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Le Président
PMAIRIE DE CEFET
Madami Colotte SOLOMIAC
Maire

Toulouse, le 21/03,/2025
Yos réf 1 2025-01 PE

Mos réf : 2025-03-21-00571-DEP
Affaire suivie : Stratégie & Plandication

Objet : Courrier Tisséo Collectivités - Projet de PLU révisé de Cépet
I'al pris connalssance avec attention de votre courrier en date du 13 mars 2025 concernant Farrét du projet de
révision du Plan Locad d'Urbanisme [PLU) de la commune de Cépet, et limitation a Tormuler d'dventueles

remargues sur les arientations di Projel d'dménagement el de Développement Durabies (PADD)L

La commune de Cépet ne relevant pas du ressort territorial de Tissdo Collectivités, nous n'avons aucma
ebsarvation a formuler sur le PADD du PLU révisa,

Jewous prie d'agréer, Madame |e Malre, 'expresslon de ma considération distinguée,
Jean-Michol LATTES
Président di Tissta Collectivitds

Vice-Président de Toulouse Metropole
Adjodnt au Maira de Toulouse

k-

1, esplanate Compans-Caffared| - 8P 11120 - 31011 Touluse CEDENE - Tél : 06 67 77 80 B0 - Fa - 05 67 77 2001



\J " 1‘ Toulouse le 16 avril 2025
(i ""' A 1olS- S Yo

Chumime COURRIFR REGU
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«wrfArtisanat LE 7§ MWE, 0 i Mairie de Cépet
S e U ma:iame Colette SOLOMIAC
HUTE-BARONNE I_w: AIRIE D= CEPET H““E':E PEglise
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Directian des Affaires Economigues
Hrgrkres : Sh-12680/120-17h
Dassier sl por Gy DARAE

Miwit : gelirime Sem-towlouse. fr
Tifl, : 35,61, 10,4711

Mos ref, : LA/GD/SDE/NS0425 028
Objet : Consultation des PPA sur le projet de PLU arrété

PMadame la Malre,

La Chambre de Métiers et de FArtisanat de la Haute-Garonne a été destinataire de votre courrler
daté du 13 mars 2025 relatif & la consultation des PPA sur le projet de PLU arrété de Cépet.

Mous relevons dans le rapport de présentation [ Justification des choix / I"action 1 Développer
Féconomie présentielle répondant aux beseins de |a population locale » qul a pour objectifs « de
maintenir et renforcer 'offre commerciale et de services de proximité en centre bourg et
d'accompagner la mixité fonctionnelle non nuisante au sein du tissu résidentiel ». Il s'agit 13
d'objectifs partagés par notre &tablissement,

Mous retrouvons d'allleurs dans 'DAP Espaces publics et commerces, les mémes objectifs avec la
volonté de créer un tiers-lieu et de faciliter I'accés aux commerces du bourg.

Les différents rapports de présentation n’appellent pas de remarque particullére de notre part,
la Chambre de Métlers émet un avis favorable sur votre projet arrété de PLU.

Mous vous prions de croire, Madame la Malre, en "assurance de notre sincére consldération.

Le Président
L. AMEEE
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EEE; Pl-EI';"I AUTE Direction départementale
GARONNE ot des territoires
Liberav

Fraterunsd

Toulouse, le 22 MAI 2025

DObjet : Avis de la commission départementale de préservation des espaces naturels,
agricoles et forestiers (CDPENAF) du 06 mai 2025 sur le projet de révision duv Plan local
d‘urbanisme de la commune de Cépet.

Vu le code rural et de la pache maritime, notamment Marticle L 11244 ;
Vu le code de l'urbanisme, notamment les articles L15112 et L15193 ;
Wi la saisine de la CDPEMAF en date du 17 mars 2025 ;

Vu |e projet arrété de révision du PLU de la commune de Cépet ;

Aprés présentation at a I'issue des débats, la commission émet :

A - Concernant 'économie générale du projet :

« Constate que le diagnostic agricole est incomplet et devrait tre approfondi afin d'affiner
le degré de protection des zones agricoles en fonction des enjeux ;

Emet un avis favorable sous réserve de :

«  Augmenter |la densité de logements planifigée dans les secteurs d'OAP 2 et 3, destinds &
I'ouverture de I'urbanisme.

*«  Développer et détailler les arguments en faveur de I'ouverture 3 Furbanisme du sacteur
d'OAP n"2;

*  Privilsgier la protection des boisements au titre de ['article L151-23, plutdt que dopter
pOUr un surzonage au titre de a larticle L151-19.

18 suffrages exprimés : Favorable & 'unanimité avec réserves

Lervice économie agricole

Affaire sulvie par: Younes REHHAL

Citd Administrative -1 Mlace bmile Blouin
957 TOULOUSE CEDEX 9

Tél. : 0FA544.01.0

Fid : younes rahhalighaute-garonne. goue fr
Site Internet | wws haute-ganoans, gouv. e



B~ Concernant le réglement :

Emetun avis favorable sur les dispositions visant & encadrer les extensions et les annexes des
habitations existarter en zoro & et M.

18 suffage: exprirnds : Favar.ble i 'vnanimité

La présidente de séance,

! il b~

Mélamie TALUBER

Service doonomis sgricole

Affalre sufvie par : Younss RAHHAL

Cité Adrninistrative - 1 Place Ermie Biouin
F953 TOULOUSE CEDEX &

T ; CRAGA4MN

P&l : younes rahhaliahaute-garanns goufr
Siee Internet : s baute-garonne gouy.fr
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SYRDICAT MIXTE B SCo T B NORD TOULDUSAIN

Décision n® 2025 ,|"11 au 23 mai 2025
Dromaine : Urpanisme

2.1 = Urbanisme = Docarents dustani-ne

Dbjet: Décision portant avis sur la révision générale du PLU de Cépet

Vi Farticle L 5211-10 du Code Général des Collecthvités Territoriales,

Vi farticle L, 132-9 du Code de I'Urbankme mentionnant le Syndicat Mixte du 5CoT du Nord Toubousain parmi
les personnes publigues associées,

Vu Iz délibération du Syndicat Mixte n® 2012/09 du 4 juillet 2012, portant approbation du Schéma de
Cohérence Territoriale du Mord Toulousaln,

Vu la délibération du Syndicat Mixte n® 2016/25 du 20 décembre 2016 approwvant la 1 modification du 5CoT
du MNord Toubousain,

Yu Iz délibdration du Syndicat Mizka n® 2019/14 du 12 |uin 2019 approuvant la mise en compatibilité du 5CoT
du Mord Toulousaln avec la déclaration de projet relative au projet de création d’un bycée d'enselgnemant

général, d'équipements sportifs et d'aménagements d'espaces publics attenants sur la Commune de
Gragnague,

Vu la délibération du Syndicat Mixte n® 2020012 du 28 juillet 2020, donnant délégation de compétences du
Comité syndical au Président dans le cadre d'avis a rendre,

Vu la délibération du Syndicat Mixte n® 2020/27 du Ler décembre 2020 approuvant la medification simplifiée
du SCaT du Nord Toulousain,

Vu la délibération du Consell Municipal n" 20210505 en date du 23 juin 2021 prescrivant une révision du PLU
de Cepet,

Congiddrant | projet de révision générabe du PLU de Cépet, regu en date du 17 mars 2025 au Syndicat Mixte
poar avis,

Considérant Pexposé des motifs et justifications du rapport de présentation, les modifications spportées au
carnet d'0AP, au réglement éerit et graphigue du BLU,

Considérant les éléments exposes en Commission urbanisme en date du 23 mai 2025, dont un résumb ost
anrvexd 3 Ia présente Ddcision, ainsh guee les arguments échanges,

Synidicat Bixte ds SCaT du Mard Toulousin — 16 av. de Fontréal, Villenewee-Las-B. |F1E20 — wwend seat-nk.fr
REPLBLIOUE FRAMCRISE - Département de ka Haute-Garanne Fage 1/ 4
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Sur proposition de 'a Commiss'cn urbanisme, le Président du Syndicat Mide du 5CoT du NMord Toulousaln, en
TERONSE aUx VOELX exprimés par les membres de la Commission urbanisme,

Le Présioent ow syndicat Mite du SCoT du Nord Toulsussin
DECIDE

Aticlel:  D'EMETTRE UM AVIS FAVORABLE avec une réserve et une remargue sur le projet de révision
générale du PLU de CEPET,

Bd: DE DEMANDER & la comimune de CEPET de |ustifier le changement ¢'outil concernant la
protection des espaces boisés sur la commune, ainsi gue sa participation 2 Fobjectil de
production de logements sociaws sur la commune.

Article3:  La présente décision sera transmise & Monsieur le Préfet de la Haute-Garonne et notifide |3
commune intéressée.

A Villeneuve-lés-Boulse, le 230572025
Pour extrait conforme

Le Président,

Philippe PETIT

Le Président cerfifie sous sa respansabilitd e caracténe swdoutolre de cet acte &t informe gue |3 préserte dédsion peut faie
I'ahjet ¢un recours pour eechs de pauvsir devant be Tribunal Administratd die Toulouse (B8 rue Raymond By 31000}, dans un
délai de 2 mois & compter de sa notification

Synclicet Mikte du 5CoT du Nord Towleusain — 16 av, de Fortréal, Villensuws-Las-E, 131630 — wwna scaf-nk, fr
REPUBLIGUE FRANGAISE — Département de |3 Haute-Garonne Page 3/ 4
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Relové de Iarésorve at de 1 recormandation sur a révisfon géné-ain du PLU de fa commune de

1, Réserve

1.1 5ur I'shse ES b :

Le Réglement derit et graphique en vigueur du PLU de Cépet décline de nombrous espaces boisés classés [EBC,
L113-1 et L113-2 du Code de Furbanisme) sur le territoire communal. Cet outll permet de classer les bots,
foréts, parcs a consenver, & protéger, ou a créer. |l inclut également les arbres lsolés, hates, réseaux de haies
ou des plantations dalignements. Ce classement interdit tout mode d'occupation du sol de nature 3
comprometire la consenvation, protection ou création de boisements. Il intervient donc dans des situations
varides concernant la protection des arbres et des bois, avoir une probection forke de ceux-ci.

Dans le projet de révision du PLU de Cépet, cet outll n'est plus présent dans le réglement graphigque, ni dans
le réglement écrit. Les espaces auparavant classds EBC sont maintenant protégds par Farticle L151-19 du code
de Furbanisme permettant d'identifier, localiser et délimiter des secteurs 3 protéger, 3 consenver, & mettre en
valeur ou a requalifler pour des motifs d'erdre culturel, historigue ou architectural. Le nouveau réghement
Bcrit précise |« Les éléments g popsage identifds sur le document graphigue ou bitre de Particle L1151-19 du
CL ne peuvent foire Fobjet d'ohottage sauf si'état sonitaire le Justifie. Dans le cos d'obottoge powr des raisons
Justifides, towt orbre ohottu deveo étre remplocg por des plonbations ou moing dguhvelentes. Towte infereniion
sur les éiéments de paysage identifiés sur le dacument grophique au titre de Marticle [151-19 du CU est
subgrdonnée @ une deéclaration préaioble & déposer en malrie et O wn occord préalobide de o commune # (projet
de réglement écrit p.17).

