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PREAMBULE

La modification du PLU de Sarrazac porte sur :

La poursuite du développement, de la maitrise et de la gestion de I'urbanisation :
% Par la modification de la zone 2AU « Au Bos» et son ouverture a I'urbanisation en 1AU.

% Par la réalisation d’'une orientation d’'aménagement et de programmation pour le futur lotissement
communal.

La modification du PLU de Sarrazac porte sur des ajustements du reglement dont la nécessité a été
révélée par la prise compte de nouvelles dispositions Iégislatives.

= Mise a jour des dispositions réglementaires concernant la surface de plancher.

Ces modifications envisagées ne remettent pas en cause I'économie générale du P.L.U. et
s’inscrivent dans le cadre légal défini par les articles L.123-13 et L.123-13-1 du code de I'urbanisme.

Cadre juridique de la modification du PLU :

La modification des Plans Locaux d’Urbanisme estla procédure de droit commun qui intervient dans
les conditions définis aux article L.123-13 et L.123-13-1 du code de l'urbanisme, a savoir que la
modification envisagée ne peut :

1° Changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables ;
2° Réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére ;

3° Réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des
paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolut ion de nature a induire de graves risques de
nuisance.

Le plan local d'urbanisme fait I'objet d'une procédure de modification lorsque la commune envisage de
modifier le réglement ou les orientations d'aménagement et de programmation.

L’article R.123-2 du code de 'urbanisme précise : « En cas de modification, de révision ou de mise en
compatibilité dans les cas prévus aux articles R. 123-23-1, R. 123-23-2, R. 123-23-3 et R. 123-23-4, le
rapport de présentation est complété par I'exposé des motifs des changements apportés ».
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|. COMPATIBILITE DE LA MODIFICATION AVEC L’ECONOMIE
GENERALE DU PROJET D'AMENAGEMENT ET DE
DEVELOPPEMENT DURABLE ET JUSTIFICATION AU REGARD
DEL’ARTICLE L.123-13 DU CODE DE L' URBANISME
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|. COMPATIBILITE DE LA MODIFICATION AVEC L’ECONOMIE GENERALE DU PROJET
D’ AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE

L’élaboration du P.L.U. de la commune de Sarrazac a été approuvée le 4 mai 2010.

Le PADD de Sarrazac repose sur 3 grands objectifs :

% Malitriser et gérer les territoires urbanisés

*

% Soutenir la diversité des activités économiques
% Préserver le cadre de vie, les espaces et les ressources naturelles.

Ces objectifs se déclinent en plusieurs orientations se traduisant elles-mémes par plusieurs
prescriptions.

La modification comprend 2 thématiques :
v' La poursuite de I'extension de I'Hopital-Saint-Jean

v' Des ajustements du reglement liés aux nouvelles di  spositions législatives sur les surfaces de
plancher.

[I. JUSTIFICATION AU REGARD DE L’ARTICLE L.123-13 DU CODE DE
L’URBANISME

Les objectifs relatifs au développement et I'organisation de I'urbanisation lors de la révision générale
du PLU, sont aujourd’hui en phase de concrétisation. Certains espaces désignés dans le PADD et les
orientations d’'aménagement, les réflexions de la commune ont avancé et certaines opérations
d’aménagement ont été engagées.

Le premier theme de la modification correspond a la poursuite du  développement et d’'une meilleure
organisation de I'urbanisation notamment I'optimisation du foncier etla réalisation d’équipements en
adéquation avec le développement urbain et démographique :

x La zone 2AU « au Bos » doit étre ouverte a l'urbanisation pour accueillir des logements  dans le
cadre d’'un lotissement communal.

x Les réflexions engagées par la commune sur 'aménagement de ce quartier, conduisent la
commune a définir certaines prescriptions dans une orientation d’'aménagement.

Ces modifications s’inscrivent dans la traduction des objectifs du PADD et ne remettent pas en cause
I'’économie générale de ce plan.

Le deuxiéme théme est relatif aux ajustements réglementaires liés aux nouvelles dispositions
législatives.

