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Partie A : Le rapport d’enquéte

1 GENERALITES

La commune de DEYME (31450) se situe dans le département de la Haute Garonne, Elle abrite 1185
habitants (chiffres du recensement de 2018) et sa population a augmenté de fagon notable depuis 1982
(430 habitants). La commune occupe un espace de 705 hectares, a forte prédominance de terres agricoles
(84,5% des sols)

La ville est & 14,5 km au Sud Est de Toulouse. La desserte est assurée par un maillage routier important
et par le raccordement 4 la ligne 205 du réseau de bus de I’agglomération toulousaine (Tisseo) qui permet
une interconnexion avec les moyens haut niveau de service de la capitale régionale

Administrativement la commune fait partie de la communauté d’agglomération du Syndicat
Intercommunal pour ’aménagement et le développement des coteaux et de la vallée de I'Hers
(SICOVAL)

Le maire de la commune est M Eric BORRA, réélu en 2020, qui entame son deuxiéme mandat.

La demande de modification du plan local d’urbanisme porte sur I’ouverture a I’urbanisation d’une zone
classée AUOQ (urbanisation dite fermée) d’une surface d’environ 2,86 hectares, Ia réduction d’une zone
UEcom d’une surface de 813M? 4 titre de rectification, de I’insertion d’un emplacement réservé en vue
de I’aménagement d’un carrefour sécurisé et de la modification de certaines régles du réglement écrit.
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1.1 Objet de I'enquéte publique

L’enquéte vise a permettre la construction d’un ensemble de 25 4 30 maisons individuelles dans le cadre
d’une opération au titre des orientations d’aménagement et de programmation (OAP), la rectification
d’une limite de zone, la création d’un emplacement réservé et la ré-écriture du réglement graphique du
PLU afin d’intégrer les modifications liées a I’OAP.

1.2 Contexte géographique

Le projet d’OAP se situe aux sorties Ouest de la commune de DEYME. Il concerne une emprise de 2,85
hectares.

ER - ‘
REPUBLIQUE wpo rtal I Q Chercher un lley, una adresse, une donnde 4

FRANCAISE

! Photo satellite extraite du site Geoportail le 01/08/2021; Les deux autres pointages matérialisent la création de
I'emplacement réservé et de la rectification de zonage.
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1.3 Contexte historique

Le PLU de la commune de DEYME date du 26 janvier 2016. Son projet d’aménagement et de
développement durable (PADD)? prévoyait dans son axe d’orientation majeur n°1 de :
« Promouvoir un développement urbain maitrisé garant du cadre de vie »

La déclination de cet axe précisait que :

« La commune s ’est fixé l'objectif d atteindre une population d’environ 1500 habitants a I’horizon
2025. Cette évolution veprésente en moyenne un apport d’environ 45 habitants par an environ. Cette
perspective de développement verra sa réussite a travers un développement de I'habitat, lequel devra
étre mené dans une logique de mixité sociale et de mixité des fonctions telle qu’elle est développée dans
le P.L.H (Programme Local de I'Habitat) élaboré par Communauté d’Agglomération du Sicoval dont la
commune de Deyme fait partie. Pour assurer le développement souhaité, de nouvelles zones doivent
s’ouvrir & I'urbanisation ainsi la commune a identifié les secteurs suivants pour permeitre son
développement ;

s - Le novau villageois pour renforcer sa centralité et permettre I'accueil de nouveaux habitants.

Les secteurs de Canto Coucut et de Fayard sont ainsi identifiés pour accueillir le développement
urbain de Deyme.

o - Développer la zone d’activités des Monges pour créer de 'emploi.

o - Réduire ln consommation fonciére : envisager une consommation fonciére inferieure au 1300
m2/log. recensés sur la derniére décennie et tendre vers une consommation fonciere de 600
700 m2 par logement.

- Inscrire le PLU dans les objectifs de prodiction de logements fixés par le PLH.
- Prendre en compte le schéma directeur aux abords du Canal du midi. »

Par délibération en date du 24 octobre 2019% la commune a souhaité engager une démarche permettant la
poursuite de son développement par I’accueil de nouveaux habitants. Pour réaliser cet objectif la
commune a souhaité ouvrir 4 'urbanisation une zone classée AUO dans son PLU, opération nécessitant
I’ouverture d’une enquéte publique.

Une convention d’accompagnement de cette réalisation a été signée entre la commuine et le SICOVAL le
28 octobre 2019*, Puis 1a commune, par délibération en date du 27 février 2020, a approuvé I’engagement
de la procédure de modification du PLU et le maire a pris I’arrété n°2020/0, en date du 25 février 20200,
engageant la procédure de modification du PLU.

2 Le PADD figure dans le dossier ' enquéte.

? Document joint au dossier d’enquéte (sous dassier 0 piéce administrative)
1 Ibidem

* Ibid

6 1hid
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La lettre de saisine des personnes publiques associées (PPA) a été envoyée le 26 mai 20217 par la
commune de DEYME et la demande d’examen au cas par cas au titre de I’évaluation environnementale
a été regue par la mission régionale d’Autorité environnementale (MRAe) le 22 juillet 20203,

Le 21 juillet 2021, aprés désignation du commissaire enquéteur le 21 mai 2021, la commune de DEYME
a pris I’arrété ordonnant I’ouverture d’enquéte publique sous le numéro 2021/8°,

1.4 Présentation du porteur de projet

Le porteur de projet est la commune de DEYME qui bénéficie de I’assistance technique du SICOVAL
pour ce dossier.

1.5 Le cadre juridique

La procédure engagée (modification du PLU) entre dans le champ de I’article L 153 41 du code de
"urbanisme qui dispose que :

« Le projet de modification est soumis a enquéte publique réalisée conformément au chapitre Il du titre Il du livre
ler du code de I'environnement par le président de I'établissement public de coopération intercommunale ou le
maire lorsqu'il a pour effet :
1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'application de
I'ensemble des régles du plan ;
2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;
3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser ;
4° Soit d'appliquer l'article L. 131-9 du présent code »"°

Les changements envisagés par le dossier de modification concernent une rectification graphique, la
création d’emplacements réservés et I’ouverture a I’urbanisation d’une zone précédemment classée zone
a urbaniser (AUQ) acquise par I’établissement public foncier du grand Toulouse en 2017.
Ils n’entrent pas dans le champ des regles de révision du PLU édictées par I’article 153-31 mentionnant
que la procédure de révision doit étre utilisée lorsque la commune décide de :
« 1° Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ;
2° Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiere ;
3° Soit de réduire une protection edictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des
paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de graves risques de nuisance.
4° Soit d'ouvrir & l'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas été
ouverte a l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la part de la commune ou
de l'établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un
opérateur foncier.
5° Soit de créer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur d'aménagement valant
création d'une zone d'aménagement concerté »'

Le commissaire enquéteur observe que bien que le terrain soit classé en zone a urbaniser il fait I’objet
d’une exploitation agricole.