Rézerva 1.1 : Le SCoT demande & la commune de justifler Mintérdt et impact du changement de protection des
aspaces bokds afin de mieus comprendre la supprassion de tous les EBC sur la commune,

Syndicat BMiicle du S00T du Mord Toulousam — 16 av. de Fontréal, Villenecee-Lés-B. {31620) — wwear scob-ntfr
REPLFELIOAUE FRAMCAISE = Dipartemant de la Haute-Garonna Pagadf 4
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2, Recomipandatida ,,*‘

2.1 Sur la prégisipn tifs d"accuel de |

La P106 du DCO dy SCaT introduit d2s oblectifs quantitatifs de production de logements soclaux. En dehors
des cominurfs o polies o du Lerritone : « dans les autres communes, en particulier fes plus Importantes, fes
migti Gquines et desservier en Irrsport n commun : Envisoger que 25 % de lo produetion de logements soit
constituge de logements locutifs, dont vavdron 40 % de logements focotifs socialx (soit 10 % de fo production
totale & wiage locatif sacial). »

Le projet d"aménagement ot de développement durable (PADD] du projet de révision de la commune décline
Fobjectil e « privilégier Furbonisotion sous forme de guortiers ofin d'occompagner lo production de

différentes typologies de logements : malsons Individielles, meisons de ville, logements intermédiaires, petits
collectifs, lngements socfoux ... » [PADD p,13},

Dans le réglement &crit en projet, au seln des pones LA, UB, UC et AU, I est décling |a rigle suvante | « Au
titre de Particle L151-15 du code de Furbanisme ! le seull de déclenchement de lo servitede de mikité sociale
est flké & portir des progrommes de logements de 20 legements ou plus. Lo part de logements sociaux fagrand
d lentier le plus proche) est de 20% minimum du nombre de logerment.

Au sein du carnet &'0AP, 4 secteurs ont vocation & accueillic [a production de logerments newfs sur la commune,
2 sacteurs attendent un volume égal ou supdrieur & 20 logemeants, seull de déclenchement de la servitude de
mixité sociale flxée dang le réglement, Parmi ces 2 secteurs, seule POAP secteur 2 « e stade » déclinge at affiche
clairernent un objectif de production de 20% de logements sociaus,

En se référant 4 la servitude de midité sociale fixde par la commune et aux 2 secteurs concernds, il serait
produit entre 4 3 10 logerments soclaux d'ch 2035, sur les 250 logements prévus [dont 90% sont en production
neuvel. Cette production de logements sociaux 5 2035 est éloignée de I'objectif de la P106 du DOO en vigueur.

Recommandation 2.1 : Le 5CoT demande & a3 commune de mieux justifier sa partichpation & Fobjeetif de
production de logements socaun du SCoT, en se rapprochant de Fobjectif de la P106, afin de permettre au
territoire de powvolr répondre aux différents parcouwrs résidentiels.

5l la commune a déjh produit de nombreux logements sodaux sur la premiire période d'application du SCoT, il
sarait bon de le faire figurer plus précisément dans le diagnostic ou dans les justifications apportées & la P106 au
sein du rappert de présentation du projet de révision de la commune [rapport_4 p.66).

Syredicat Blkte du S00T du Nord Touilousain — 16 av, de Foriréal, Villeneuse-Lés-B. (31620) - warw scot-ntfr
REPUBLIOVE FRARCAISE - Départernent de la Hawte-Garanne Page &/ 4
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- A [atlention de Matame Le Maire

Pdle Planification . _ Mairke e Céped

& Habltat 2 e, Ruedaléglise,
: oy 31620 Capel

3 g du Wigh - G5

053

31620 Bovka

Boulos, Je 30 mai 2025

OBJET : Avis CCF [ Révislon générale
Nuolre rafaranca courisn PLU Commune de Capat
BI0525_PLU_RGT3

Madame le Maire,

Dans le cadre de | nolification du peojed de révision géndrale du Plan Local
d'Urbanisme de la commune de Cépal, ef aprés leclure des Aldmanls fournis, vous Irouversz
ci-dessous quelques remargques techniques.

Affaire suivie par
Karion BORALLL

Dans be cadre des ryislons en cowrs des différents documents de planiiication et de
programmalion, nous atlirons volre altention sur @ neécessaire demonsiralion de la
compatibilitd dans la Mdrarchie des normes, e la prise en comple des fravaux en cours gui
pourmaient concourr & un ajustement du PLU sur difiérents volets ; sobriélé fonciare, accusil
de poputation, construction @l lypologles de  logements, pestion des  ressowCEes
naburelles. . notamment via les outils suivanis : SCoT, PLH, Plan Vélo, Schéma Direcleur
Pluwial, PCAET ...

En mafigre de foncier, la strabégie TO du PLU esl finée depuis 2021, powr une
suface de 8Ha de consommation dENAF projetbe. Or, depuls 2021, ke rappont de
présantafion démonira une consommation d'espace doras el déja de 2,6 Ha, sot 113 en 3
ans, du projet foncier de la commune en 2035, Il pourralt &lre intéressant dactualiser la
siralégie fonciére en malidre de densification de l'enveloppe urbaine et |Bs secheurs en
extension,

A sein de votre PADD, l'orientation « renforcer Fféconomie locals » stipule 'accusil
d'activiths dconomiques en répondant & |2 demande locale f infercommunale, nokemiment
au regard de |'offre et de fa stratégie de ka CCOF, Nous obsarvons |'absance de lraduction
dans le réglement el la stratégie fonciére de fa commune, exclusivement loumée vers
I'habitat.

confoclic-dufronlonmoks ir
www.cc-dufrontonnaisfr % rue du Vigs 31 820 BOULOE » 05 41 82 98 &6
I A 3 = = === =1 W |



fgs, 0 Appeat & prescnialion menlonng celle orientafion sur fensemble de 1a GumimLne,
FANE PR deberiting £ esl argumentd par o difuscn de Dacliviee écaneenigee par de biais de ki
des fancicns an $en uw esso ok Cobe misie des forelons resle cependanl encadiée on tedmas
dimzacl 21 og fomcalilaié aves Thaherat oo Les échanges auec la CO du Frontonnais redatis a
l'opporinilé de epondse 3 19 dem2ela I°zrtiRNAt SUr | COMMUNG par 13 crédtion 4'ne zore o aclivilés
AGNANTYUAS 08 FOUyers Jam g ftrt-a dans be projel de laconmrme.

Lorgerant la geslon des eaud pluviales, nous wous meilons & wnus =porer au raval oe
suhiima dirkecleur plevial schualiss, poaes el la commung dspose das bléments 3 son échele, Con
inkxirviafiore viandrant comdlaler ke diagnestic srelégique € Iradure los onenlstians (PADE) el pringipes
(Rappor B presentation) dans le rbglement ol et les QAP Ges demigrs ne prserter] eHectyement
ALCUNES | gle: LonrRmAnt 1 geslion Jas aux pusialrs dans Ies projets ef 2ackeurs o aménagemerd,

Il st wetril dans wire FACD & 4ans e rapsart du présenlalion k2 wlonlé de dévekepper Dafire
an Ipgements socials Lo rbglenert £cnl inscrit en zones U of AU, un objecld de 20% de kgomenls
5GCIRLE & partic fopérations de 20 kgemenls ou pus. Ce seul semble nen agraztl pour les baillears
sucimun & Hen mop B2 pow peimedine la réponse auy besains {damandes aclives] Aussi, leg DAF ne
wEdHIenl pas encourdger :a production sockle loratve ebior shordable, auzure inznfion n'élant faie des
alteadus en la maligre Dans Lne barne expression 3e5 Iravaue aulour du PLH acluel 1 e 11 et
altendu 3¢ dGtailler celle affre patenbelle on nombre ([dant e reliod ©1 en tpsodie (ailles hpas da
Rrodgifs on kqensnks sooim locatifs ol aboisables] dars valre Iravail de révisen gendrale, poor
rapondre & 1 cvniinkgae d'acoesil de populabon & & la demande.

A suin du réglement écril, €n woe U8 el VB, 13 rége aréwoil que ket cldtues sur wie e
empriges pubsques do veat &le ronstieées d'un mer maconng = 4une haie. Coe dows depesians sond
dang curiulalives. Aussi, les régles appleobles aus chitures en limiles séparalives na sanl pas
preseiEss Uuan ou salivnemenl gacwne régle n'csl prévue po [RS extensians créant da la surface
the plancher. Enoce qui comcedae la reae UC, felles que let eqles sanl ecrtes, [implaodation des
conslucliones Gar rapaorl aus inees s2aaralives es1 ossibie 2ur ey lnile wiguemenl pour les ncies
gur un linéara maximum de & mabwes, Limplardalion sur deus iniivs du Fannee st non réglemertée
Aussl, s annexes ne sonl pas corprises dans | cakul de Fernpse ad sal, & linvarse fes exlensiang
Or, sweard 1 deliniline posee dars ke rglameant, 195 anneses peavenl Blee accobes a lp consineclian
Coudstanile:. Mooz atrgns vobwe viglance quanl 4 la pemnizsisilite & celie réga par k Cepds dune demande
d'annese pour une sorsinckion qu dépasss dejh 0% cempnse 20 5ol En 2o0e M, 105 Sldures doaeat
limiler lengllagemend des sspaces nalurcts &t pecmelbs le pessage de la polite kune. Naos wus
rappoore & 18 loi du 2 (Ewrier 2027 qui vies faer i nouvelles nermss en maligre dinyankaben 3
reruras qui e sont pas callus doales aujourd hin das |e réglonwnt.



Danz le regsment oraghique, 13 1Bgends a paliimoine & srelegpe poor dag nalite 3 grdre cullurel,
historaque cu arcliteclurd 3 Apperail & SlUSIEULE BRrises poar cof senoskogies A iferenles. IF serail
apperiun i comger emeur de légends Irompard 13 [gciure. Aussi, | sl mankoneg Gans le diagreslic
statbgiue 12 pedsence d'EBC idewilies cnmme inconstvclibles. Touteépir, pas sucen E3S resl
malénalisé dars la plande gunege

Il fine. nous stlirors wolre atlenbon e les doncdzs ae formal GHIG & corelyie posre
Ispprobrlion d2 ware procddure Noug vous demandan- aore: ae el b eseltal du valdsteor re
nerfiunnad avsung smer [2r5 du tsBverzement du dosssr sw & Cdapodal de MUrbanisme, Aussi. naus
a e ans puncr insicier des serduces dulilieg publique on fomat SK5.

Jevees pne d'agrder, Macane ke Maire, mzs sincares saluiations.