Ces modifications de portée limitée ne sont pas de nature a remettre en cause I'économie générale du
PADD.
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||. EXPOSE DES MOTIFS DES CHANGEMENTS APPORTES ET
INCIDENCE SUR L'ENVIRONNEMENT
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SARRAZAC

|. POURSUIVRE L’EXTENSION DE L’HOPITAL-SAINT-JEAN

A. Rappel du PLU : Les orientations

1. Les orientations du PADD mentionnent :

=) Extension du village de I'Hopital-Saint-Jean

R/

mitage.

o L’aménagement et l'urbanisation des quartiers Sud («
Sud Hbpital Saint-Jean),

o Le développement et I'extension du lieu-dit « Au Bos » a I'Ouest. L’'aménagement et la

+ Planification du développement urbain en continuité de l'urbanisation du village et arrét du

+ Renforcement des quartiers du village de I'Hépital-Saint-Jean :

Pech Graval », « Pech Sagoulet »,

réutilisation de batiments existants du lieu-dit « A la Font »)

o Développement et aménagement du lieu-dit « Les Jolies » a I'Est du bourg de I'Hépital-

Saint-Jean.

et constituer une véritable unité urbaine ;

« Favoriser les liens entre ces quartiers et le centre-village.

Extrait du plan du PADD

) -
Objectif 1:
Maitriser et gérer les territoires urbanisés
Densification ¢f préservation des unités nrbaines traditiennelles principales
Sites urbains anciens (Sarmazac, | ni-Jean) pouvant connaitre un développement

- urbain par |"utilisation des dents en une extension mesuré en continuité de | existant
Les formes urbaines devront rester en harmonie avee |organisat | L du biti

Mise en valeur du patrimoine,

Réalisation de I"assainissement collectif
Aménagement des espaces publics

Etendre I'urhanisation aux environs des sites urbains existants
Développer |"urbanisation pt ant e foncier en continuité des sites urbains existants.
Créerune offre variée de constructions selon les sites de développement.

Organiser ot adapter cette urbanisation 4 sa situation
f 5 i une cohérence d'ensemble et garantissant une

continuité de 'urbanisation & plus long terme.

- Affirmer une urbanisation plus dense au contact des péles urbains traditionnels

- Structurer et recomposer cette urbanisation par des espaces publics (voirie, place, jardins...}
devenant des espaces urbains marquants.

Développement limitd des hameans existants
T = Les hameaux de caractire
b Construction des dents creuses e extension limitée des hameaux
o Préservation du patrimoine bilti par le respect des pratiques traditionnelles de construction.

- Les hamenux récents

jos dents crewses - extension limisbe o snnée du bt priservant les term

K’ Sécuriser ef aménager les déplacements dous vers les principaoy sites
urbains
Aménngement de cheminements pictons vers Hopital-Saint-Jean, Jouannes et
Surmazac.

P
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2. Justification des orientations du PADD :

Les formes variées et les différentes situations des hameaux que comptent la commune impliquent
des scénarios d’évolution distincts selon les cas. Ainsi, en lien avec I'objectif de la municipalité de
redonner une cohérence a l'organisation urbaine, il parait nécessaire de distinguer les hameaux
localisés au plus prés des bourgs principaux, au sein de I'espace de concentration urbaine du
territoire, de ceux établis plus a I'écart du cceur de la commune.