7 Document joint au dossier d’enquéte

8 Le dossier d’examen au cas par cas et décision de la MRae figurent dans le dossier d’enquéte.
9 Document joint en annexe du rapport

0 |n https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article Ic/LEGIARTIO00037666741/

11 bid

Modification numéro 2 du plan local d’urbanisme de la commune de DEYME (31450)
Dossier n°® E 20000078/31



Page 8/37

Modification numéro 2 du plan focal d’urbanisme de la commune de DEYME (31450)
Dossier n® £ 20000078/31

1.6 Le dossier d’enquéte
Le dossier d’enquéte comprend les piéces suivantes et représente un volume de 180 pages.

Place de Intitulé Contenant

la piece

dans le

dossier

1 Pieces administratives {contenant les documents suivants non numérotés):
oDélibération n*18/2019 en date du 24/10/2019 du conseil municipal de la commune
de DEYME engageant la procédure de modification de son PLU 01 page
=Délibération n*19/2019 en date du 24/10/2019 du conseil municipal de la commune
de DEYME approuvant [établissement d'une convention d’accompagnement
technique du projet Canto Coucut 2 entre la commune et le SICOVAL 08 pages
sDélibération motivée n°6/2020 en date du 27/02/2020 du conseil municipal de la
commune de DEYME « d’engager une procédure de modification de son PLU qui sera
menée par le SICOVAL » 04 pages
*Arrété n°2020/01 en date du 25 février 2020 de la commune de Deyme engageant 2
procédure de modification N°2 du plan local d’urbanisme 03 pages
eActe de vente en date du 05/09/2007 entre Mme COUGET et le SICOVAL portant sur
les parcelles D 647, D 649 et D 20 pour une surface de 02 ha, 58 a et 21 ca. 18 pages
eAvis des services du domaine de I'Etat N° 06-161 V2275 en date du 11/12/2006
portant estimation de la valeur des parcelles ci-dessus. 01 page
eActe de vente en date du 20/12/2017 entre le SICOVAL et I'Etablissement Public
Foncier local du grand TOULOUSE portant sur les parcelles D 647, D 649 et D 20 pour
une surface de 02 ha, 58 a et 21 ca. 21 pages
=Dossier de renseignement fourni par la commune de DEYME au titre de Fétude au cas
par I'Autorité environnementale 08 pages
eDécision de dispense d'évaluation environnementale n® MRAe 2020 DK09S en date
du15/09/2020 02 pages
«Courriel en date du 28/05/2021 faisant état de I'absence d'avis de la commission de
préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers (CDPENAF) de Haute Garonne 01 page
eCourrier en date du 02/06/2021 transmettant I'avis du conseil départemental de la 01 page
Haute Garonne,
sCourrier en date du 02/06/2021 transmettant l'avis du service départemental 08 pages
d'incendie et de secours {SDIS) de Haute Garonne
sCourrier en date du 03/06/2021faisant état de I'absence de canalisation et de projet 01 page
de la société TEREGA-SA
sCourrier en date du 09/06/2021 transmettant I'avis de la chambre des métiers et de 01 page
I'Artisanat (CMA) de Haute Garonne
eCourrier en date du 14/06/2021 transmettant 'avis de la chambre d’agriculture de 02 pages
Haute Garonne
sCourrier en date du 15/06/2021 transmettant ['avis du syndicat mixte des transports 01 page
en commun de I'agglomération toulousaine (TISSEQ),
sCourrier en date du 06/09/2021 transmettant I'avis de la direction départementale | g3 pages
des territoires de la Haute Garonne {DDT 31)
eCertificat d’affichage en date du 27/07/2021 01 pages
o ertificats d'affichage en date du 13/08/2021 02 pages
Total : 26 pages
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Dossier n® E 20000078/31
1.1 Notice explicative 23 pages
2 PADD de la commune de DEYME 08 pages
3 QOrientation d’aménagement et de programmation du secteur de Canto Coucut 2 13 pages
4 Réglement graphique Q1 page
5 Réglement écrit 55 pages
6 Liste des emplacements réservés 01 page

Annexé au dossier figure un registre de contribution papier paraphé par le commissaire enquéteur.

Le commissaire estime que le dossier contient toutes les piéces nécessaires 4 la bonne information du
public. Le PAAD du PLU de la commune, 4 la suite de la demande du commissaire enquéteur figure dans
le dossier.

Modification numéro 2 du plan local d’urbanisme de la commune de DEYME (31450)
Dossier n® E 20000078/31



Page 10/37
Moadification numéro 2 du plan local d’urbanisme de la commune de DEYME (31450)
Dossier n° E 20000078/31

2 ORGANISATION DE L’ENQUETE

2.1 Désignation du commissaire enquéteur

Le 25 mai 2021 le tribunal administratif de TOULOUSE m’a désigné comme commissaire enquéteur'?,
J’ai pris contact avec la mairie des le 02 juin et j’ai pu télécharger les éléments du dossier le méme jour ;
Un Cdrom contenant le dossier m’est parvenu par voie postale le 03 juin 2021. Un exemplaire du dossier
papier m’a été fourni par la commune lors de la réunion préparatoire du 13/07/2021.

2.2 Arrété d'organisation de I'enquéte
22.1 Datedel'arrété

Le 21 juillet 2021 la commune de DEYME a pris 1’arrété ordonnant I’ouverture d’enquéte publique
sous le numéro 2021/8"3.

2.2.2 Dates et durée de I'enquéte

L’enquéte publique s’est tenue du 06 septembre 2021 a 09h00 au 09 octobre 2021 a 12h00, soit une
durée de 33 jours consécutifs.

2.2.3 Siege del'enquéte

Le siége de ’enquéte publique a été fixé dans les locaux de la mairie de Deyme, 11 route de
Pompertuzat 31450 DEYME.

2.2.4 Modalités de consultation du dossier

Le dossier d’enquéte a pu étre consulté, durant toute la durée de I’enquéte publique, aux heures normales
d’ouverture des bureaux dans les locaux de la mairie de DEYME.

Le dossier était également consultable en ligne a I’adresse suivante : https://deyme.fr

Un ordinateur dédié a la consultation du dossier d’enquéte par le public a été disposé a la mairie de
DEYME.

Apres publication de I’arrété d’ouverture d’enquéte, le commissaire a procéde, le 06/09/2021, a un essai
de bon fonctionnement de 1’adresse de messagerie qui s’est avéré concluant. Le commissaire enquéteur a
également vérifié le bon fonctionnement de 1’ordinateur mis en place par la mairie de Deyme.

2.2.5 Modalités de réception des observations et propositions du public

Un registre d’enquéte destiné a recevoir les observations et propositions du public, paraphé préalablement
par le commissaire enquéteur, était déposé a la mairie de DEYME.

11 était disponible selon les mémes dispositions que le dossier d’enquéte.

Le public pouvait également faire état de ses observations et propositions lors des permanences.

L’arrété stipulait également dans son article 5 que toute correspondance pouvait étre transmise par voie
postale a I’attention du commissaire enquéteur a la mairie de DEYME 11 route de Pompertuzat 31450
DEYME (si¢ge de I’enquéte) soit a I’adresse ¢électronique suivante : urbanisme@deyme.fr

12 pécision n E 20000078/31 du 25 mai 2021 du tribunal administratif de TOULOUSE en annexe du rapport
13 Arrété en annexe du rapport

Modification numéro 2 du plan local d’urbanisme de la commune de DEYME (31450)
Dossier n° E 20000078/31



Page 11/37

Modification numéro 2 du plan local d’urbanisme de la commune de DEYME (31450)

Dossier n® E 20000078/31

2.2.6 Publicité de I'enquéte

Les obligations de publicité légale ont été respectées.
L’autorité organisatrice a fait paraitre les annonces selon le calendrier suivant' :

Nom du support Date de parution | Observation Date de parution Observation
La Dépéche du Midi 20/08/2021 Au moins 15 jours | 07/09/2021 Dans les 8 jours
avant le début de suivant
I'enquéte I'ouverture  de
I'enquéte
La Voix du Midi 19/08/2021 Au moins 15 jours | 09/09/2021 Dans les 8 jours
avant le début de suivant
I'enquéte I'ouverture de
I'enquéte

L’autorité organisatrice a fourni les certificats d’affichage signés par le maire de DEYME attestant des
opérations d’affichage et de publication. Ces piéces ont été jointes au dossier d’enquéte.
De plus le site de la mairie de DEYME a fait paraitre plusieurs articles relatifs a la réalisation du projet

avant le déroulement de 1’enquéte'® dont notamment I’encart suivant sur le site internet de la commune

Le végétal au coeur de I'aménagement, un
habitat de qualité

Situé a flanc de coteaux dans la zone dite de « Canto Coucut 2 », ce projet d'aménagement et de construction d’'un
lotissement de 31 maisons individuelles respectera la qualité de vie, I'environnement et sera réalisé dans un objectif
de performance économique et énergétique.

En effet, la performance écologie est garantie par I'exploitation de I'énergie solaire (réalisée griace & des panneaux
photovoltaiques), par I'utilisation de matériaux de construction (brique cuite type Monomur)... assurant une bonne
isolation thermique

C'est une volonté novatrice qui pousse la commune & valoriser ce type de projet.