L& Wice-Fresident,

Serge TERRANCLE
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Toulouse, le /3 1IN 2075

Le prefet de la region Dccitanie,
prefet de la Havte-Garonne

=

Madame [a mairg do Cépet,
1 rue de 'église
162G Capet

Dbt Avis de FEat ser e projet délaboration du plan local drurbanisme (FLUY arréd da b
comimune de Cépet

Bl. - Rapport de synthése de da derection départermentate des Lemmitoires {DDT)
CopHe cles avis des servicey

Les projad de révicion du FLU de |3 commune de Capat, prescrit e 28 juin 2023, 3 até arrécé
par délibdration do consel municpal 18 17 mars 2025 et transmis 18 13 mars 202h dars a3
varsion compléke aux services da FEtat,

Ceépet est une commung périprbaing tres attractive, qui se caractérise par une crajssance
demographigque tras importante de 5 % par anoentre 2005 st 2021, Cot accwvail n'est pas en
adaguation ave; son pojibonnemant au sein de Farmature wercrtoriale g MNord
Toulgusain. Tes dernigres anmées, laceoel de popolation s'est mdahsd soos & forme
dommantz d'vn hakitat pavilpnnaire gui a géadné une consommatiaon de 'espace
importante et yn etalemens urhain netakle.

L'arrét de ce projet marque une Stape imporrante pour la commone. En effat, cette
procédure de révisian du PLU vise un objectit de developpement plus cahérent pour
Cépet, et propose un modéle d'uorbarisation plus durable.

Cest ¢ sens des orentations inscrites dans |E5 awes du projet d'aménagement et de
développemant durable (PADD) qui consistent en substance 3 ;

1. Conforter la gualité du caare de vie,
%, Encadrer "attractivite résidentists.

1. Crpérer une transition apportant davantage de mikitd fonctionnelle et an meilkeur

maillage du territore.
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L'analyse du projet de révision PLU permet de constater que la commune a enrichi son
projet en tenant compte des contributions formulées, notamment par les services de la
direction départementale d=s territoires.

Dans 'ensemble, les choix opérés par la commune sont cohérents, et offrent un modéle
de développement migus adapwéd 4 sa typologie et 4 son positionnement au sein de
I'armature terricoriale du Mord Toulousain,

Néanmoins, certaine: amdlio.utions demeurent soubaitables, et pour certaines
indispensables,

Par conséquant, f'émets un avis Tavorable au projet de PLU arrété sous réserve de prendre en
compte les paints suivants avant I'approbation du PLU

* de mieux prendre en compte le risque inondation ;

* dindiquer les secteurs concernés par des autorisations légales de débroussaillement
dans le reglement graphique et de les annexer au futur PLU ;

= de mieux traduire les ambitions de production de logement afin de consolider la
mixité sociale dans "habitat ;

» d'encadrer Furbanisation en zone U par des OAF, en particulier sur le secteur situé an
zone Ub situé au sud des équipements scolaires ;

* de reprendre la délimitation de la zone Uc en retirant les secteurs d’extension non
bétis.

Ces réserves ainsi que des propositions d'amélioration sont détaillées dans le rapport de
synthése de la DDT qui est joint en annexe.

Jattire vatre attention sur le fait que ces réserves seront examinés avec vigilance par le
contréle de légalité lors de IM'approbation de votre document.

Les services de la DDT restent & votre disposition pour tout renseignement
complémentaire et, en particulier, pour échanger sur la prise en compte des avis et
demandes formulés a I'issue de 'enquéte publique,

Pour le préfet et par délégation,
la directrice départementale des territoires,

/

I.au;r';an::e Pujo
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PREFET
DE LA HAUTE-

GARGRANE Direction départementale

Epatite e des territoires

Projet de révision du Plan Local a'Ursanisiie {PLU)
de la commune de Sépat _
arrété par délibération du conseil municipal du 11 mars 2025

RAPPORT DE SYNTHESE
DE LA DIRECTION DEPARTEMENTALE DES TERRITOIRES

Localisée av nord du département de la Haute-Garonne, sous influence de |a métropaole
toulousaing, située & 17 km, la commune de Cépet est membre de la communauté de
communes du Frontonnais. Elle est couverte par le schéma de cohérence territoriale
(SCOT) du Nord Teulousain, qui I'identifie comme commune rurale appartenant au bassin

de vie de Fronton,

Le projet de révision du plan local d'urbanisme (PLU), prescrit le 28 juin 2027, a été
arrété par délibération du consell municipal le 11 mars 2025, et transmis le 13 rmars
2025 dans sa version compléte aux services de I'Etat.

Cépet est une commune périurbaine tres attractive, qui se caractérise par une
croissance démographique trés importante de 5% par an entre 2015 et 2021. Cet
accueil n'est pas en adéquation avec le positionnement de la commune au sein de

I'armature territoriale du Nord Toulousain,

L'arrét de ce projet marque une étape importante pour la commune. En effet, cette
procédure de révision du PLU vise un objectif de développement plus cohérent pour
Cépet, et propose un modéle d'urbanisation plus durable.

C'est le sens des orientations inscrites dans les axes du projet d’aménagement et de
développement durable (PADD) qui consistent en substance a :

1. Conforter la qualité du cadre de vie ;
2. Encadrer I'attractivité résidentielle ;

3. Opérer une transition apportant davantage de mixité fonctionnella et un
meilleur maillage du territoire.

L'analyse du projet de PLU révele que le travail produit, auguel les services de la
direction départementale des territoires (DDT) ont été associés, est de bonne facture,
If traduit, par les choix effectués, la volonté affichée par la municipalité de proposer
un modéle de développement plus durable et mieux adapté 4 |a commune et & son
positionnement au sein de 'armature territoriale du Nord Toulousain.

Néanmoins, le document doit évoluer sur certains points qui nécessiteront des
précisions ou des ajustements avant ['approbation.
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Par corsequent, j'Bmets un avis favorable au projet da PLLY arrElé sous réserve de
prendre an corpts avant l'approbation du FLU les points svivants, gui saont détaillés
dan: |e présent rappart -
vomigd pre g e en oo pte g risgque dinondation ;
indiquer les seciews conuermés par des autarisations légales de debrouseaillenent
daais ha reglernent graohigus et v anneser au futur PLU
* Mgy tradduiee s ambivions do preduction de lopement alin de consalider 13 mikite
sociale dans 'habitae ;
« enczleer Furbanisatorn et 2ere U par des QAR en particuliar sur e secteur situs en
o Ul sitod ay sud des équisements scolaras
*+ reprendre [ délimatzvion de fa zone Ue e retirant les secteus d'extensian non bt

L present rapport propose également des pistes d'amélioration, déraillées ci-apras,

I Un projet d'acruei| cahérent ~ des améligrations possibles

Le projet de développoment programmé par le PLU, qui réduit le rythme daccuoerl de
rogweays habitants, parait adapt€ 3 la commune de Cpet, || propose de miegs mettre en
coherence la croissance démographique avec ses capacités d'accueil, et vise 3 promouve.r
e rEENiFALIon Whbaine ransonnda,

Meanmoing, des ajustements sont eacore necessaires pour amélierar 18 projer, sans
rermeatiie en cause |85 grands équitibres preésants.

af Une croissance demagraphigue adaptée

La comumune de Cépet esl sikude & 30 mipgkes de la métrgpole toulousaine et de
lagglarmcratian montalbanaise, & proximité de Favtoroote ABZ, ce qui place la commune
proche de 2 echangeuwrs, ca de Saindory et celui d'EurocenLre.

La sowmmone est dong tés aktractive et glle a vu sa population dovbler entre 1980 et 2024
passant ce 1023 3 2 260 habitanes. Au cours des dernidres années, cetre cronssance g
rargque wne acceleration avec un taok annwel moyen de 56 % entre 205 ot 2021,

Ainsl, a commune a largemert ddpassé les ohjectifs de production de logemurts fixés
dans le plan local de Faabitak (PLH] du Frontannais pout la peripde 2008.2023: 172
lopements ant &te construits alars quao Fobjechf initigl £tait seulemant de 72, Ce rythme
a5t WoR rportant pour la commung, qui fisgee d'Etre en grande difficultd en malicre de
SErUCTUIGtion cle sos fquipemants et de ses réseau.

Paur rampre aves cette tendance qui n'est pas soutenable, il wsl projeté un acc) cissHment
démographigue rédut 3 1,5 % par an sur la pénnde 2021-2035 Cw proset sa traduit par un
objectf de consruchion de 225 logements pour acoueil de 530 neuveaus habitants. En
complément, un objectif de construction de 25 logements oot fiks paur permettre o
relatif desserrement des ménages, dent la compotitien movenre pasierait de 2,48 3 240
habitants par manage.

Au tokal, le PLU hxe un objectit de producticn de 250 logements entre 20271 eb 2035
Depuis 2021, 57 nouveags logements ont dedjd évd créds, ce qui imphgue que 183
lcgemerts restent b programmer dfci 2035,

et projections sont en adegualion avec fa place de la cominyne ar sein de Farnature
tarritoiiate, et constitvent une base solide pour la révision du PLUL
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b/ Un projet d'urbanisme raisonné dont la traduction réglementaire doit étre renforcée

En réponsge au fort développement des derniéres anndes, la commune entend proposer un
medéle de développement urbain recentré sur l'enveloppa Orbiaire Exictarite, passant par
la requalification des espaces publics et du centre-bourg d&'Fa.::-I:rn p"ui g&néralc

La commune est dailleurs laurdate du dispositif huu,rg—::entre purté par_ lg région
Occitanie, ce qui a permis d'alimenter la réflexion tan't en matiére de’ :I"agnast-c que
d'actions &4 mener pour améliorer le cadre de vie,

Ainsi, |a traduction de cette ambition au sein de I'OAF "espaces p-.rbﬂ::s et corpmperces” fixe
des orientations pertinentes en matiére de conforlement das cammerces E* -I:Fﬁ services
en centre-bourg, de circulations douces, de conservation dé id Végétation..,

Ce travail de qualité est & saluer et permet d'offrir 4 la commune un cadre opérationnel
cohérent avec les objectifs annonces,

Toutefois, en contradiction avec ce travail, le réglement graphigue délimite plusieurs
secteurs d'extension, qui sont certes modestes mais générateurs d'un étalement urbain
déconnectd de la stratégie globale de développement,

lls sont situés au sein du secteur Ut qui correspond & « Furbanisation bien mains dense, en
partie linéaire et plus éloignée du centre », qui ne devrait donc pas avoir vocation 2 se
développer particuligrement,

Ci-dessous un exemple de délimitation du secteur Uc illustrant cette problématique
fextrait du réglement graphigue : secteur Uc en rose).

Les différents secteurs dextension présents dans la zone Uc devront étre retirés du
dossier qui sera approuvé dans la mesure oU leur maintien n'est pas cohérent avec la
stratégie de développement raisonné que la commune souhaite mettre en place.

En outre, il est 3 noter qu'ils générent de la consommation d'espace supplémentaire (Cf §
IL.a).
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Par ai'leurs, I'étude de densification présentde dans le degsier abautit & un potentic| final
de 105 logemems en dansificstion, ce qui est non negligeable au regard de I'objectiF total
de construction de 185 logaments, et tradut la velonté de recentrer I'urbarisation.