7 N
1. MAITRISER ET GERER
LES TERRITOIRES URBANISES I 2 gner le I
| des hameaux anciens |
_______________________ | |
| ==, Gérer l'interface entre l'urbanisation et les! Rty . |Utiliser les dents creuses voire envisager|
| & & activités agricoles sources de nuisances \ Oz - ldes extensions en respectant la cohérencel
| wn* I =, oA ~ \ ld'ensemble et la valeur patrimoniale de cesl
IPréserver la cohabitation entre |'agriculture et |'habita \ Pus" e f \\lhameaw _____________ |
len respectant les  distances d'éloignement entre les) vloyiaey .y A%
Ibmimcnts agricoles et les habitations | | OTL : P et Prab}ﬁ‘li n
| I — Y o
gl
®, - \
et .y \
\ ot \
| “Structurer le développement | -  Plachamp A
| des secteurs de mitage récents I \ 7 .'"°ﬂ_"““' Ponkhet
- /T '
|Utiliser les dents creuses voire envisagerdesl ke Gouffri ., * Lo hmbel / Cant *u _ﬂ:
lextensions en organisant de fagon plus) oz b t OT.L o |
loohérentecesespaces i - LA ey s E
_-'f“?s ., N vl
?‘l B % ~ Bas buapios QR § "\ ™~y “Wenforcer Ta cohgrence del
L _'\ 03 . uﬁarﬁgir \". N | ¥ ] la concentration urbaine |
Lo Myl bw Les Jhlis e W7\ \ I Dy |
. S a L_'Hapihl&Tqi-Jenn O$ ’ ( Al IConccnlrcr le dr.'\ve]oppcmcnlurbain}
g ™ \, | dans ce secteur en améliorant les!
________________ B 2les Grézes OTJ'_ ) ) ™ Irelatlons entre les entités urbaines!
|~ Principaux | 'oTvL y o ( ~h N \;E‘E'E? laisonsdouces _J
: 7 ) Développements aux I -y ~I\.____,.. = ~ = N
= environs de I'Hopital- N, \ ol S
Saint-Jean : ~" o " bl IS ﬁ'"ﬂ:“”“
TS A L
IPoursuivrc I'urbanisation enI / ‘Pﬂwoulﬁt O$ & '-."
continuité_de_|'existant_emn 4 SOl (en 5Aac
Vs -~ ‘0
"
i
REPERES
Organisation urbaine Contraintes lides & I'alimantation an eau potable
oz o Bourgs principaux O  Capacité faible
Eabia bouria e el e i e
-."o.. Palmayssou r Densifier les deux bourgs_i Hameaux ancens of Gonses O Capacits comecse
. 9 | incipaux
. i princip | Contraintes lides & la voiris
Yaur) Ot | | Hameaun récents ef adnés
IUtiliser les dents creuses en profitant] e dvatronmah 3 Creisamant s izl ificlie
lde la présence du réseau| .,-m;.r—.“ﬂ,..t-\f,.‘if.i;_..“q!.’
J lﬁ'assainismment collectif et des| Joan TJ,, Croissiment dos véhicules alsé
e A= / @auipementspublics | ! " 2 Contraintes lides aux activités agricoles
N\ = an P Concentration urbaine ahu,
T — ... '-O S4es o dlevage 8 protéger
e

» Les hameaux situés au sein de la concentration urbaine
A proximité des bourgs de Sarrazac et L’Hépital-Sa int-Jean, les hameaux sont soit d’origine ancienne
soit beaucoup plus récents. Si I'objectif général est de renforcer I'urbanisation dans ce secteur de
concentration urbaine, les enjeux sont bien différents d’un lieu a l'autre.
Plus denses, les hameaux anciens possedent tout d’abord un cadre bati et naturel de caractére qu'il
est nécessaire de préserver. Les nouvelles réalisations devront donc s’inscrire en continuité de
I'existant et des dispositions devront étre prises afin de respecter la qualité paysagére de ces
espaces.

La partie centrale de la commune compte des hameaux /lieux-dits récents qui se sont développés a
partir des années 1950, souvent autour de fermes isolées, au travers d’'une forme d’habitat aérée qui
a produit un tissu urbain distendu comme le lieu-dit « Au Bos »

Ces hameaux pourront étre le support d’'un développem ent maitrisé qui cherchera a réorganiser ces
espaces fragmentés afin de leur donner davantage de cohérence.

« Au Bos », le développement urbain prendra la forme d’'une extension urbaine a proximité immédiate
des zones actuellement urbanisées.

;;i’g’ 9
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B. L’ouverture a I’urbanisation de la zone 2AU « Au Bos »

1. Motif de la modification de la zone 2AU

Aujourd’hui, la commune présente une capacité limitée de terrains facilement constructibles et
réfléchit donc au développement de secteurs non équipés et a aménager.

Les espaces urbains déja équipés se construisent peu a peu. Toutefois, certains secteurs
constructibles peinent a se développer ou a s'aménager en raison de :

Y/

% I'aménagement/I'équipement de ces secteurs para it colteux pour la commune et pour des
porteurs de projet privés du fait de la caractéristique des sites et des besoins d’équipement.

@,

% une rétention fonciére de terrains classés U et AU.