Lorientation d’Aménagement et de Programmation dit OAP du secteur Canto Cocut 2 (annexe a la modification du
PLU qui sera lancée dans les semaines a venir),

e définit les dispositions portant sur cet aménagement et 'habitat en découlant
= précise les principales caractéristiques des voies et espaces publics.

Les constructions qui seront édifié¢es dans ce cadre devront respectées ces orientations qui sont la traduction des
choix arrétés par la commune.

Le végétal sera positionné au cosur de cet aménagement ; 'habitat de qualité s‘intégrera entiégrement dans son
environnement, avec des constructions semi-enterrées a toiture plate végétalisée

En plus du traitement paysager et végétal entre les parcelles, le positionnement en quinquonce des malisons permet
de préserver et élargir les vues dans le sens de la pente du terrain, les toitures terrasse permettent d'avoir des vues
dégagées sur I'horizon.

Cette démarche n'a pas oublié les maisons existantes, qui seront protégées par un écran végétal dense.

MNous reviendrons vers vous a chaque étape importante de ce projet.

Catégories :

La commune a également publié des la fin du mois d’aout sur la page d’accueil du site de la mairie un
encart concernant I’enquéte publique. Un simple clic permettait d’accéder directement a I’avis d’enquéte.

14 Les copies des parutions ont été transmises au commissaire enquéteur
15 Capture d’écran de I'onglet projet du site : https://deyme.fr en date du 09/08/2021.
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Acobs 1 aplda Services on ligne » Assoclationa » Transports

En 1 clic

Sicoval » Démarches » Volre mairle »

"
cﬂ"‘. d. i t i - ur sutomatique
bt o [ranspor jutssinasines
Les cartes de (ranspon soolkine -
wont arviaest
scolaire
~ ' S { 1
i J n swvals »
l'b ‘:% L e projet de N2 du Deym.‘ commune engngée
T e e S S e —— pouT.Ia blodiversité

Capture d’écran de la page d’accueil du site : https://deyme.fr en date du 29/08/2021.

L’affichage relatif a I’enquéte a été mis en place dans les formes et les délais impartis. Le commissaire
enquéteur a pu le vérifier personnellement lors de la visite de site. L’ensemble des panneaux
d’informations de la commune ainsi que le panneau d’affichage situé a I’entrée de la mairie contenaient
’avis d’enquéte.

\| INFORMATIONS
MAIRIE
i .A."-'r::f.. g i '_W

COMMUNE DF GEYME
|s O’'ENQUETE PUBLIQUE
7 T P Lot al ' AR
e it
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Le panneau de la mairie comportait également un exemplaire de I’arrété d’ouverture d’enquéte.

Les efforts d’information au profit de la population annoncés par la mairie lors de la réunion préparatoire
ont été mis en ceuvre.

Le commissaire mentionne que la publicité auprés du public a dépassé les obligations légales.
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2.2.7 Réunion préparatoire

Une réunion préparatoire a été organisée avec 1’autorité organisatrice le 13 juillet 2021 de 09h00 a
10h00

Lieu :

Locaux de la mairic de DEYME, [1 Route de Pompertuzat 31450 DEYME.,

Présents :

Mme Céline FERRER, Service de I’urbanisme de la commune,

Mme Nathalie BACHELET, architecte conseil du Syndicat Intercommunal pour I’aménagement et le
développement des coteaux de la vallée de I’Hers (SICOVAL),

M. Eric BORRA, maire de Deyme

M. Christian TOURAILLES, commissaire enquéteur,

Compte rendu :

Cette réunion a permis :

1 — d’exposer I'historique et les enjeux du projet.

Ces éléments sont détailiés dans le point 1.3 « Contexte historique » du présent dossier. La représentante
du SICOVAL a précisé que la demande de modification portait sur Pouverture d’une zone AUo en zone
A par le biais d’une orientation d’aménagement et de programmation (OAP). Cette opération vise a la
création d’un lotissement d’une trentaine de maisons sur le site de Canto 2. La demande de modification
porte également sur une rectification de parcelle et sur ’aménagement d’un carrefour.

La forte pression fonciére sur la métropole toulousaine justifie les besoins en logement dans la couronne
toulousaine selon la représentante du SICOVAL.

De fagon conjointe le syndicat et la municipalité ont voulu que le projet soit un modéle en matiére
d’intégration environnementale.

L’autorité organisatrice précise également que 'OAP a ét¢ menée en concertation avec les riverains, dont
les remarques et préoccupations ont été intégrées au projet.

2 — d’indiquer I’avancement de I’élaboration du dossier d’enquéte et sa constitution.

L’autorité organisatrice a regu la totalité des avis nécessaires et a constitué le dossier d’enquéte final.

A la demande du commissaire enquéteur le projet d’aménagement et développement durable (PADD) du
plan local d’urbanisme (PLU) de la commune sera inséré dans le dossier d’enquéte. Les raisons de cet
ajout sont mentionnées au paragraphe 2.2.9 de ce rapport.

Suite 4 une question du commissaire enquéteur, I'avtorité organisatrice précise que les remarques
mentionnées par le Service départemental d’incendie et de secours (SDIS) ont toutes été prises en compte
dans le projet soumis a enquéte.

Les remarques de la chambre d’agriculture feront I’objet d’une réponse complémentaires de 1’autorité
organisatrice.

Sur ce volet et pour donner suite aux questions du commissaire enquéteur, le SICOVAL précise que
’exploitant des terres qui font I’objet de la demande d’OAP arrétera I’exploitation de cette parcelle & ’été
2021. 11 est également précisé que le mode d’exploitation actuel n’est pas une agriculture biologique.

3 — de présenter et d’approuver les modalités de ’enquéte a venir.

Le commissaire enquéteur a présenté les impératifs réglementaires liés a la participation du public et
notamment la mise & disposition d’un poste informatique dédié a la consultation du public. Les
dispositions particuliéres pouvant &tre prises en cas de reprise de la pandémie virale ont également été
évoquees,
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L’autorité organisatrice n’a pas souhaité recourir 4 une procédure de registre dématérialisée par
externalisation de service et assurera la gestion de la partie dématérialisée de ’enquéte publique.

=>Dates d’enquéte publique :

L’enquéte se déroulera du lundi 06 septembre 2021 a 09h00 an samedi 09 octobre 2021 & 12h00, soit 33
Jours effectifs. Ces dates répondent au souhait de 1’autorité organisatrice de réaliser cette enquéte
rapidement tout en s’inscrivant dans une chronologie qui permette la plus large audience possible (début
de I’enquéte a I'issue de la période estivale).

Afin de garantir une information le plus large possible au public, des mesures complémentaires
d’information du public seront prises par le porteur de projet (plan de communication particulier, effort
d’information par voie électronique notamment).

=> Affichage

L’affichage 1égal de I’avis d’enquéte sera effectué dans les locaux de la commune de DEYME et sur le
site d’implantation de "OAP.

=» Lieux des permanences

Les permanences se dérouleront 4 la mairie de DEYME. Des locaux adaptés a la confidentialité des
échanges et au respect des mesures de sécurité sanitaire seront mis 4 la disposition du commissaire,

=» Calendrier des permanences

Le calendrier des permanences suivant a été proposé par le commissaire et validé par Iautorité
organisatrice. Les dates et horaires ont été choisi afin de faciliter la participation du public.

DATE LIEU HORAIRE OBSERVATION
Lundi 06 septembre 2021 DEYME 09h00 a 12h00 Ouverture de I'enquéte
Mercredi 22 septembre DEYME 14H000 17HGO

2021

Samedi 09 octobre 2021 DEYME 09HOO0 a4 12H00 Fermeture de 'enquéte.

=> Remise du rapport de synthése
La réunion a permis de fixer la période de remise du procés-verbal de synthése a la semaine du 11 au 17
octobre 2021.