Totefois, des bravaux plus Codssés saront nécessaires powr bien faire ressartic tous les
secteurs d'enjeds pesserns dans i zone urbaine, et progremmer awec finesse e
dévaicpparaeat de I3 sommune par la mise en place d'one stratdgie fonciére er doutils
permettart e facilitar et arganizer |1 construction de ces 105 logements,

Le rappart de présentatian sndicpe one répertition de ces 105 [agements a partir dfune
cartographie {CF, page 96). C=ote rdzartition pagnerait a Stre plus détaillée, on anvissgeant
des densites plus importantes sJurertsins secteurs et une traduction dans |e réglament du
FLU cv dans des DAM qui permetirait de s"assurer dun AmMénagernent cabérent. A défaut,
la réalisation de ces logpements n'est pas garantie et ne permetira pas d'accueillir des
nnavenus habitams dans de bonnes conditions

</ Une diversification dv pare résidentinl 3 renforcer en matiére de logements sociaux

Le diagnostic stratég'que souligne l'enjeu o dacrompager 3 construction e lngemants
repondant d foules los dtepes des dgectoler rdsidennetos » dans le but de répondre ay
parcours residenticl des ménages (Cf page 102), Cette diversfication cst déja er cours
depuis gquelques anndes, comme en témeigne 'accroisiement de i part des logemernts
coflecwts, er des logements de perite taille (T3 oo mamns). En effat, ces deriers
representaient 2% % ces rdsvences princepalas en 2020 contre 16,7 % en 2009,

L trawvail realise dans les secteurs J'ODAP permet de Foursdivre cet effort e
diversification, oo qui const tue danc un point pasitif

Par alleurs, la commune doit proposer un moagle draccouei repondant a Foajectf de
kit sacrale dans Ihabitat'. En effel, e récent bilan du plan local de | habitar [PLH) e |a
communaute de communes du Frontonnais rdvsle que, si 13 commune dispose bien de 30
logements saciaux, 2lle n'en a réalise aucwn su cowrs de | periode 2012-2023 alors Qe soh
ohjectif était Ffixg & 18 unités,

L& projet de révision vise 3 apporser une réponse 3 cat enjeu au travers des clispasitions
SUivANTes :
+instauration de zames de servitudes de mixité sociale® dans le réglement écrit des
zpies Ua, Uk, Uc et Au: obligaton de réaliser aw minimum 20 % de lngements
SUCiEUA pour les programmes de 20 logements ou plus ;
+  fixation d'un objectif de 20 % de logements sociaux au sein de FOAP Cu secteur dit
« du stade w, cg gui dewiait représanter envicen 4 logements.

It camviendra de compléter le dassier avant sen approbation sur les points suivants

- Dans le prajet de PLU, ces ablectifs sont traduits unlquement dans le réglement
torit, ¢e qui rend le dispositif psu opérationnel, En application du cade de
Purbanisme®, il est indispensable de compléter le réglement graphique en
delimitant les secteurs soumis & cette servitude de minitd sociale,

* Il conviendra de compléter ie rapport de présentation afin de justifier de fagon
circonstancide les objectifs de production de logements sociaux, le seuil de
déclenchement da la servitude et |a délimitation des secteurs concernds.

Le PLU poyrraic egalemem dvoluer sur dews points afin de gagner en efficacité ;

1-artiele L1071 2 o cade d= Marbgndsmme
Z - areicle L1514 da eode de 'uerbanisims
3 - articla k151-70 du coda de Fubanisme
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* Le seuil de déclenchement de la servitude pourrait étre abaissé pour concerner
davantage d'opérations, et pourrait 8tre différencié en fonction des secteurs afin
d'avoir une meilleyre répartition spatiale de la production da:luyrmﬂnts SOCiauN.

= Le PLU pourrait imposer la réalisation de |logements. scdiaux dans 'ensemble des
sectaurs d'OAP pour déployer une offre sociale consistante et territrialernent bien
répartie, car seule 'OAP du « stade » fixe cette :emgr*n::e dans h; nmg-umsvecteurs
ouverts a 'urbanisation. « - .

df Un cahier des OAP sectorielles & compléter

L'analyse du dossier révéle |a présence d'un secteur stratégique non couvert par une OAF.

Il s'agit cl'un secteur situé en zone Ub, au Sud de la zone Ue qui constitue le "pole éducatif,
sportif, loisirs" de la commune. Il est actuellement dépourvu de construction et représente
enviren 1 ha (Cf. ci-dessous).

Actuellement, la PLU classe ce secteur en zone Ub ; ce qui correspond a la délimitation des
extensions urbaines du centre historique, et l'identihie dans |a partie relative a 'étude de
densification.

Compte-tenu de la localisation stratégique de ces parcelles, qui semblent appartenir a la
commune et ne seraient donc pas concerndes par un risque de rétention fonciére, il est
fortement recommandé de définir une OAP pour fixer des objectifs spécifiques et une
forme urbaine adaptée & ce secteur central proche des équipements.

Cette OAP sera un levier de réflexion et de planification pour aboutir & des orientations
d'aménagement cohérentes avec les enjeux urbanistiques présents: type d'habitat,
densités souhaitdes, mobilités, végstation dans la zone.. De plus, il serait pertinent de
proposer une offre locative, privée et sociale, afin que fe renouvellement des habitants
dans ce secteur alimente durablement les équipements scolaires,

Sa conception doit &tre rdalisée dans une logique de complémentarité au service de la
consolidation de la polarité éducative. A ce titre, il semble indispensable de lier le phasage
de ce secteur avec ['OAP du "Stade”, située & proximité immeadiate, ce secteur présentant
des caractéristiques justifiant que son aménagement intervienne avant |a réalisation de
I'OAP du stade,




Far wone de consequence, I'nbjactif glokal de 12 commune devra &tre modifis pour Integrer
la produchian de dogements attendue sur cette zore, Il on va de méme pour I'adaptation
e Féchéancier des QAP qQui programme 3 ce jour POAP du Stade § 2076-2028,

Lompléier MOAP « I8 fiage o

La lecalsation de e secteur e gutension interroge car elle orésente les inconvenients
dlimposer [y aréation aune desserte nonvalle et de péndrer une nouvelle zone de cantact
aver l'activitd apricols sitose B onege

En effat, lns Srientations auconsen® 12 constrection des logements pratiquement jusqu'a
I'excrgrmite avest du secteur. Ura Iyiare végétale basse est prévue comne espace de
Eronsition, c= g.i risque d'@we insuffisant dans la mesore ol cette lisiére e corvre s o
totslitd de la zone de contact el qu'il s'agit de formations wégétales hasses <ur une faible
largewr, Eafin, ce principe sera difficilerment vérifiable lors des dermandes d'autatisations

durbanisme.

Au-deld e cet aspect, le projet d'amdragement pourrait Stre ameharg dans Foptique de
facilfter IMinsertion avec les espaces enwironnants. En effet, on ratrouve 3 est du projes |e
pole educatif, sportif et de Izisirs, alors qu'a Fouest se situe le sectour agricale, Une mise
en coharence &5l attendue ozns le dossicr approwvvé en orientant Fimplantation das
constructions su plus pres des equipements, ot #n replacant les cspanes non batis an
contact de la zone sgricele, confortant la vocation de zone de transition avec 13 2one
agricole par la méme cooasion.

Enfin, 'espace collectil de type par: de loisits, actuellement programmid au nord de ['OaR
sl pay pustifie dans e dostier. Comme tout choix d'amenageamant operd, il est de mandy
de maotiver ce choix pour, le cas echéant, mobiliser Founl permettant d'identifier co
sectedr e1 de le protéger, en recourant par exempls 4 un elassement au titre de larticle
Li5T-18 du code de Murbanisme. A défact, il conviendrsit de roclasser ce secteur on gone
Agricole, voare naturelle, d'aytant plus i les espaces non b3us sont replaces sur la partie
attenante 3 la zone agrcole comme proposs o-avant.

Ainsl, 'OAF devra &tre complétde par une maillevre |ustification et par une meillgyre
insertion paysagére au regard des observations formulées ol -avant,

Erecisar FOAP « Simona Weil »

Les orienzations de catte (WP sont impracises en kant gu'elles permettraicnt ISdificatinn
e W & W logamanii, ce Qui constitye une fourchette assez large pow un sectewr de
seulemert 3600 mS Les typologies de logpements possibles traduisent cetle forme
dincedtitude, puisque la réalisalion de lagements collectifs etjou intermédiaires oy
individuels denses serait autorisée. II conviendrait de préeiser Ies attentes sur o type de
logement attendu, et de metire en adéquation Fobjectif quantitatif,

|1 Un traitement variable du risgue naturel, des enjewx agricales et naturels

a fUne modération natable de la consommation de l'espace, dont le calcul reste &
affiner

La mise en place d'un scénaric d'acevrl adapté permetl de procéder 5 une impertants
réduction de la cunsommation despace planitige ce qui ronstitue une tra'ectone positive,

Alrs que s consommration fonciére antre 2011 et 2020 se chiffre 3 22 ha, la commune a
fail o chaix de fiver un objcctif de modération de 'srdre de 60 % pout 'habitat, et vise
une consorrtrmancn globale d'vnvirae B ha entre 2027 e 2035,

Le point de départ de cot objectif &tant & 2021, la commune intéere Den la consommation
des arnges daont les résultats sent déja publiés wr le acrtail de 'arLificialisabon ; 2.5 ha
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cntre 2027 of 2022 Depuis Farrét du PLU, lo portainl & &6 iz & joar avee o5 denrdes do
l'annde 2023 pendant lagquelle la comimune dorait conne une corsammation d'espace do
GA ha, ce qui porle e total 8 26 ha endre 2021 et 2023,

Pautres dvaluations de la consommation de espace sent fousnies dans e dossier,
reposant sur 'analyse des aurnrisations d'urbanisme dédiurées. Bnn ol assirer e soivi da la
consommation d'espace, | 85t préconise de retanir v methoda urigre g argannentéa. A
défaut, il conviendrait de garder comme référance le portail Sa artificalisation,

Concernant la consammmation planifiée, e projer de revision programme 3 secteurs
dextension, corverts par dee OAF qui devraient ganérzr unz consommation e 21 ha 3
I"horizen 2035,

Au-deld de ces secteors d'OAF le PLU prévoit d'autres secteurs qui wonk géneres de la
consturmration d'espace

« sacteur Uk situg au sod du pale « educatf, soolaira, loisie o

«  possibilités deakensoen wrbaines offertes par ba déliriiation de la zone UC comme
indique précédemment (CF § b du titre [),

Ces sectaurs ng remettent 2as en cause Péquilibee gendral de moddration de l|a
consommation de ['espace, N convient de clarifier et J'améliorer faffichapge de |a
consommation planifiee dans | dossier qui tacs approred an procédant aus modifications
eyivantes
» antégrer A fa planfication programmes, [a consommation fonciére induite par &
gectedr Ub (sud du groupe soolaire)
' au sein du sous-sacteur Uc ; retrer 123 sections qui constiteent de a3 consommation
d'aspace par etalement urhain, wenant ains en contradiction avec la mise an place
d'une arganisation vripaing rrisonnaa comme indiqueé dare & PADD.

b/ Une prise en compte du risgue d'inendatlon a ameéliorer

La cartographie informrative des zones ingndables {C1Z21) cowvre yne partie du terribaire de
la cormrmune, le long du Giroy, avec deux niveaus dtalgas : fort, et faible & moyen. MEme si
ce nest pas un outil Agementairg, la CIE| représente e niveal de connaissance @ plis
précis du riscue incndation sur 3 cemmune, Qui sert de réference poeor application 3 la
planification, a Murbzaresme et au droie des eols ) convient den tenir compte dans e
present gaardicg pour appliguar picinement le principe de prevention et eviter d'exposer
des persanires ou des biens au risgue inondation connle. A terrne, b commune devrait &tre
copverte par un plan de préventien des nsquees nondation [PPRI} deat Félaboration a &bt
farcde fin 2023

Dans |2 dossier produit, 13 délimitation de la CIEl est prezente dars le réglement

graphique. mais elle représenta les diffdrentas aocurrenees de criees, alons guiil faudrait
indiquear les différents nawaags ofaléas. Fn effat, ce sone les niveady d'aléas qui engendrent

des consaquences £n matiere de censtroctibilite,

'l revient & la commune de proposer des dispositions spécifiquas au sein du féglementl
arrit pour une application effective du principe de prévention du risgque inondation,
Concretement, il g5t attendu que |l réglement irmerdise de facon explitite les
aménagerments,  installations et constroctions soseeptibles  d'accerortrs e risque

dinendation ou d'exposer de npuvelles populations a ce rsque.

