la communauté de communes des Terres du Lauragais sur le projet de révision PLU de la commune de
Nailloux

Madame la Maire,

Par courrier en date du 30 mars et en application de l'article L153-16 du code I'urbanisme, vous sollicitez I'avis de la
Communauté de communes des Terres du Lauragais concernant la révision de votre Plan Local d’'Urbanisme.

Ce projet s'inscrit dans les grands axes fixés au PADD a savoir :

e Assoir le rle de pdle d'Equilibre de Nailloux au sein du PETR et conforter la dynamique économique et touristique

o Accueillir de nouvelles populations tout en maintenant les équilibres territoriaux

e (Euvrer pour la qualité paysagere, environnementale et architecturale du territoire grace a un urbanisme et un
amenagement, raisonnés et durables

o Développer la qualité de vie et le vivre ensemble

Aprés consultation des services et afin de faciliter I'instruction des autorisations d'urbanisme a venir, nous vous faisons
part de nos remarques détaillées sur la formalisation de votre futur réglement, dans le document joint « Remarques
et apports concernant le futur réglement du PLU de Nailloux révisé ».

Vous y trouverez notamment nos préconisations concernant les zones UE et AUE a vocation économique, lesquelles
pourront étre complétées en temps voulu par I'élaboration d’un cahier des charges de la zone.

En synthése, nous attirons votre attention sur le fait que globalement le reglement devrait a notre sens faire davantage
reférence au périmétre de protection des monuments historiques quand le zonage est concerné, et a l'aspect
architectural des diverses constructions quelle que soit leur zone. Méme si toutes les zones ne peuvent étre
réglementées, des régles générales peuvent étre proposées afin de donner un cadre.

Il nous apparait également que la reglementation concernant les clétures préconisées sur certaines zones ne sont pas
adaptées et les matériaux peu compatibles pour résister a la force du vent du Lauragais. Leurs réglementations
pourraient étre simplifiée, en évitant les claires-voies, les brises vues... afin de diminuer l'impact visuel des clétures.

SIEGE ADMINISTRATIF
Communauté de Communes Terres du Lauragais
73 Avenue de la Fontasse ® 31290 Villefranche de Lauragais

Standard 05 31 50 45 50 - accueil@terres-du-lauragais.fr
N° SIRET : 200 071 298 00092 » Code APE : 84117

Site internet : http://www.terres-du-lauragais.fr







TERRES
CAURAGAIS

Nous attirons également votre attention sur le fait que certains éléments, comme le pourcentage de logements a
Fhectare, sont différents entre le Rapport de Présentation, le PADD, le reglement et les OAP.

La non-artificialisation des sols, n'est pas présente dans le reglement notamment dans le cadre des stationnements,
dont les régles proposées, de par leurs contraintes et leur coiit mériteraient d'étre assouplies pour permettre leur bonne
application et éviter les difficultés qui apparaissent dans les OAP.

Enfin, les OAP donnent une volonté globale d'aménagement dans une zone définie avec des principes de circulation
mais ne complétent pas suffisamment le réglement du Plan Local d'Urbanisme.

Au-dela de ces apports techniques pour garantir la bonne réalisation des enjeux mentionnés au PADD dans le respect
de notre patrimoine architectural et paysager typique du Lauragais, les orientations proposées au sein du PLU sur la
stratégie de développement économique et touristique du territoire, amenent les remarques suivantes :

La vocation loisirs-tourisme du lac de la Thésauque doit étre maintenue, aussi nous souhaiterions avoir la garantie que
le zonage Ntvb adopté, ne bloque en rien la possibilité de développer les loisirs de pleine nature sur le plan d'eau et ses
abords.

D'autre part, il conviendrait de classer une partie de la parcelle C1737 en Ueqg et non en A afin que les batiments érigés
sur ce foncier soient en accord avec leur destination. De méme, un emplacement réservé a des fins de stationnement
sur la partie plane du parcellaire OC756 permettrait demain de répondre a l'évolution du site et les aménagements
connexes a conduire.

Nous notons une forte urbanisation des secteurs en connexion avec le lac de la Thésauque : les zones AU Violon (100
logements minimum - 9 maison individuelles), AU Le Martigat (10 unités petites constructions légéres & vocation
d'habitat permanent) et AU Fargetou (15 maisons minimum). La densification de ce secteur va a I'encontre de vos
ambitions affichées dans le PADD a savoir renforcer le caractere d'espace nature du Lac de la Thésauque coté Nailloux.

Enfin, nous avons bien noté I'emplacement réservé n®1 pour la réalisation d'un équipement touristique lié au Moulin
ainsi que le zonage UEvm incluant le parcellaire du Village des Marques et du Moulin a 6 Ailes. Ce zonage permet la
création d'hétel, d'autres hébergements touristiques, parcs résidentiels de loisirs ou village vacances, salle d'art et de
spectacles et equipements sportifs. Il conviendra d'articuler ces ambitions avec le plan d'action du schéma de
développement touristique de l'intercommunalité.

Nous vous prions d'agréer, Madame la Maire, I'expression de nos sincéres salutations.