=> Remise du rapport d’enquéte : _

La possibilité d’une remise de rapport, sauf incidents ou difficultés particuliéres relevées par le
commissaire, dans la semaine du 08 au 13 novembre 2021 a été arrété.

La réunion s’est terminée a 10h00
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2.2.8 Visite des lieux

Une visite du site a été organisée au profit du commissaire enquéteur le 26 aout 2021 de 09h00 a 10h00
Participants :

M Christian MICHAUD, adjoint au maire de DEYME
M. Christian TOURAILLES, commissaire enquéteur.

Compte rendu :

Le commissaire enquéteur a constaté que la parcelle on est située le projet d’OAP est encore exploité par
un agriculteur (sol enherbé et fauché). Le terrain est situé sur une déclivité et le chemin d’accés soumis a
des phénomenes de ruissellement.

Situé a la sortie de la commune de DEYMES, le terrain fait face au lotissement dit « Canto Coucutl »
dont il est a vue directe.

Photographie réalisée lors de la visite de site.

Le terrain est mitoyen sur trois cotés avec des habitations, dont une ferme exergant une activité de gite,
installée sur le sommet de la pente.

Photographie realisée lors de la visite de site.
La visite s’est poursuivie par un déplacement sur les autres sites de I’enquéte. Le commissaire a pu vérifier
que le site faisant I’objet d’une demande de zone réservée, afin de faciliter la circulation des poids lourds
et des véhicules de transport en commun, se caractérisait un virage trés difficilement négociable.

La visite s’est terminée a 10h00.

Modification numéro 2 du plan local d’urbanisme de la commune de DEYME (31450)
Dossier n° E 20000078/31



Page 17/37
Modification numéro 2 du plan local d’urbanisme de la commune de DEYME (31450)
Dossier n° E 20000078/31

2.2.9 Documents et informations demandées

Le commissaire a constaté, lors des premiéres recherches, que le PADD du PLU de la commune ne
figurait pas de fagon aisément accessible sur le site internet de la mairie'®. Son insertion dans le dossier
d’enquéte permet donc une information compléte du public sur la politique d’urbanisme mené par
I’autorité organisatrice.

Le commissaire enquéteur a pu constater lors de la visite de site qu’il faisait encore 1’objet d’une
exploitation agricole. Il a donc jugé utile de demander un complément d’information aupreés de la Société
d’aménagement foncier de la Haute Garonne (SAFER)'7 dans les termes suivants :

= Aprés lecture du dossier d’enquéte, je souhaite recueillir votre avis sur I'impact de ce projet sur
I'emprise fonciére d’environ 2,85 hectares située au lieu-dit « Canto Coucut ».

Une réponse de votre part comprenant notamment des éléments relatifs a la fin d’exploitation agricole
de ce terrain m’obligerait

2.2.10 Communications apres la cléture de la durée d’enquéte

Aucun document n’est parvenu au commissaire enquéteur apres la date de fin de 1’enquéte publique.

Le mardi 12 octobre 2021, de 14h30 & 15h30, le commissaire enquéteur a remis son procés-verbal de
synthése. Lors cette réunion, qui s’est déroulée dans les locaux de la commune, le commissaire enquéteur
a rappelle a ’autorité organisatrice qu’elle disposait d’un délai de 15 jours pour répondre aux questions
qui lui étaient posées.

L’autorité organisatrice a fourni un mémoire en réponse a toutes les questions posées le mercredi 13
octobre 2021.

16 A la date du 09/08/2021 le site internet de la mairie https://deyme.fr/urbanisme/plan-local-urbanisme-plu/
comportait un onglet accessible en 3 clics permettant de consulter le PADD.
17 Copie de la lettre adressée a la SAFER en annexe du rapport.
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3 AVISDE L’'AUTORITE ENVIRONNEMENTALE (AE)

3.1 Avis de dispense d'évaluation environnementale

La mission régionale d’autorité environnementale (MRAe) a émis un avis le 15 septembre 2020 sous le
numéro MRAe 2020 DK099 qui dispense le projet d’une étude d’évaluation environnementale’s,

18 Le document ainsi que le dossier de présentation fourni par fa commune figurent dans le dossier d’enquéte dans la piéce
« piéces administratives »
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4 AVIS DES PARTIES PUBLIQUES ASSOCIEES (PPA)

Deux avis de PPA ont exprimé des réserves notables sur le projet porté a I’enquéte publique. Le
commissaire enquéteur a souhaité obtenir de éléments de réponse de I’autorité organisatrice dans les deux
cas

4.1 Analyse de I'avis de la chambre d’agriculture de Haute Garonne

4.1.1 Avis de la chambre départementale d’agriculture

La chambre d’agriculture dans son avis en date du 14 juin 2021 mentionne :

« La densité de logement recommandée par le SCoT GAT est de 10 logements/ha ...La création d’une
orientation d’aménagement et de programmation (OAP) dans le secteur AU2, prévoir la création de 25
a 30 logements sur une surface d’environ 2,85 ha.

Afin de limiter la consommation fonciére a terme, nous demandons que la densité prévue dans cette
opération soit augmentée pour atteindre au minimum 15 log./ha, ce qui porte le nombre de logement a
40 a 42 logements....

En conséquence, sous réserve expresse que la densité prévue ...soit revue pour étre augmentée, nous
SJormulons un avis favorable »

4.1.2 Question posée par le commissaire enquéteur et réponse de la commune de DEYME

Sollicitée a ce sujet par le commissaire enquéteur'® dans les termes suivants :

=Je souhaite ...connaitre la position de la commune sur la remarque et la réserve formulée par la
chambre d'agriculture et serait obligé de recevoir vos éléments de réponse.

L’autorité organisatrice a apporté la réponse suivante?’ :

L'Orientation d’Aménagement et de Programmation applique la densité recommandée par le SCoT en se basant
sur 10 logements/ha puisque le secteur est situé hors noyau villageois et a I'extrémité de la zone urbaine.

Il est estimé la production a 25 voire 30 logements avec +/- 10%. Nous pourrions inscrire 30 logements (avec
+/- 10%), ce qui pourrait, dans un rapport de comptabilité, porter le projet de construction a prés de 33
logements.

Le projet a I’étude en cours d’élaboration et de réflexion, prévoit 31 logements + 2 a 3 logements dans le secteur
lieu-dit Sames ; la zone AU de la modification n® 2 du PLU pourrait ainsi accueillir a terme 34 logements.

19 Courriel en date du 13/09/2021
20 Courriel en date du 14/09/2021
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il n’est pas souhaitable d’augmenter I'emprise au sol des constructions projetées et en conséquence la densitéé
en raison ! . !
- d’une pente importante (15 & 20 %),

- d’une volonté de préserver les lisiéres et de renforcer les plantations pour affirmer les trames vertes, _
- de lintention de garantir une bonne gestion des eaux pluviales en limitant I'imperméabilisation des sols dans?_
un secteur trés contraint et sujet aux problématiques de ruissélement des eaux,
D’autre part, la volonté communale dans I'urbanisation de ce coteau est de proposer un nouveau modele de:
construction qui va se fondre dans la pente pour neutraliser 'impact des constructions dans le paysage. Ainsl,
toutes les constructions seront baties en rez-de-chaussée et encastrées dans la pente. La hauteur en est donc
limitée. _ o
La densité de 15 logements/ha est en revanche prescrite en zone UA et UB ol une dénsificafioh est possihleé
grice notamment a la présence de grandes parcelles qui pourront a I'avenir étre divisées.
Considérant ces argumentations, il n’est pas envisageable d’augmenter la densité et de repondre
favorablement a la demande de la Chambre d’Agriculture de la Haute-Garenne, '

4.1.3  Analyse et avis du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur prend note de la réserve de la chambre d’agriculture qui demande une
densification du projet a hauteur de 40 a 42 logements.

Dans sa réponse la commune, sans se prononcer sur le nombre final de logements, indique que la nature
du terrain (pente de 10 & 15%), la volonté de préserver les lisiéres, la gestion des eaux pluviales ainsi que
la volonté de limiter I’impact visuel du lotissement ne permettent pas de densifier davantage ’OAP.