Par conséquent, dans tautes les zones Inondables, |e réglement devrait Stre completd par
les dispositions tuivantes ;
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+  Interdire fa réalisation de remblais, autres que cams strictement nécessaires a ia
mize BN ceuvre des aménagements et constructions autorisées

« Intardire e slockaye de toute matigre dangereuse, polluante ou sensible 3 Feau,
sald 5ile 5t estsitud au-dessus des plus haotes eaux cannues [PHES)

* datzdirz les Aguicemears dintérét callectif et services publics susceptibles
despaser oes poprlasens: locaud et bureaux accueillant du public des
ac miristrations puoligus oo astrmilas, arablissement d'enseigrement, de santé at
d'aztrzr sociale, salics d'a . oac v spectagles.,

« inteddire  lof  tcos-spls auf impeossibilité fonctiomnelle 2lment justifide
uraquernent pour les locaus techniques indispensables av fonctionnement de la
construction autongde, sous réserve gde ne pas exposer ofe matériels oo
installat:ans sensibles a ['eau);

= limplantation des béiiments devra se faire dans le sens principal diécovlemant des
Eaus £n cas de clve Une excoption powrra étre définie pouwr les batiments de
surface Writée (inférisure a 200 m?) gui ent une forme carrée {par exemple dont ia
longuewr est infereure 3 1.5 fais la largaur) ;

v les nouvelles cldtutes devrant permetire [z transparence hydraclique ;

¢ les constructions autorisées sous condmtiong dans les zones inondalkles devront
situer le prerier plancher au-dessos de o cote des plus haotes eaus connues (sauf
impossibrlité Fonctionmedle dimen custifiée et présence dwn niveao refuge
adaptd); en I'shsence de cote PHELS, e premier plancher sera sitod 3 +250m au-
dessps du terrain naturel en aléa fort ; & +1m au-dessas du tertain saturel gn alés
Faiksl: 8 mgyen,

¢! Lo nécascaire traduction des obligations [égales de débrouszaillement (OL0)

Dans un cortexte ce réchauffemen clirmatiquee gui scoroit le risque Fincendie, 1 lai chi 18
Juilhet 2023 vicant a renforcar |z prévention et la lutte contre I'intensification et Fexkension
dir risquee incendie a été adoptéu. Elle impose pux PLU d'arnnsgxer les parimétres des
terramns concernss par des obligalions gales de débroussaillement {neuvel artighe L137-16-
1 du code torestier] Les infaimations géographiques relatives a ce périmétre sont
dispovibrles sur lg sime « péopartailgow fr o« fongler développement durableffordt).

Dans les zongs les plus & risques, le débrouszaillement réglementaire pormet de réduie
considgrablernent linpact des incendies, de protéger la forgt el de Taciliter la lutte.

. i . el
La communa ast cancernée par vn parimatre saumbs aux OLD en liep svee vn massif
bioisé au sud de la commune (CF Carte ci-dessous).

En application de Farticle L1316 du Code forestier (nouveau), ces perimbtres deyront
&tre repris par le PLLU,

2]
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df Un traitement satisfaisant de la trame verte et bleve (TVB)

Le projet de PLU prend en compte de facon pertinente les réservoirs de biodiversité et les
corridors écologiques, avec un maillage & préserver, 4 renforcer ou & créer, permettant
ainsi une fonctionnalité effective de la trame verte et bleue, Ces dléments sont repris dans
le réglement graphique et classés de fagon pertinente en zonage Ntvb, avec des régles
applicables protectrices.

Cencernant les boisements, qui ont été classés en N avec un surzonage au titre de larticle
LA5119 du code de l'urbanisme (motifs d'ordre culturel, historique ou architectural} : il
aurait ét¢ plus pertinent d'utiliser larticle L151-23 (éléments de paysage et secteurs &
protéger pour raison écologique).

LOAP TVB et les OAP sectorielles permettent une bonne prise en compte de
lenvironnement et des éléments végétalisés 23 intégrer dans les opérations
d'aménagement, avec notamment une réflexion sur les continuités 3 maintenir et celles 4
renforcerfcréer, la gestion des franges avec les milieux adjacents (excepté sur I'OAP du
Stade comme indigué dans la partie L.d), la eréation d'espaces paysagers ou une réflexion
sur l'infiltration des eaux pluviales.

9010



Concernant 'OAF « impasse Simone Veil » : les constructions devront étre éloignées le plus
possible de |3 lisiere du boisement. En effet, avec le temps et l'augmentation de la taille
des houppiers, cela permettra d'éviter 'abattage des arbres proches par cralnte de chutes
de branches.

e/Des compléments 4 apporter pour amdliorer la consolidation de Factivité agricole

Comme inTique precédemnment, leffort de préservation des espaces concourt 4 préserver
le foncier agricole o= aui est trés positif au regard de la pression fonciére lige 3
I'attractivité de la commure, =t & 'a disparition d'espaces au cours des derniéres années.

Toutefois, l'cxamen du dossie démontre que le diagnostic de la commune est
principaleinerd basé sur une analyse des données du dernier recensement agricole
(Agreste). Ces éléments devront &tre complétés pour dégager et qualifier avec finesse des
secteurs d'enjeux, qui ne peuvent pas étre traduits spatialement {recensement des
parcelles a fortes valeurs, qualité agronomique, parcelles irriguées, draindes, en AB ou
conversion...). Ces éléments pourraient permettre une traduction dans le zonage et dans
les régles du PLU garantissant de ne pas entraver les activités agricoles (déplacement des
engins agricoles, approvisionnement local, épandage, entretien du paysage..).

Ainsi, le PLU pourra &tre amélioré en tenant compte des 2 observations suivantes :

* Concernant le réglement écrit de la zone A et N; j|l devra tenir compte des
remarques de la commission départementale de la préservation des espaces
naturels agricoles et forestiers (CDPENAF), en particulier pour les extensions et les
annexes des habitations existantes ;

*  Concernant les 4 batiments désignés comme pouvant faire l'objet d'un changement
de destination, l'annexe au rapport de présentation dédiée (CF. page 115) devra étre
complétée par des photographies de I'état actuel du bitiment, et de justifications
sur les réseaux en lien avec |a destination envisagée. La présentation de ces éléments
doit conduire 3 exclure toute désignation de bitiment nécessitant des travaux
assimilables & une démolition-reconstruction, puisgue le changement de destination
ne doit constituer gu'un changement daffectation du batiment.

Mes services restent a votre disposition pour vous accompagner dans la prise en compte de
cet avis avant 'approbation de votre PLLL

/

La direcirice départermaniale
des tamioires

|

N,

Laurence PUJID
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HAUTE-GARONNE

LE | 15 J0IN 2005
Le Président s3n, ot s e
. Aol OGS0
Metdame Lot SOLUNWAL
Redbiranca wos e
el 4 Hilen dis e
e 1 ruc de NEglise
w“ﬁﬁ 31620 CEPET

Toulsuze, e 4 juln 2025

Madarne ke bainm,

Confarmmant me dispasifions du code de furbanisme, vous nows svez adressd le projel cité en objed,

fpris consullalion de mas colléguas et instruction de ce dossler par mes services, la Chambre de
Commarca et d'lndustris Toulcuse Haule-Garanne dmet un avis favorable sur la rdvision du PLL
de Caped.

Dane b domaina du développement démographique, lee obfjecks dacoeell da 530 personnes de plus 4
I'hosizan 2035 pow altelndre une poputalion e 2 340 habilanlz, ainst qu'une production tolas de 250
logemants donl les 203 en densficallon, apparassent cohérents par rappon aux edentalions du Schama
de Cohérance Tarrftarizle du Mord Towousain, Paraliélaman, i rdducton de [ conssamemation fonciba
de plus de 50%, e'lnscill dans bas orenlalions & s ki Climal ef Réstiencs,

Pour répondre aue besoins des habilanis, nous sommes Bwvorables & la propesion dune offre
diversifiée de lopements avec nolamment la production de logements localifs el locails sociauy adaplés
aux condilions el med modes de vie des jpnes ménages of des personnes Sgées. & op susl, nous
alirgns valia allenion s Minlérit de proposes une offre diversifide da logamants & produire, tant pour
assunar la conlinuilé des parcours résidentiels ol ripondre 8 la diversité de Ia telle des minages, gua
pour prarneline sux salariés des enbreprises looales dhabiber & pooximibé o lewr liee de ireveil

Sy mivaau @i déwaloppement des commences el savices de prodmité el pour maintanic Faclivité
axistanie nous sommes d'eccord avec les disposilions réglementainas visant & interdire |e changemant
de dastinalion des rez-de-chawssés existants & deskination de commernce el daclivité de sendce vers la
destination d'habitat sur cerains lindsiras commarciau.

Parabdlement, nous vous invilons & privildgier un aménegameant qualilalif au plus prés des espaces

d'hab#alion at bénéiciant d'une bonne accessibilité rouwdiéra. Limplariation des commearces et das

services de proximilé ne pourre se réallser gue sous plusleurs condilions

- Une dansitd de population at de legements cccupés suffisants |

- Ume accesethilité an vahicule particullar et des capacités de stetlonnement setisfeézanta ;

- Le développemant de fonclion de e-commarca dans bkes commences de proximibe pour prenniser
&l ranforcer Maclivité radiionnedls :

- Une organisstion des complérmentarités commerciales entre ks diverses activités,

Vaulllez agraar, Madama la Malre, |'expression da mes selutsiions distinguées,

Patrick PIEDRAFITA

i——f”
GOl Toulouse Haule-Garonne | 2, nea ¢'Alsace-Lorraing | BP 10202 | Toulowse cadex §
T.06 61 33 85 00 | accusifoulouss.colir | www loulouse clft
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LE l L M 20
Madame Colette SOLOMIAC
MAIRIE DE CEPET | Maire de Cepet
T Male
41 620 CEPET

|

Toulousa la

i

Vu L

Madame la Maire,

J'al 'henneur d'accuser réception du projet de P.L.U. arété de volra commune, que
vOUs m'avez fransmis par courrier du 13 mars dernler.