Madame Sophie ADROIT,
Vice-Président ep_charge de ['aménagement du
territoire
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REMARQUES ET APPORTS CONCERNANT LE FUTUR REGLEMENT
DU PLU DE NAILLOUX REVISE

EFFETS DU PLU ET DISPOSITIONS GENERALES
ELEMENTS PORTES SUR LES PLANS DE ZONAGE

Dans le

tableau, Zone Upa : secteur dédié aux structures

Dispositions particuliéres : ouvrages techniques

Extrait du document

Les installations et ouvrages techniques liés au fonctionnement des équipements d’intérét collectif et services publics
sont autorises si ces installations respectent le corps de regle de la zone concernée.

Ce qui va en contradiction de ce qui est mentionné dans I'ensemble des zones qui indique que : 'ensemble de ces
équipements, ouvrages dérogent aux régles, il conviendrait de mettre les dispositions générales en cohérence avec
I’ensemble du réglement et de lister les futurs équipements qui doivent se soumettre a certaines régles.

DISPOS

ITIONS GENERALES

Font état de I’article R.111-27 du Code de I'Urbanisme,

Il pourrait étre rajouter des précisions sur :

Dans le

La position de la commune concernant les toitures terrasses, sachant qu’au vu de I'article L.111-16 du Code
de I'Urbanisme, elles ne peuvent pas étre refusées si elles sont végétalisées (cependant une jurisprudence se
met en place suite a une annulation de PC autorisant une toiture-terrasse par un tribunal administratif qui a
jugé qu’en vertu de I'article L.111-16 du Code de I'Urbanisme, le PC ne peut étre accordé si le PLU n’autorise
pas les toitures terrasses méme s’il s’agit d’une toiture terrasse végétalisée) ; on suppose néanmoins qu’elles
sont autorisées car dans les articles des hauteurs, il est réglementé : 8 m a l'acrotére ;
L'emploi de la palettes des teintes, la Charte Architecturale et Paysagere du Pays Lauragais ne figurent pas en
annexes ;
Il est fait état du Patrimoine Archéologique mais pas du Périmeétre de Protection des Monuments Historiques
(ABF), impactant la zone U1 et une partie de la zone U2 ;
Concernant la topographie du terrain il pourrait &tre ajouté une hauteur de remblai et de déblai a respecter :
le tableau ou figure les affouillements et exhaussements n’est pas lisible (page 15), et dans I'article par
exemple 2.1 I'adaptation au sol (page 21) renvoie aux dispositions générales, mais qu’elles sont-elles ?
Une différence doit étre faite entre : les affouillements et exhaussements (terrassements réseaux, régalage
des terres notamment agricoles...) et les déblais et les remblais (plus appropriés a la construction d’'une maison
d’habitation) ;
et faire mention de :

o lareconstruction suite a sinistre ;

o les changements de destination ;

o les points de collecte d’ordures ménageres dans les opérations d’ensemble.

Rapport de Présentation, il est mentionné page 59 qu’il n’y a pas d’ICPE sur la commune, alors qu’a la page 48

dans I'article b) Qualité des sols sont répertoriées : 2 stations-services qui sont susceptibles d’étre des ICPE en fonction
des carburants distribués.
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APPLICATION DES REGLES DU PLU AUX CONSTRUCTIONS DANS LES LOTISSEMENTS OU SUR UN TERRAIN DONT LE
TERRAIN D’ASSIETTE DOIT FAIRE L’OBJET D’UNE DIVISION EN PROPRIETE OU EN JOUISSANCE

Il nest pas dérogé a I'article R.151-21 du Code de I'Urbanisme. Les projets issus de divisions fonciéres, et de
lotissements s’instruiront dans leur ensemble. Les lotissements ne disposant pas de réglement n’appliqueront les
prospects qu’en périphérie. :

Une attention doit étre portée par rapport a la réglementation de I'emprise au sol : le pourcentage définit ne
s’appliquera pas lot par lot mais sur I'unité fonciere. Cette emprise au sol totale devra étre répartie sur I'ensemble des
lots, ce qui peut étre contraignant pour les futures constructions et ne pas permettre dans certains cas la densification
de 25 % ou 30 % de logements a I’hectare préconisée dans le Rapport de Présentation et PADD.

A la page 158, du Rapport de Présentation, il est mentionné que pour une urbanisation nouvelle : la densification sera
de 25 % de logements a I'hectare (En zone U2, ce % de densification est hors OAP, pour les constructions nouvelles).
A la page 218, du méme document le % est de 30 % a I’hectare. Il conviendrait de mettre en cohérence I'ensemble de
ces éléments.

Il. Usages et affectation des sols (aménagements) autorisés et interdits (page)

Il serait opportun de rendre plus lisible le document de la page 14. Le tableau fait part de définitions mais n'indique
pas ce qui est autorisé ou interdit.

La régle se comprend lorsque I'on se référe aux croix dans les colonnes AURORISES ou INTERDIT (ex. page 18)

En dehors de la zone Ul, une différence de régle devrait étre faite entre: les affouillements et les
exhaussements (régalage des terres, terrassements pour les réseaux...) et les déblais et remblais (plus appropriés dans

le cadre d’une construction).

Ci-apres les diverses observations concernant le réglement du Plan Local d’Urbanisme.
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