Le commissaire enquéteur, a la suite de la visite de site, confirme la forte pente du secteur ainsi que les
enjeux liés au ruissellement dont ’effet est largement visible sur les chemins bordant le secteur. De plus
ces chemins débouchent directement sur la route départementale 74 (RD 74) reliant DEYME et
POMPERTUZAT.

Il note également que le terrain est inséré dans un tissu déja fortement urbanisé. Bordé sur trois cotés par
des habitations, il donne a vue directe sur le lotissement dit « Canto Coucut 1 » situé sur I’autre versant
de la route. L’insertion paysagére (le commissaire enquéteur a mesuré le périmetre de ’OAP qut
représente une longucur de 1000 m lincaires a transformer en lisiéres) et la lutte contre
I’imperméabilisation des sols lui apparaissent des éléments structurants de ce projet.
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4.2 Analyse de l'avis de la direction départementale des territoires de Haute
Garonne (DDT 31)

Dans son avis exprimé le 06 septembre 2021 la DDT 31 fait part des remarques suivantes :

B%EI.FELAUTE Direction départementale
GARONNE des territoires
Libersd

Egutied
Pratergied

Toulouse, le = § SEP, 2021

La cheffe du pdle territorial nord au
sarvice lerritorial

Monsleur le maire
11 route ds Pompertuzat
31450 DEYME

Qbjat : Avis sur le projet de la deuxidme modification du PLU, commune de Deyme

Vous m'avez transmis pour avis le projet relatif & la deuxidme modification de votre plan local
d'urbanisme (PLU), Celui-ci porte, d"une part, sur l'ouverture & 1'urbanisation de la zone AUO du sectour
de Canto Coucut et I'instauration d'un emplacement réservé, Cette évolution du PLU a, d’autre part,
pour objet la mise A jour des réglements écrit et graphique du PLU en vigueur,

Ce projet de modification de PLU appelle les observations détaillées ci-aprés.
Sur 'ouverture & Purbanisation de la tranche 2 du secteur « Canto-Coucut »

Le secteur identifié se situe sur des parcelles acquises par le SICOVAL pour accueillir un programme de
logements, dans le prolongement de la tranche 1 déja construite, L'ouverture & I"urbanisation de ce
secteur §inscrit dans le projet communal qui affiche un objectif de 1 500 habitants & horizon 2025, Au
1* janvier 2019, la commune comptait | 213 habitants et, hormis ces parcelles, elle ne dispose plus de
foncier disponible pour accueillir de nouveaux habitants. J'attire votre atiention sur la consommation
fonciére importante de votre commune ces 10 dernidres années. En 10 sns (2009-2019) votre
commune a artificialisé approximativement 329 ha avec une moyenne de 911m?*' par nouvel habitant,
Freiner la consommation de |"espace constitue un objectif prioritaire de I'action de 1'Ftat en tant qu'elle
contribue & lutter contre le dérdglement climatique, la disparition de la biodiversité et induit des cots de
fonctionnement importants pour la collectivité. Ce projet doit s'inscrire dans cet objectif de réduction,

1 Portall de Partificialisation: hups:/anificlalisation blodiversitetousvivants. foles-donnees-au- 1er-fanvier- 2019

Bacvice Terfiodal - Pole Taritordel Nod

Uritd Portage Politique - Granda Agglo Toulousalna
Aftairs sulvia par - Deighing Gueunaun

M - Seistuins auaocundihele oaranos gow
TaL 08 81 67 TI04 /06 7000 29 87

5% inierral | wets Maute-geronne gou.
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qualitative et moins consommatrice d'espace Je vous suggére & minima de proposer une autre desserte
pour cette partie de I"OAP, d"autant plus qu'un accés existe déj sur le cbté sud-est du secteur.

¢) Un point de vigilance
La commune est accompagnée par le SICOVAL pour I'aménagement de la tranche 2 du secteur « Canto-
Coucut » avee, pour ambition, la construction de logements & énergie positive et qui se fondent dans ce

paysage de coteaux. Ainsi, les formes urbaines souhsitées sont clairement inscrites dans cetie OAP et le
réglement éerit.

Les autres points de ce dossier n’appellent pas de remarques particulitres.

LR

Sous réserve de la prise en compté de ces observations, |'émets un avis favorable au projet
de modification présenté,

Cet avis sera transmis au commissaire enquéteur et joint au dossier d'enquéte publique.

La direction départementale des territoires reste & votre disposition pour accompagner la
commune dans la prise en compte des observations formulées.

Catherine Hollard

fl

Cheffe du Péle territorial nord

42.1 Question posée par le commissaire enquéteur et réponse de la commune de DEYME

Sollicitée a ce sujet par le commissaire enquéteur’' dans les termes suivants :

= Apres réception et étude du courrier de la direction départementale des territoires de Haute Garonne
en date du 06 septembre dernier je note qu'il contient des observations portant notamment sur la densité
fonciére du programme, la nature des logements et les voiries de desserte de I'OAP. J'observe que la
prise en compte de ces observations conditionne I'avis favorable de la DDT 31.

En conséquence je vous serai obligé de ma faire part des réponses de la commune sur les points
soulignés dans ce courrier.

21 Courriel en date du 13/09/2021
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L’autorité organisatrice a apporté la réponse suivante??

Le PLU doit étre compatible avec le SCOT, en conséquence la densité est celle recommandée par celui-ci, La
demande de la DDT visant plus d’ambition dans la production de logements sur le secteur de Canto Coucut 2
{2AU) n’est pas retenue. 10 log/ha avec + ou — 10%, c’est bien ce qui projeté sur Canto Coucut 2. 31 logements;
programmés surlz,G ha, soit 12 logements/ha compris les terrains sous la ferme de Sames, en partie Iimitrophef
avec la commune de Pompertuzat. ' ' : '
Il n'est pas retenu également, la demande d’introduire 10% de Iogements locatifs somaux au regard du PLH
intercommunal dans la régle de la zone 2AU. Uintercommunalité du Sicoval s’est prononcee et a donné son
avis sur le sujet {avis du Sicoval sur la modification). Il est rappelé que Pappréciation de la production de
logements locatifs sociaux se fait au rega ard de Fensemble du terrltoire communal et non a I’opérataon oua Ia
production de logements neufs. La notice I’expl:que page 14. '

Pour rappel la commune a déja sur son territoire 12% de Iogements Iocatlfs sociaux, ce qui la met au—dessus
de !’objectlf de 10% requis par le SCOT et {e PLH. '

D’autre part, a noter que le Bail Réel Solidaire imposé dans le secteur 2 AU est comptabilisé dans le cadre du
quota de logements sociaux requis au regard de Yarticle 55 de la loi SRU, ce qui est plutét vertueux en terrrw.'f
de mixité sociale pour la commune. |
Cet argumentaire justifie ainst la position de la commune quant aux différents points précisés sur I’avis de Ia
DDT 31.

Le commissaire enquéteur a pris acte de cette réponse qui toutefois ne répond pas aux interrogations de
la DDT 31 en matic¢re de typologie de logements, de qualification et de caractérisation des espaces
partagés.

422 Analyse et avis du commissaire enquéteur

Le commissaire enquéteur observe que 1’Etat demande que « la densité du projet soit plus ambitieuse »
sans pour autant imposer un chiffre exact de logements. 1I demande la création de logements locatifs a
titre social {LLS)

Le commissaire enquéteur indique que les éléments de réponse de la commune n’ont pas permis de
répondre a toutes les interrogations de la DDT 31,

Il a donc saisi la commune dans le cadre du procés-verbal de synthése, afin d’obtenir des précisions
complémentaires sur le programme et son volet social. Les questions et leurs éléments de réponse sont
exposés dans le paragraphe 6.2.2% de ce rapport.