Ce dossier appelle de ma part les observations suivantes :

- Orientations d'aménagement secteur 1 «Enirée de ville Mords : pour mémoire il
avait &té demandé en aolit 2024, qu'il n'y ail pes d'accés direct sur la RD 14, qu'un
acchs soil prévu & Famrlére, coté cimetiére ou direclement sur la VC chemin de
Pradet via |a parcelle OA 360 gui appartient & la communae,

Lintersection de la vole communale du Pradet el de la RD 14 est déjd aménagée
avec un plateau ralentisseur ;

- dans la FLU arété, I'OAP n'a pas éié modifiée, l'accds proposé est loujours sur la
RD 14. Néanmoins, la commune préveil I'emplacement réservd n°1 pour
Faménagement d'une aire de statlonnement en continuité de 'OAP ;

- l'accés pour ce fulur parking dewralt dono s'effectuer au niveau du chemin du
Pradet. L'accés 4 'OAP pourra étre mulualisé avec ce fulur accés parking.

D'autre part, il est Indispensable, pour une mellleure lisibilité du réglemant
graphique, de faire apparaiire le nom des Routes Départemantales.

Je vous prie d'agréer, Madame le Malre, 'expression de ma considération

distinguée.
;’ 7 |

Sébastien VINCINI
Prézidant
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HAWTE-GARONNE MADAME COLETTE SOLCMIAC
MAIRE DE CEPET :
MAIRIE s e
RUE DEL'EGLISE -»

31620 CEPET

RAF « CD.FM SDLE0ZES_1495

Service urbansme et foncher

Diosshar sul par : Florie MEISSONNIER Aude VIELLE
Tél : 085 61 10 42 69

Toulouse, la 10 juln 2025

Slkge social

X7 wue de Ligiedx

G5 S010S

JH02E Teiilmuse Cafax 5
Tal, : 0581104250

Faz ; D551 204598

Objet ; Avis sur le projet de PLU de Cépet
Madame le Maire,
Par courrler en date du 13 mars 2025, recu le 17 mars, vous nous avesr

adressé, pour avis, le projet de PLU arrété par le Conseil municipal |e
11 mars 2025.

Antennes

Lrwte i o I g oo il
181 WiF & Ddlau
R Frantan

| o540 kE 10 b
Fan . %561 B2 51

Vous trouveraz cl-dessous nos remarqueas et avis sur ce dossier.

Observations
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Nseh Eatamig
Tel  ef F3aX3T
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foa il BETEIF 1R
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APE #1112

m_h;ulﬂnr:nnl.tllill‘lhﬂ' :-;ri:ullurr:.ﬁ-

Rapport de présentation

Contexte ;.

La commune de Cépet, qui comptait 2 260 habitants en 2021 (source
INSEE), est identifiée en tant gu'autre commune avec assainissement
collectif du SCoT Mord Toulousain.

Le SCoT en vigueur prévolt urbanisation de 35 ha maximum pour |8
développement de nouvelles zones urbaines mixtes {toutes destinations
confondues) sur la commune entre 2010 et 2030,

La densité prévue est de 10 & 20 logements par hectare.

La commune de Cépet a connu une crolssance démographigue Importante
depuls 1990 passant de 1 (23 habitants & plus de 2 260 habitants
actuellement, Entre 2015 et 2021, la commune a continué de croitre :
arrivée de 631 nouveaux habitants (+ 105 habitants accuelllls par an, soit
+5,6%).

Pour répondre aux besoins en termes d'habitation, 240 logements ont &té
construits entre 2015 et 2021, soit environ 40 logements supplémentaires

par an,
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yvoiat agrivole «u diagnostic ¢

La ragnort de présentation intégre une partie dédiée 4 Iagriculture des
praes 56 A £,

L'a<tivitd ag-icol. couvre 54 9% du territoire. En 2020, 5 exploltants ont
leur siége sur la commune. 1ls valorisent, pour la plupart, keurs terres en
grandes cultures,

On note la présance dun dlevage équin. Mous rappelons que les box pour
les chevaux sont concernés par le périmétre de réciprocité issu du
Reéglement Sanitaire Départementala (50m).

Nous constatons que le diagnostic réalisé parmet de déerire trés
brigvement I"activité agricole, de dégager quelques problématiques
et enjeux, cependant, ce volet agricole reste succinct et
insuffisant.

Nos remarques, formulées en réunion PPA, n'ont pas été prises en compte.
Nous demendons I'actualisation du nombre d'exploitations communales
installation récente de deux maraichers et développement d'une autre

activité équine {penslon/dressage).

Le contenu de ce diagnostic doit également 8tre &toffé sur les
points sulvants :

- Localiser les surfaces Irriguées ou irrigables, les productions en bia,
€n semences, les plans d'épandage, le cas échéant ;

- Préciser les usages sur le batl agricole existant, la présence
d'tlevage (type, taille cheptel, installations relevant du RSD ou des
ICPE) et dateller de diversification (transformation,
conditionnement et commercialisation) : localiser notamment les
bitiments accuelllant des chevaux et matérialiser les périmétres
RED afférents ;

= Quantifier le nombre d'expleitations différentes cultivant des tarmes
sur la commune ; décrire leurs profils, le nombre d'emplois générés
ainsl que |2 configuration du parcellaire des exploitants :

= Mentionner les éventuelles difficultés et les projets sur les
exploitations (notamment |'agrotourisme : le cas échéant, faire le
llen avec les changements de destination identifiés, ).

] = Le diagnostic agricole devra &tre complété,
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Analyse de la consommation des Espaces Naturels. Agricoles et Forestlers

La consommation d’ENAF (du 1* janvier 2011 au 31 décembre 2020
d'aprés le portall de |'artificialisation) est de 24,2 ha, dont 18,88 ha pour le
parc de logements, 2,49 ha pour les actlvitds deoncmigues et 0,83 ha pour
les infrastructures. Ces denndes sont reprises dans la justification des
chimis. . b

La commune estime, par 1.;tIlI~il.ir;v.J Ia consommation d'ENAF entre 2021 et
'arrét du PLU & 2,8 ha.

L'étude réalisée, présentde & la p. 92 et suivantes du diagnostic, fait état
d'un potentiel brut de 2 ha en dents creuses et de 7 ha en divisions
parcellalres, tandis que la justification des cholx Fait état de 1,37 ha en
dents creuses et 8,09 ha en division parcellaire,

Le potentiel retenu, p 93 de I8 justification das choix est de 10 logemenls
environ en dents creuses, 65 logements environ en division parcellaire et
30 legements environ en réhabilitation.

'3 Une homogénéisation des données chiffrées permetirait de

clarifier le propos.
< Les surfaces concernées par le potentiel retenu mériteraient
d'étre renseignées tout comme les densités appliguées.

- Hypothése de développement démographigue retenue : une
population autour de 2 840 habitants en 2035,

Accueil de nouveaux habitants | 530 habitants supplémentaires par
rappert &4 2022 {population communale estimée & 2 310 habitants,
TO du PLU), augmentation moyenne annuelle de la population
d'environ 41 habiltants,

Catte hypothése margue une nette modération de laccueil par
rapport 8 |3 tendance observée sur la période 2015-2021 (+ 105
habitants par an).

- Création de nouveaux logements: + 250 logements, + 19
icgements par an (net ralentissement du rythme de construction
également), avec une densité brute projetée de 13 & 76 logements
par hectare au niveau des OAP; environ 166 [ogements an
densification /rencuvellement urbain et 84 ep extension.
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Le commwne afficthe un objectif @ 8 ha de consommation, tout usage
confondu @ V'horlzon 2035.

Dans la jusilfliavion des choix, p 93, seulement 7,53 ha entre 2021 et
2030 et 0, % "3 cu-deld, seralent consormmés. Or la consommation
d'ENAF en zana | est sous-estimée, plus de 4 ha selen nos calculs, par
photo-interprétation, contre enviren 2,9 ha affichés. La consommation &
I'horizon 2030 serait de plus de 8 ha.

= Une reprise da l'analyse de |la consommation d'espaces sur la
période 2021 -2030 est nécessalre.

% La réalisation d"une cartographie représentant la consommation
d'espaces faciliterait la compréhension de I'analyse.

OAP

Le PLU prévolt 1 QAP « espaces publics et commerces », 4 OAP sectorielles
a vocation d'habitat, 1 OAP thématigue TVB, ainsi guun éEchéancler
d'ouverture a 'urbanisatlon,

OAP sectorielles ;|

- Secteur 1, « Entrée de ville nord », pour de I'habitat, porte sur 0,42 ha
en zone UAb, sur un secteur en renouvellement urbain, La densité
attendue est de 71 & 76 logements par hectare, soit environ 30 & 32
lzgements & produire.

- Becteur 2, « Le Stade », pour de I'habitat, aprés 2026, porte sur 1 ha
en zone AU, en extension. La densité moyenne recherchée est de
20 logements par hectare, solt 20 logements & créer,

- Secteur 3, « La prairie », pour de I'habitat, & partir de 2025, porte sur
0,75 ha en zone AU enclavée, La densité moyvenne recherchée est de
13 & 15 logements par hectare, soit 10 4 11 logemants.,

= Sacteur 4, « Impasse Simone Vel », pour de Ihabitat, & partir de
2032, porte sur 0,36 ha en zone ALl La densité moyenne recherchée
est de 28 a 44 logements par hactare, soit 10 & 16 logements.

- L'OAP « espaces publics et commerces » vise & requalifier la traversée
du bourg Cépetols en travalllant sur las espaces publics et la mixité des
fonctions {services, commerces et logements).

L& phasage et les densités semblent adaptés.
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-+ Nous demandons toutefols 'encadrement des densités en zone
urbaine, notamment sur les Sectéurs de 3 logements et plus, p 94 du
rapport de présentation (velume:2) ainsl que cur le secteur de I'OAP «
espaces publics et commerces =, par la définition d'une OAP
thématique dédide, par example. _ Tt

Plan de zonage

eone Lt c

L'analyse conjointe du zonage et des cartes p 94 du rapport de
E:ﬁse;tatiun {(volume 3) met en lumigre une consommation d’ENAF sous-
alude,

| < Nous demandons la reprise des rones U au droit da la partie

| actuellement urbanisée : doivent &tre exclues |es parcelles B200, B

715 et B 508 (environ 8 500 m? au total) mais également la parcelle B
J 1098 (1 123 m2). Le parcefle B 1098 n'apparait pas dans l'analyse p
| 24, Le classement de la parcelle B ¥31 en zone U interroge égalament.
| = Les parcelles A 954, A 1325, A 1328 et A 1331 dolvent faire
l I'objet & minima d'une OAP sectorielle (1,08 ha), tout comme la
parcalle A 799 afin de cadrer la densité de ces secteurs,

= La parcelle A 341 est soumise au périmétre de réciprocité vis-a- !

wvie des abris & chevaux, sa constructibilité est donc
compromise.

<% La consommation induite d’'ENAF en zone U est substantielle |
{environ 4 ha contre environ 2,9 ha dans la justification des cholx). |

Elle mériterait d'étre détaillée et cartographide.

Article (151-19 du CU (Eléments payvsagers & protéger) et zone N |

Un certaln nombre de bolsements sont concermeds.

=+ Nous recommandons un traitement ldentigue des bitiments
régulidrement édifiés [exclusion).
< Nous recommandons de permettre "extension des retenues
;I’anu axistantes, notammeant celles en limites communales & l'est et
I'ouest.

Quelgues parcelles boisées sont déclardes & la PAC (B 625, B258, B313, A
296, etc.) et dgalement classées an zone M.

= 5l Fusage de phturage est avéré:_u_n reclassement en zona
agricole est 3 envisager pour mettre |"&dification d'abris pour le
| bétail, notamment.
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Emplacements réservés (ER) :

Cemplacemon:  réservé n®l impacte des parcelles valorisées en
maralchiye at lemplacement réservé n®2 une parcelle déclarée & |a PAC,

Cu secund imaact a été pris en compte dans I'analyse.

fa Paur le m:rﬂ:hin-n-, au regard de la surface impactée (1 653 m2),
' noas serons favorables au maintien de cette activitd sur un

= ——

Réglement écrit

3 Remarque d'ordre général: au sein et au contact des zones
agricoles, nous recommandaens un recul de 3 métres y compris pour les
piscines afin de permettre un traitement qualitatif des lisiéres.

gone A :

Les changements de destination sont autorisés et les destinations
permisent sont limitées.

mileux encadrés dans le réglement écrit (limiter le nombre de

+ Les changements de destination mériteraient néanmoins d'étre
logemants pouvant étre créds, notamment),

Les toltures des bétiments agricoles sont trés encadrées ; possibilité de
tuiles cu de bac acier,

|._} Nous demandons que la pose de panneaux photoveltaiques soit
permise en tolture,

Avis

Sur la base des éléments présentés et de la législation en vigueur, la
commune de Cépel apparai engagée dans une trajectoire de réduction de
la consommation d'EMAF, et nous l'encouragecns & mainktenir cette
dynamigue.

Quelques modifications et précisions sont toutefols & apporter au dossher
pour renforcer la préservation des espaces et de l'activité agricole, et
garantir son maintien.

En conséguence, nous &mettons un avis favorable au projet amdté
sous réserve de la prise en compte de nos observations.
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- La complétude du diagnostic agricale at de l'analyse de la
capacité de densification des espaces urbanisés ;

- La reprise de I'analyse de la consommation d'ENAF entre 2021
et 2030 ;

= La prise en compte de Veanseratile des obsarvations sur les
OAP, le réglement écrit =« !a plan de ronage pour réduire
l'impact du projet communal sur l'activité et les espaces
valorisés par l'agriculture.

Mous vous précisons que nous souhaltons €tre informés des suites
donnéas au présent avis,

Je vous prie de croire, Madame le Maire, & |'expression de mes mellleures
salutations.
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Avis sur la 1** révision du PLU de la commune de CEPET (31)




PREAMBULE

Pour fous les plans ef documents d'urbanisme soumis & évaluation environnammentale, une « auto
environnementale » désignée par fa reglementation doit domner son awvis et le meftre a disposition du
maiire d'ouvrage, de Mawtorité décisionnelle et du public,

Cef avis ne porte pas sur 'opportunité du projet de plan ou doGaiment o'urianisme, mais sur la qualité
|r.'l'-E| la démarche d’évaluation environnementale mise en ceuvre par fe mﬂfm n"mlvmga-, ainsi que sur fa
_pnae en compte de I'environrement par le projet.

i.l in'ast donc ni favorable, ni défavorable. Il vise & amdliorer la coasepticn dﬂpm;ﬂral' i permetire la
p&rﬂcipaﬁm o a I"élaboration des décisions gui fe concesnent.

Par coumier recu le 13 mars 2025, I'aviorite environnemeniale & éta saise par la cormune de CEPET (31) pour
avis sur le projet de ka 1% révision de son plan local d'urbanismea,

L'ovis est rendu dans un délal de 3 mols & compter de 2 dale de réceplion & la direction régionale de
Fenvirannement, de 'aménagement ef du logement de la région (DREAL) Occitanie

En application de laricle R. 12217 du Code de Femvronnement &t du 2° de Marticle B 104=-21 du Code de
lurbanisme rekatif & 'autorité emvirennementale compétenie, le présent avis es! adopié par ks mission régionale
d'autorité environnementale de ka région Oocitanie (MRAe).

Cel avis a éd adoplé par délégation en date du 10 juin 2025 conformément aux régles de délégation interme & la
MRAe (décision du 07 janvier 2022 | par Annie Vi,

En applicalion de l'arlicle B du réglemant intéreur de la MRAs du 22 seplambre 2022, chacun des membres
cibés cldessus alteste qu'aucun inlérél padicuber ou élément dans ses activités passées ou présentes n'esi de
nature & mettre en cause son impartislité dans le présent avis.

L'avis a élé préparé par ks agents de la DREAL Occilanie apportant keur appul technigue & fa MRAS e placés
sous I'autorite fonclionnelle de sa présidente.

Conformément & l'aricle B. 104-24 du Code de l'urbanisme, l'agence régionale de santé Occilanie (ARS) a dké
consultée en date du 24 mars 2025 at a répondu le 02 mal 2025,

Le préfet de département a également &bé consullé et a répondu en date du 24 mars 2025,

Confarmément aux dispositions de ['amicle R, 104-25 du Code de Murbanisme, ['avis devra étre joint au dosgier
d'enguéte publique,

[l et Adgalement publié sur e site infeme! de la MRAs'.

1 wewomnree.developpe mant-dursble.gouy. ffoccitania-r2 1.kiml
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SYNTHESE

La commune de CEPET, située & une vingtaine de kilomédres au nord du pdde Toubousain, & engage la réwvision
de son PLU et réalisé une évaluation environnementale volontaire, ce qui est une démarche 4 signalar
favorabdement

La réduction de la consommalion d'espace est conforme aux trajectoires nationale st régicnale visanl e zéno
artificialisation netle. La MRAe recrmrands toutefois de détailler et localiser toutes les consommations futures,

Les Inveniaires de terrah s colvert faire Fobj2t d'un bian carograghié des millewx, de la faune, de Ia flore ef des
zones humides, lo teritowe &tant particuliérarmant maillé par les cours deau, La protection des boisemenis
relicluels, scus 1one pression urbaine, doil dre précisée dans les réglements of les OAP, @ les oulils de
pratection lels gue le classesnan’ en =BG ou fidentification d'éléments & protéger au titre du code de l'urbanisme
doivent &re davanlage mobilisés,

Le risgue dinondatizn cof faire I'sopet d ure prine 20 comple dans '0AP du secteur 1.
L'ensemble des recommandalions de la MRAe est détaillé dans |a suite de Favis.
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AVIS DETAILLE

1 Contexte juridique du projet de plan au regard de
I'évaluation environnementale

La premiére révision du plan local d'urbanisme de la commure da- EEPET r fa-t l'objet d'une évaluaton
emvironnementale volontaire. Le dossier transmis fall par conségueni lobjet d'unavia de la MRAe de la région

Occitanie. Le présent avis devra étre jeint au dossier danuu&ln puhllqm el au;a puhlﬁ m,,u; ]q site mtermnat de la
MRA=",

En application de 'aricle % de la directive 20014 2/CE du ?i"]um 2001 « plank el ;ﬂﬂﬁahlﬂmx #, la collectivité
compétents pour approuver le document doit, lors de- mp:a&ppﬂm. fhettre & 'Iﬂ.*Hmpnsi'lhnn de 'autorité
envirennementale el du public les informations sumanlaa avr i . ¥ , &=
*  |e plan approuvs ; - ' ol L
*  une déclaration résumant la maniére dont les considéralions envirennementales ont &é intégrées dans
le plan el dont le rapport sur les incidences environnementales, les avis exprimes of les résultats des
consultations effectudes onl @é prs en considération, ainsi que les raiscns du choix du plan, comple
tenu des autres solutions raisonnables gul avalent &lé envisagées |
*  les mesuras amétées concemant be suivi de 13 mise en csuvee du plan.

2 Presentation du territoire et du projet

La commune da Cépet esl située & une vingtaine de kilométres au nord du pdle Toulousain, dans le
département de la Haule-Garonne. Elle banéficie d'une dessere facilitée par la présence de 'AG2 & hauteur de
lechangeur Saint-Jory/Fronton, permetiant de rejoindre la D14 traversant la commune en passani par la
commune de Bruguiéres.,

Elle apparfient & la communaulé de communes du Frontonnais qui comprand 10 communes et 26 000 habitants
et est couverte par le Schéma de Cohérence Teritariale (3CoT) Nord Toukousain,

Comple tenu de son posfionnement, entre Pagglomération foulousaine ef Montauban, la commune asl trés
attractive el connall une dynamsque démographigue trés soulenue, passant de 1754 habitanis en 2016 a4 2325
habitants en 2022 {44 81 %par an entre 2016 et 2022)* .

2w mree, deseloppsrenlsdur e goare

3 Donnéss INSEE 2022
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La commune n'est pas épargnée par les nuilsances sonores et atmosphéngues lidges & un trafic routier impartant
en direction de Toulouse el un impordant trafic de transit (234 véhiculesfjour dont 3.6 % de poids lourdz) he kang
de ka RD 14 qui traverse e bourg du nord au sud.

Elbe comporte un noyau villageois ancien qui se déplole le long de la RD 14 &t comporte plusieurs bétiments
patrimeniaux vernaculaires, ne béndficiant loutefois pas de classement’. Cette structure initiale a fortement et
rapidement élé remaniée par Murbanisafion crolssante, sous forme de lolissements juxtaposés et de hameaux
disparsés sur la commune el le long rrs wies,
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Exiratt dy documant 1 - Disgrosdic p, 79

Extrall afo document 7 « MMagnastic p. 78

La commune est par ailleurs soumise 4 des risques inondation avec des crues exceplionnelles & fréquentes |e
long du Girow situé au nord de ke comamune,

Un arménagement limitant les pollutions Une prisa an comple das tsques existants

ok bes nulsances. - dans 'aménagement,
MW Bitiment J
Coartographss infamatree des zones iInceciables

-M“ﬁ': - B Ut miner du Girou

Transport de malidres dangeresises (gaz irécpuerte (retour c2 5 4 15 ans

&m;nmg NMUBANIEE Sananes o xmﬁ‘{ﬂh :I

s b Ja |
3 Arvcers sibes indistiels

el activiRfis de sapiice

I
E:IFHI! Mai v EiclEgd ke -l:l 1008w ML Aibadid aie l. "|-..::'--.|. {1 = P i :-I ::__lﬁl

Extralfl g M'afal initiai de lenvifonramant - p, £2

Malgré I'absence de zonage de protection réglementaire ou dinventsire (Natura 2000, ZNIEFF, efic.) la
commune réchle des enjeux importanis pour ka biodiversité,

Le territore communal est scindé en deux parties avec au nord de grandes parcelles cultivées intensivemeant
(céréales, olagineux, efc.), favorables & habital de I'Edicnéme erlard, 8t au sud des bolgaments anciens
constilues. principalement de chénsies matures, d'alignements de platanes et mirers ke long des routes

4  La vilage initial compartail 2 rues comprenant FEglise, deux Chileaux, la place Sainte-Foy, le batimant de 'sctuslis
Maifie ainsi que 'anclen prestylfne.
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dépariemeniaias, La commune compone peu de miliewx semi-ouverts, pau de praires naturelles ou paluréas at
pal de friches herbacées, lieuy de refuge d'une biodiversilé plus rehe. La commune comporte sapl cours d'eall
el ruisseaux sillonhant b lesitolre : le Girou dont les ripisyives sont bien présenddes, e trois ruisseaux
permanenis plus secondaires (En Touch, Mabéze et Caulou}, Le Paule est un cours d'eau infermitient qui subit
la prassiocn anthropique car il traverse le bourg, mais jous un réle écologique important dans ce contexte urbain.