2 Courriel en date du 14/09/2021
2 paragraphe 6.2 « fe projet d’OAP » alinéa 6.2.2 « Je volet urbanisation du projet »
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5 RELATION COMPTABLE DES OBSERVATIONS

5.1 Participation présentielle du public

Durant les trois permanences le commissaire a pu rencontrer 03 personnes. Le détail de cette
articipation figure dans le tableau suivant :

LIEU de PERMANENCE DATE NOMBRE DE VISITEURS
DEYME 06/09/2021 02
DEYME 22/09/2021 00
DEYME 08/10/2021 01

Le détail de ces permanences est le suivant :

Permanence du 06/09/202]1 a DEYME (09h00 a 12h00)

Lors de cette premiére permanence le commissaire a pu constater que le public disposait d’un poste
bureautique afin de consulter la version électronique du dossier. Il a regu deux visiteurs qui ont déposé
une contribution commune sur le registre.

Compte rendu

M DAL ZARA Rémi et Mme CAPELLE Lucile Résidents 8 DEYME.

Résidant sur la commune depuis 3 ans, ce couple a construit sa maison sur une parcelle situé dans le
quartier VIA DECIMA, classé en zone UB. Il souhaite savoir si les régles de limites au sol édictées
dans I’ancien PLU ont été modifiées.

Permanence du 22/09/2021 a DEYME (14h00 a 17h00)

Aucune observation n'a été déposée lors de cette permanence.

Le commissaire enquéteur a regu la vite de M Eric BORRA maire de la commune de DEYME a ’issue
de la permanence.

Compte rendu :

M Eric BORRA maire de DEYME.

Lors de cet entretien le maire de Deyme a souhaité préciser les éléments du projet d’OAP qui concernent
le nombre et la typologie des habitants. 1l précise également les efforts réalisés au profit des logements
réalisés au titre du dispositif de Bail réel Solidaire (BRS). La commune, en accord avec le promoteur, a
tenu & soigner la réalisation de ces habitations afin de créer une identité visuelle homogéne dans le
lotissement. Le maire de Deyme a pu constater que les logements sociaux réalisés dans les autres
lotissements de la commune étaient facilement reconnaissables, compliquant 1’insertion sociale des
locataires parmi une population de propriétaires.

L’entretien s’est terminé a 18h00.

Permanence du 09/10/2021 4 DEYME (09h00 & 12h00)

Durant cette permanence le commissaire enquéteur a regu 01 visiteur qui a déposé une contribution sur
le registre.
A I'issue de la permanence le commissaire enquéteur a procédé & la cléture du registre d’enquéte.
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Compte rendu
Mme Marie CREPEAU Résident 4 DEYME.

Résident a proximité immédiate du projet de lotissement « Canto Coucit 2 » cette habitante a fait part de
son souhait de voir préserver un arbre situé en limite de parcelle. Elle s’est également inquiétée de I’avenir
des évacuations de ses réseaux domestiques (eaux et télephonie) et de la possibilité ou non d’emprunter
la voirie de desserte du lotissement.

5.2 Observations orales

Chaque visiteur regu par le commissaire enquéteur a autorisé la retranscription de I’entretien qui est
mentionné dans le paragraphe précédent.

5.3 Observations écrites (format papier)
Le commissaire a regu 02 contributions sur le registre papier.

5.4 Observations électroniques

02 contributions électroniques ont été déposées sur la messagerie électronique de I’enquéte. Elles ont
été annexées dans le registre d’enquéte.
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6 ANALYSE SYNTHETIQUE DES OBSERVATIONS

Le commissaire a choisi, vu leur faible nombre, de procéder & une analyse de chaque observation
recueillie lors de I’enquéte.

Pour le projet d’OAP il a opté pour une réflexion thématique qui regroupe les observations émises par la
chambre d’agriculture de la haute Garonne et de la DDT 31.

6.1 Les contributions et leurs conséquences

6.1.1 Permanence du 06 septembre 2021.

6.1.1.1 Avis du public et question posée par le commissaire enquéteur
La visite de M DAL ZARA Rémi et Mme CAPELLE portait sur la rédaction du paragraphe UB9 du
réglement écrit et I’insertion d’une mention spécifique aux terrains de moins de 700m?. La rédaction
adoptée pour cette nouvelle catégorie ne se distinguait pas facilement 4 la lecture du document.

Le commissaire enquéteur a proposé une ré écriture du paragraphe concerné pour une meilleure
compréhension.

=Afin de faciliter la lecture du document définitif (le reglement) je suggére de ré écrire cette
phrase de la fagon suivante :

" le coefficient d'emprise au sol est fixé selon les prescriptions suivantes :

pour les terrains d'emprise fonciére inférieure a 700m? il est porté a 30%..."

6.1.1.2 Réponse de I'autorité organisatrice et avis du commissaire enquéteur
La commune a produit la réponse suivante le 14/09/2021.
..nous répondons favorablement a votre requéte de modification de la régle édictée dans les articles UA 9 et
UB 9 comme demandé en remplagant « porté » par « fixé » si cela semble plus facile & comprendre pour les
pétitionnaires.
Cette modification sera portée sur le réglement a l'issue de I’enquéte. »

Le commissaire enquéteur observe que le seuil de 30% est également celui qui est défini pour la zone
AUI qui jouxte la zone UB et qui est composé de lotissements et de groupes d’habitations. L’application
d’une regle identique pour des terrains a la superficie similaire lui apparait donc comme une mesure
d’équité.

Le commissaire enquéteur prend acte de cette décision
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6.1.2 Permanence du 09 octobre 2021.

6.1.2.1 Avis du public et question posée par le commissaire enquéteur
Mme Marie CREPEAU a déposé une contribution écrite le 09/10/2021 dont la teneur est la suivante :
« .. hotre évacuation d’eau et les lignes téléphoniques sont sur la servitude de M et Mme SOURAILLE en
bordure de propriété.. Qu’est-il prévu pour nos réseaux ... ? De plus qu’est ce qui est prévu pour le chemin
actuel qui sera « coupé » par la route de circulation a l'intérieur du futur lotissement ? »
Lors de son entretien avec le commissaire enquéteur des explications lui ont été fournies sur le maintien
des arbres existant sur les limites de ’OAP ainsi que sur la largeur des bordures séparatives avec sa
propriété. Il n’existe en revanche pas de précision dans le dossier sur les questions personnelles posées
lors de sa visite.
En conséquence le commissaire enquéteur a demand¢ a 1’autorité organisatrice :

= |e maintien des systemes d'évacuation de I'habitat de Mme CREPEAU est-il pris en compte dans le
projet d'OAP ?

Est-il prévu une séparation physique entre le lotissement de « Canto Coucut 2 » et les propriétés de
Mme CREPEAU et Mme SOURAILLE ou sera-t-il prévu un acceés a la voirie de desserte du lotissement ?

6.1.2.2 Réponse de I'autorité organisatrice et avis du commissaire enquéteur
L’autorité organisatrice a fourni les éléments de réponse suivants le mercredi 13 octobre 2021 :

Le Sicoval n'a pas connaissance d'une servitude supplémentaire accordée. C’'est un point qu’il faudra voir
avec le promoteur

Le maire de la commune a transmis les précisions suivantes le 21 octobre 2021 :

Suite a la remise du PV d’enquéte publique mardi 12 octobre, vous m’avez fait part de certaines interrogations
s’agissant de I'OAP de Canto Coucut 2. En voici les réponses ;
- le chéne situé sur le talus haut sera conservé, d’autres arbres seront plantés pour créer une
haie végétale avec les riverains du Chemin de Canto Coucut.

- aucune autre servitude de réseau que celle déja spécifiée (avec la ferme de Canto Coucut sur
la créte) n’est existante.

- le projet ne crée pas d’accés entre le chemin de Canto Coucut privé existant et la voie projetée
du lotissement.

- le Chemin de Canto Coucut gardera son statut de voie privée, conformément a la volonté des
propriétaires.
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L’autorité organisatrice joint a cette réponse une copie de la réunion de concertation tenue avec les
riverains de I’OAP le 05 novembre 2019 a 18h30%%, Le procés-verbal mentionne que la problématique
des réseaux et des évacuations a été évoquée avec les riverains. La seule servitude de passage mentionnée
lors de cette réunion concerne Mme SOURAILLE. Mme CREPEAU présente a cette réunion n’a pas fait
mention de I'utilisation de cette servitude pour son usage.

Concernant 1’accés au lotissement ’ensemble des riverains ont souhaité que le chemin privé de Canto
Coucut demeure privé. Mme CREPEAU a précisé « le chemin restera privé... il y a déja des promeneurs
qui ’empruntent sans autorisation et qui ne respectent rien »

Le commissaire enquéteur prend acte des compléments d’information. Il note que Mme
CREPEAU connaissait la nature du projet sur lequel elle a clairement pris position.

2 Document joint en annexe du rapport
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6.1.3 Contributions électroniques

6.1.3.1 Avis du public et question posée par le commissaire enquéteur
M José KHORSI le 28/09/2021 a déposé une contribution électronique demandant la modification du
calcul des espaces verts de la zone UE afin d’y inclure les fagades végétalisées réalisces.
Le commissaire enquéteur a demandé des éléments de réponse & I’autorité organisatrice par courriel en

date 28/09/2021.

Le promoteur Jean Frangois Réalisation (JFR) a transmis par voie électronique le 29 septembre le
courrier daté du 24 septembre 2021 dont la teneur est la suivante :

M,

1 Impasse du Louradou
31180 ROUFFIAC TOLOSAN
i 05 34 400 400

& 05 34 400 401

Monsleur Christian TOURAILLES
Commissaire Enquéteur

Malrie e DEVME

11 Route de Pompertuzat

31450 DEYME

Toulouse, be 24 novembre 2015,

Objet ; _Observation concernant lo prajet do modification N'2 du PLU de DEYME, durant
I ot du & septembre au 8 bre 2021

Monseur le Commissare Engudleur,

Dans le cadre de notre projet de construction, dans le Secteur Canle Coout 2. comportant 31 villas,
nous souhaiterons allirer volre atention sur plusleurs ponls du projet de modification du PLU,
actueliamenl soumis & enquéts publique. qui sont en contradichion avec cefle future opéranon

Lbes déblalsliemblals ;

Ce projet a été mend en concertation avec la commune dans le bul dinsérer le projel dans e
paysage toul en respeclant los différentas normes d'accessbililés aurqueles POUS SONMMES JOUMS
(normes PHMR, accessibilté pour les véhicules de secours ]

Il s*agit de Farticla 1,20 (Imp du bl ) do FOAP. Le lemain préaents une (rés
forte déclivid avec des voes pnrpend-cu)auﬁ A u-nn dd:hvu co qul fatalement crée des déblais si
Fon veul encasser lea malsond en suvant le terrain naturel. Aussi be ratio déblavremblal ne peut
techniquemant pas &re dquilibed, saul & créer des pontes sur los volenes que les difftrentss normes
daccessibind interdsent |l nous semblerail opportun de suppamer celle nolion d équitibre, gui est
technquamenl mpossible & tenir éant donné |a morphologia du temain el la volonté dinséoer les
constructions dans e terrain naturel

D'autre part, le projot de modification du PLU, article AU11- aspect extérieur-1 adaptation
au terraln, Jeme alinda disposo que « [es morvements de fere fdéblasTemblais) sont infesdls 4
maing de 2 mdtres des hrfos sdparatives, sauf s drol dos sccdg sur une Jongueur mavimum de §
matres of dans fe cas de frincax d amdnagemont dun lo! it Les dablais gdndrds sur ces

JEAN FRANCOIS PEALISATION.- | oe w du Cirespe GLOTT NS
Sart au expral die 200 000 Euran = RCS Toulause n"449 378 429
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Un plan de géométre et un plan de masse du lotissement sont annexés au courrier.
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.I R
REALISATION

1 Impasse du Louradou
31180 ROUFFIAC TOLOSAN

05 34 400 400

& 05 34 400 401
dites limites devront élre soulenus par un talus ou un mur de souténement. Dans la limite de 1,50 m.
de hauteur » La limite de 1.50m n'est pas tenable sur certaines maisons & la marge. En effet, entre
les villas 29 et 30 de nolre projet par exemple, le dénivelé du terrain est de 3.45m sur une longueur
de 2métres si I'on encastre les maisons dans la penle comme demandé. Aussi en limite séparative,
il sera parfolis techniquement nécessaire d'avoir un mur de soulénement plus haut que 1.50m. ||
conviendrail, @ nolre sens, de préciser, comme dans I'alinéa précédent que « Dans le secteur AU2,
les projets devront s'adapler & la pente sans mouvement de lerra inutile ».

2.U'encastrement des maisons dans la pente ;

L'OAP, en son chapilre 1.1 Inscrire le projet dans le paysage dispose que « les conslruclions
devront éire encastrées dans la pente ». Or afin de respecter les normes d'accessibilité PMR,
certaines maisons ne peuvent pas élre semi enterrées, et doivent &lre posées sur le terrain naturel
sans étre encaissées, |l nous semblerait utile de nuancer le propos de I'OAP en prenanl en comple
la topographie du terrain et les normes d'accessibilité auxquelles un promoteur est soumis.

3.Les clitures ;

Cerlaines maisons de notre projet, étant donné la morphologie du terrain, ont un talutage naturel,
Dans celte hypolhése il nous parait inutile de rajouter une cldture sur le talus (que ce soil les
clolures sur rue ou les cldtures en limites séparatives). Or la rédaction du PLU et de 'OAP pourrait
laisser & penser que les clétures sont obligatoires.

En espérant que nos remarques puissent élre prises en considération, nous vous prions d'agréer,
monsieur le Commissaire Enquéleur, I'assurance de nos salutations distinguées.

Jean- Frangols GUCHENS
Gérant

Email : [i@quchens.fr
Mobile : 06 12 44 56 65

Web : www.guchens.fr

Copie adressée 4 Monsieur Le Maire de DEYME
PJ : plan masse de nolre projet

JEAN FRANCOIS REALISATIOM- Une sociétd du Groupe GLCHENS

‘Gronpe
e Sarl au capital de 200,000 Euros — RCS Toulouse n°449 378 629

K (W VETT T}

Le commissaire enquéteur a demandé des éléments de réponse a I’autorité organisatrice par courriel en

date 29/09/2021.

6.1.3.2 Réponses de I'autorité organisatrice et avis du commissaire enquéteur

La question posée par M KHORSI a regu la réponse suivante de la commune le 07/10/2021 :

OK pour le principe de pouvoir compenser les espaces verts requis par une végétalisation des fagades : 1 m? de
pleine terre pour 1 m? le mur végétalisé.

Le commissaire enquéteur prend acte de cette décision

.
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La question posée par le promoteur JFR a regu la réponse suivante de la commune le 05/10/2021 :
A la lecture du dire notifié par JFR réalisation en lien avec le futur projet d’'aménagement et de construction du
quartier de Canto Coucut |l :

e Les déblais/remblais :
La demande ne sera pas suivie de fait. Les notions développées dans I'OAP ne sont prescriptives, elles
s’appliquent en termes de compatibilité. Elles ne devraient donc pas porter atteinte au projet, mais au contraire
éviter la transformation du paysage.
La demande suivante relative a la hauteur des murs de soutéenement ne sera aussi pas suivie de fait. La régle
est peut-étre cependant adaptée comme suit :
Les déblais générés sur ces dites limites devront étre soutenus par un talus ou un mur de souténement d’une
hauteur maximale de 1,50 m. d’un seul tenant.
L’objectif étant de limiter I'impact des murs de souténement en incitant a les concevoir en terrasses avec
I'agrément de replats dédiés a des plantations et de ne pas générer de mouvements de terre sur les limites
séparatives.

¢ L’encastrement des maisons dans la pente :
L’OAP est maintenue telle qu’elle est rédigée. Les maisons doivent toutes étre en partie enterrée pour garantir
I'effet attendu. Dans le paysage le fait d’avoir dans le programme des maisons enterrée et d’autre non ne
garantira pas les volontés d'intégration définie préalablement.
Pour rappel I'OAP s’applique en termes de compatibilité.
Clétures : y
Les clétures ne sont jamais obligatoires. Les régles sont définies pour cadrer leur réalisation lorsqu’elles
existent.
Pas de modifications envisagées.