Le projet de PLU vise & ralentlr ke rythme d'accuedl de population ; 530 habitants supplémentaires a horizon
2035, pour lesquals i prévoit de produire 250 logements et de conzommerd ha dENAF.

La commune pravoll principalement de requalifier le centre bourg,.da _d#.-ulupﬁmj -dt nouEaUy dguipaments

dont un péle médico-sccial, el de renforcer les espaces publics. Elle envisage édgalement d'accueilfir de
nouvelles entreprises, :

Trois orentations d'aménagement et de programmation compéient e picgat

+  une OAP aespaces publice et commerces » qué wise 3 réamenagar el reduakfier les espaces sur
lintégralilé du linaire du centre-bourg le long de ls RD-14 el ses abords: les ospaces mixtes de

commerce, services el logements v compris dans des dents creuses, jusgu'au fraitement de Fentrée de
ville nord et son giraioire ;

yne OAP o secteurs habial » compranant 4 secteurs d'une supericie totale de 2 53 ha devant accuedlir
enire 70 et 79 logemenis (secleur 1 — enirée de ville Mord | secteur 2 = Le Stade | secleur 3 = La
prairie ; sacteur 4 — |mpasse Simone Weif) ;

= ume DAP trame verte et bleus pour k& mise en valeur des continuilés écologigues.
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3 Principaux enjeux environnementaux releves par la MRAe

Pour la MRAs, ks principaus enjeux pour c& projel de révision du PLU de & commune de Cépel concament &
v la maitrise de k& consommation de 'espace |
* la préservation des miliewd naturels et paysagers ;
* |a prime en comple des risgues naturale |
* | prise en cormpie des nuisances sanores.
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4 Contenu du rapport de présentation et qualité de |a
demarche d'évaluation environnementale

L'etat initial {rapport 2) est de bonne qualité et e rapport d'évaluation envirennamentale {rapport 4) allire
lattention sur les points de vigilance dans des encadrés rouges. Néanmoins ceus-ci ne sanl pas reprie dans |e
rapport 3 « rapport de présentation = gui fait office de partie sur la « justification des choix ».

Le rapport s'attache principalanert & Avadue la prise en compte des enjeuy emvironnamentaux par ks PADD, ca
qui esl insuffisant. L'étud=s des impacts das aménagements el mesures aulorisés par ke réglement graphique =t
écrit doit &tre présentée. Cette analyse es! abordée mais insuffisamment approfondie. La démonstration
concrete de 'absency Jinpac en crisant kes enjrux du teritoire et lns réglements n'est pas réalisée, Certains
chelx annoncés e soni pas de-linés dans les documents opposables du PLU - par exemple, les coupures
d'urbanisation gont annoncées comme chaix de la commune mals ne sont pas inscriles ni représentées dans le
réglement graphique, 13 besain d'espaces pour Maccued de nouvelles entreprises est évoqué mais n'a pas fait
lobjet o'une atuds soérifigue.

W est indigué que des inventaires de terraln ont &6 menés mals Fabsence de localisation des résullsts de f-1
inventaires, de qualification des millews, de la flore et de |a faune obeervés ne permet pas d'évaluer [a guakté de
la demarche.

D'une maniére générale, le rapper nécessie d'étre davaniage illustré el lss Isgandes systématiquement
ajoutées (ex | care du PADD), des cartes d'enjeux cumulés sur les secteurs dOAP et secteurs d'aménagement
futurs (emplacements réservés, zones de |oisir dlendue) devront &tre ajouties.

En l'absence de sclulions allernatives dans les cas d'mpacts cumulés, la démarche férative démontrand que les
choix retenus sont ceux de molndre impact enmironnemental ne transparait pas dans ke document,

i.a MRAe recommande de :mnpdﬂar ii;.-ﬁi.ﬁl}iﬂun de Ia démar:he ﬂ’h.aluuﬂnn envirennementala en
Indiquant les différentes étapes qui ont condult aux différents cholx retenus.

Elle recommande d'ajouter les résultats des inventaires de terrain et de les carlographier.

Elle recommande d'illustrer davantage le rapport notamment avec des cartes d'enjeux cumulés sur les
QAP ot secteurs d*aménagements futurs,

5 Prise en compte de I'environnement

Consommation d’espace

Le rapport (rapport 4.p.59). Indique & qu'snfre 2011 el 2020, le développemnent urbain & consonme 22 2 ha - le
modéle & développer dans le fulur vise 4 réduire de plus de moiié Mimpact du proel Wribkain gur les BSDACHS
nalurels ef agricoes en ciblant une consommalion globale FEMAE d'enviran 8 ha entre 2021 af 2035, &

Le rapport {rapport 1. p.97 el suivant) &tablit également que du 31/01/2014 & 'amét du PLU, Festimation de la
consommation des ENAF est de 15,6 ha, La dynamique de baisse de la consommation d'espace est donc déija
AIMOrcAe sUr la commimne.

L.a congammation déja réalisée ou en cours & compter du 01/01/2021 est de 2. ha, et le rapport de présentation
(partie « justification des cholx » p. 93) annonce 5 ka de consommation dENAE projetée en exiensian. || semble
dent que des secteurs autres que les OAP {qui représentent au total 263 ha) aient vocation & consommer de
I'espace naturel agricole et foreslier (ENAF), mais ces secleurs ne figurent pas dans le dossier @ ne soni pas
localisés. La figure 38 p, 94 semble indiquer que les consocmmations CEMNAF lides & la mobilisation de pafites
surfaces dans la thche urbalne soni comptabilisées dans la consommalion future, ce qul peut expliguer ks
différance et temoigne par allleurs d'une volonté de présenter la consommation PENAF de maniére exhaustive,
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L'ordre de grandeur des donndes présentées montre done que ka brajecioire de la lol cimat el résillence est
largement respectée, mais || est nécessaire de détailler spatialement la consommation d'ENAF planifiée afin de
présenler une informalion compléte.

La MRAe recommande de compléter le rapport avec une partle synthétique mals suffisamment détalllée
sur la consommation d'espace planifiée pour disposer d’une information exhaustive et localisée (hahitat,
aquipements, voiries, emplacements réservés, ete.).

Biodiversite et paysages

La pression d'mventaire n'éfant pas déteillde (pas de résultats dea |r1-'|.-'e-nta|re=a Ih::rax faune et zones humides,
pas de carles des milieux ni de résultats des passages feriaing, E'évalu.atmq mlrﬂﬂng’rﬂn’mla reate & réaliser
non seulement sur les secteurs d'OAP mais aussi sur les seclaurs d'emplacenents rHH..féu 1 et 2ol das
aménagements de woiries, de stationnement, de pistes cytianles ebiol de chamincinents pigtons sont
envisages

C'est la cas particuligrement dana les QAP des secteurg 1, I etuff qui nl;r.npmfmeml :leg., cours d'esu et lewrs
ripisyives, et de MOAP du cenfre bourg qui n'évoque pas le fraitement retenu pour |3 prise 'en compte du cours
d'eau Girou,

Lhn termitodre mallld par de
OAP centro-boong nombrauy cawts o'ean
ifrapport 2. p.&}

Aucune éude complémentaire de ferrain n'a e réalisgée pour déterminer la présence de zones humides dans
k=g QAR alors que le territoire &8t maillé de nombrewx cours d'eau et fossss, Une sude de terrain est attendue
sur chaoun des secteurs dOAP,

De plus, 'CAP secteur 4 est en limite immediate d'un boisement gue le PLU dit vouloir préserver. Maiz la
manigre dont le boisement ke sera n'esi précizée ;

= i sur k2 plan matériel (sciution limitant les infrusicns &l 2 dérangement des espécas) dans I'OAP |

= ni gUr le plan réeglementaire - l& rdglament graphigue ne protage pas ce boisemean au lifre de I'adicle L
151-189 ou L 151-23 du code de 'urbanisme, ni par un classemeant en EBC |

Fune manéne générala les bolsamants reficiuals du tarriiole son soumls a la pression de Furbanisation mais |a
reglement graphique nlindique pas commend ni a qual tilve ces boisemeants sond prolageés &n ne visanl pas le ou
les articles du code de l'urbanisme mobilisés,

.La MRAE recommande de compléter le rapport par le résultals des inventalires, lNustrés par des cartes
tles milleux naturels, de la faune et de flore et des zones humides obaervés dens les secteurs futurs
d'aménagement .

|Elle recommands de compléter le réglement graphigue et écrit ainsi gue les ODAP pour indiguer ba )
| maniére dont les boizements relictuels de la commune seront plus particuliégrement protégés compte ‘:
|tenu de leur proximité avec les secteurs urbanisés. |
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L'élat initial paysager est bien traité et bien llustré. L'aspect palrimonial du bourg mérite d'étre davantage pris en
compte dans les projets siluds & proximité des batiments vemaculaires bien que non classés ou inscrits (église,
chateay, etc.). L'intégration paysagére des baliments n'est pas suffisamment traitée ni prise en comple dans le
projet, notamment dans bes OAP. Rien n'est dit dans le rapport sur [a maniére dont les QAP prendront an
compte ces élémants, en dehors de la végétalisation des périmétres. Aucune vue paysagére ne figure dans le
rapport sur lintégration des bitiments dans leur environnement, Aucune &tude ne figure sur mpacl de ces
bitiments dont certaina sont pourtant situés dans le bourg, Ces impacts ne seront pas négligeables nalarmment
pour I'DAP centre-bourg directeroat Eee & ¢ patrimoine vemaculaire,

La MRAe recommando da conipldtar EEHWHEJNMHH les OAP en ajoutant des dispositions précises
pour Fintégration naysagére des bitiments.

-

i A
Risques naturale ;

La commune n'es! w4 couverte par un plan o préy ention des risgques d'inondation mais la carte dinfarmation
de la CIZI montre g-i'e'le est soumise a rlés inc ndatiun de crues fréquentes & exceplionnelles, Or 'DAP secteur
1 est soumise 4 ced alds. Il convient done de justifier davantage la raksen pour laquelle ce secteur a &ié reteny et
indigguer comment FOAP prand an compte cet aléa, qui n'est pas reporlé sur son schéma.

La MRAe recommande de Il.l_:l.iﬂ;f .Il.l\rillllgu;.iﬂ choix de création de Ingammté en zone daléa de crue
(el de préciser et illustrer dans I'OAF la maniére dont celui-ci sera pris en compte.

MNuisances sonores

Le secteur 1 de I'OAP « habital » prévolt une densité de 71 a 76 logements par hectares sur un sile exposh aux
nuisances sonores de la RD14 (avenue de Villemur), Or cet axe est classé par 'arébé de classement sonore
des infrastructures de transport lerrestre du 04 décembre 2020 en catégorie 3 nécessitant un recul dexposition

La MRAe recommande do prendre en compte les obligations ﬁﬂhm&:‘l.l..':lr.m en matiére de recul dans |
I"DAP secteur 1. I
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