Concernant le volet accessibilité des personnes a mobilité réduite (PMR) ’autorité organisatrice a
apporté la réponse suivante le 07/10/2021 :

Pour I'aspect PMR, c’est au promoteur de prévoir les aménagements PMR nécessaires et non pas aux régles de
s'adapter.

Il devra adapter sa rampe d’accés pour répondre a la régle et rallonger le chemin d’accés privé pour permettre
I'accés a la maison dans les régles PMR.

Le commissaire enquéteur observe que Pautorité organisatrice estime que le savoir-faire du
promoteur doit lui permettre de concilier les exigences d’accés pour les personnes & mobilité réduite
avec les contraintes paysagéres imposées par le réglement de POAP. Il prend acte de la modification
acceptée et du refus des autres modifications
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6.2 Le projet d’'OAP

6.2.1 Le cadre juridique du dossier

Le choix d’une procédure de modification est justifié par le fait que le projet ne modifie pas le PADD de
la commune. Le commissaire enquéteur a pu constater que ce document mentionne que « les secteurs de
Canto Coucut et de Fayard sont ainsi identifiés pour accueillir le développement urbain »

Ce choix est également motivé par le fait que le projet porte sur une zone déja classée comme zone a
urbaniser (Zone AU0) dans un délai de moins de 09 ans (I’acte d’acquisition de 2017 figure dans le dossier
d’enquéte).

Le commissaire enquéteur observe que le terrain concerné par I’OAP est cependant toujours exploité par
un agriculteur.

Le commissaire enquéteur a saisi la SAFER sur ce point.

6.2.1.1 Question posée par le commissaire enquéteur

= La commune de DEYME et/ou le SICOVAL peuvent-ils produire un document attestant de la fin
d’exploitation agricole de la parcelle concernée par I'OAP « Canto Coucut2 »

6.2.1.2 Réponse de la commune et avis du commissaire enquéteur
L’autorité organisatrice a produit la réponse suivante le 30/09/2021 :

La parcelle n’est plus exploitée a ce jour. La derniére culture a réalisé en julllet 2021. Les documents I'attestant
lseront fournis ultérieurement par I'EPFL gestionnaire et propriétaire des terrains. SR o AR
Le Plan local d’urbanisme au moment de I’enquéte mentionne bien que la zone objet du projet d’OAP
est classé en zone AUO.

La SAFER, saisie par le commissaire enquéteur n’a pas fourni de réponse et la chambre d’agriculture a
émis un avis favorable sous réserve de densification.

L’autorité organisatrice a fourni le 13 octobre 2021 un courrier du directeur de I’établissement public
foncier du grand Toulouse (EPFL) attestant de la possession des terrains par I’EPFL et de leur non mise
en culture pour la saison 2021-20222%5,

Le commissaire enquéteur prend acte de cette fin d’exploitation et du statut de zone AUO de la
parcelle.

%5 Courrier du directeur de | EPFL en date du 06 octobre 2021 en annexe du rapport
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6.2.2 Le volet urbanisation du projet

6.2.2.1 Avis des PPA et questions posées par le commissaire enquéteur
L’OAP suscite une réserve de la chambre d’agriculture qui demande une densification plus importante
du projet. Ce point est détaillé au paragraphe 4.1.
Il n’appelle pas de remarque complémentaire du commissaire enquéteur car il est recoupe les
préoccupations de la DDT 31.
L’OAP suscite également des réserves importantes de la DDT 31 portant sur le volume, la nature, la
sociologie de I’habitat ainsi que sur la qualification et I’articulation des espaces. Ce point mentionné dans
le paragraphe 4.2 a nécessité un complément d’information dans le cadre du procés-verbal de synthése.
Le commissaire enquéteur a demand¢ a I’autorité organisatrice :

= Quelle orientation d'urbanisation exacte (nature, nombre et typologie des logements, espaces
partagés, positionnement et dimensionnement des limites séparatives) I'autorité organisatrice entend-t-
elle donner a la zone de Canto Coucut 2 » objet de 'OAP ?

= une partie du programme prevu dans le cadre du bail reel solidaire ne pourrait pas étre transformé en
logement social afin d’assurer une mixité sociale plus importante ?

Sur ce dernier point le commissaire enquéteur a également demandé les éléments d’information suivants
le 27/09/2021 :

@ Afin de mieux comprendre le mécanisme BRS mis en place dans le programme de 'OAP de Canto
Coucut 2 je serai savoir si :
1Les logements BRS du projet seront vendus par l'intermédiaire d'un Organisme Foncier Solidaire (OFS)

2 les logements BRS sont éligibles a I'abattement de 30% de la taxe foncée prévue dans L'article 1388
octies du CGl

6.2.2.1 Réponses de la commune et avis du commissaire enquéteur
Sur les deux premiéres questions la commune a produit les réponses suivantes le 30/09/2021 :

L’autorité organisatrice de la zone Canto Coucut 2 projette d’accueillir 100% de maisons individuelles avec 20%|
de logements en Bail Réel Solidaire. Le projet a I'étude compte 31 maisons sur une partie de la zone AU2, ‘
Typologie des maisons : RDC semi-enterré avec toiture plate végétalisée afin de fondre les constructions dans
le coteau. L'idée étant de réduire au maximum l'impact des constructions et de renforcer la végétalisation pc::ur|
faire disparaitre a terme les maisons dans le paysage. L'aspect préservation de la biodiversité, réponse a la
maitrise des gaz a effet de serre, gestion des ilots de chaleur et création de rafraichissement naturel, gestion
du ruisselement des eaux pluie sont autant de sujets appréhendés dans ce projet, en plus du volet social
prescrivant le BRS.

Les maisons sont bio climatiques, largement vitrée au Sud. Le c6té Nord entant en partie enterré.
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Le commissaire enquéteur prend acte de ces réponses qui précisent le contenu exact du projet, Il
note que la commune s’engage sur un nombre de 31 logements et observe que les éléments fournis
confirment le caractére social du mécanisme de BRS.
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6.2.3 Le volet environnemental du projet

Le volet environnemental du projet a fait I’objet d’une décision de dispense d’étude d’ impact par la Mrae.
Ce volet du projet d’OAP n’a suscité aucune observation de la part du public.

Le commissaire enquéteur estime que le manque d’observation du public sur ce volet ne correspond pas
a un manque ou une absence d’information. Il a pu constater lors des entretiens menes durant les
permanences que le projet était connu par le public.

Le commissaire enquéteur estime que le volet environnemental du projet d’OAP s'inscrit dans la
continuité des principes fondamentaux édictés dans le PADD de la commune de « préservation des
espaces naturels et des paysages » et faisant |’objet du paragraphe II 2.4 « protéger et valoriser
Penvironnement et le cadre de vie ». Le réglement écrit du projet de PLU relatif au secteur AU mentionne
des régles trés précises dans son paragraphe 2.2 « eaqux pluviales » afin de limiter le ruissellement?®, il
mentionne que pour le secteur de Canto Coucut 2 les projets de construction « devront s'adapter a la
pente sans mouvement de terre inutile »*’ et impose la création de toitures végétalisées?® .

Le réglement de I’OAP reprend et compléte ces impératifs environnementaux.

Le commissaire enquéteur note que le projet prend clairement en compte les aspects
environnementaux

7 CONCLUSIONS ET AVIS

Les conclusions et 1’avis du commissaire enquéteur font 1’objet du volume B relié séparément.

Le 28 octobre 2021
Le commissaire enquéteur
Christian TOHYRAILLES

o N

¢ T \

\

2 projet de réglement écrit du PLU page 30.
7 projet de réglement écrit du PLU secteur AU : article AU 11 « aspect extérieur », alinéa 1 « adaptation au terrain »
28 projet de réglement écrit du PLU secteur AU ; article AU 11 « aspect extérieur », alinéa 2.2 « Toitures »
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