Objectif Actions

- Utilisation des dents creuses pour densifier le tissu urbain
Compléter les espaces dans les villages de Sarrazac et de I'Hopital-Saint-Jean

urbains équipes - Utilisation des dents creuses pour donner davantage de
cohérence aux différents hameaux

A court terme

- Extension limitée et en continuité de I'existant des hameaux
anciens qui disposent de bonnes conditions d’équipements

Etendre les espaces
P (« Branty », « Jouannes », « Marzelles » et « Praballen »)

A moyen terme urbains propices au > .
développement - Extension réduite de quelques hameaux parmi les plus

récents (« Les Grézes » et « Les Jolis ») de facon a arréter le
mitage de I'espace agricole

) - Extension du village de I'Hopital-Saint-Jean afin de
Développer et équiper de o e a
conforter sa position de centralité (école, commerces, etc.)
A nouveaux secteurs dans SR . i -
Along terme | o logique d’organisation | - Extension limitée des hameaux a proximité de I'Hopital-

durable Saint-Jean (« Au Bos » et « Encorlac ») pour rapprocher les
nouveaux arrivants du village.

Lors de I'élaboration du PLU, la commune de Sarrazac avait phasé 'aménagement et I'urbanisation
de son territoire afin de prévoir leur équipement (eau, électricité et assainissement) et d’'intégrer au fur
et a mesure les nouveaux habitants au sein de la collectivité.

3 zones 2AU avaient été prévues :
- 2 zones pour permettre I'extension de I’'H6pital-Saint-Jean
- 1 zone pour colmater 'urbanisation du hameau d’Encorlac.

Ces espaces stratégiques avaient été réservés et gelés pour éviter tout aménagement ou occupation
des sols pouvant rendre plus difficile techni quement ou onéreux la réalisation d’'un développement
urbain de qualité.

Cette zone a un COS égal a 0, c’est-a-dire qu’elle n’est pas ouverte a I'urbanisation. L’ouverture a
'urbanisation d’'une zone nécessitera au préalable un renforcement des réseaux et une modification
du PLU.

Cette zone pourra alors étre aménagée dans le cadre d’'une ou plusieurs opérations d’'aménagement
d’ensemble et devront étre compatibles avec des  orientations d’aménagement a préciser dans le
cadre d’une étude urbaine.

Depuis quelques années, le nombre de constructions nouvelles a légerement ralenti du fait d’'un
phénoméne important de rétention fonciére et d’'une conjoncture économique difficile.

-
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Année 2008 2009 2010 2011 2012

Nombre de
logements

nouveaux 15 1 1 1
autorisés

Nombre de
réhabilitation
créant de 00 1 1 0
nouveaux
logements

Or la municipalité, afin de palier a 'absence d’investissements privés, souhaite aménager un site, dont
elle est propriétaire, proche de I'Hépital-Saint- Jean pour faciliter I'arrivée de nouveaux ménages et de
garantir ainsi la pérennité des équipements (notamment I'école) de la commune.

La commune ayant acquis 6700 m? au lieu-dit « les Pavades » (zone 2AU), elle souhaite réaliser un
renforcement du hameau existant.

Aujourd’hui, la commune envisage I'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AU.

Au lieu-dit « Au Bos » appelé aussi « Les Pavades », en continuité des constructions existantes
(UB). Cette zone constitue une réserve fonciere pour le développement & moyen et long terme du
hameau participant a la concentration urbaine.

Actuellement, cette zone est insuffisamment équipée (AEP) pour pouvoir accueillir des constructions

nouvelles d’habitat principalement. /

it

L’urbanisation de la zone 2AU au nord de I'Hbpital-Saint-Jean est trés stratégique car elle offre
'opportunité a la commune :

x d’amortir le projet d’école élémentaire a I'Hopital-Saint-Jean (ouverture en 2015).

x de canaliser la pression fonciére, en concentrant la majorité de son développement urbain aux
environs du bourg et des principaux équipements publics et commerces/services.

x de respecter les principes d’économie et de gestion de l'espace et de protection de
I'environnement et du paysage grace a :

- la préservation du site de 'H6pital-Saint-Jean présentant une qualité agricole (terres cultivées),
environnementale et paysageére (vue).

- I'aménagement d’'un assainissement autonome regroupé desservant les habitations.

- dynamiser le cceur de I'Hépital-Saint-Jean en exploitant sa capacité attractive (accessibilité,
hébergement, cadre paysager).

& B
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L’ouverture a I'urbanisation sera subordonnée :
o Alaménagement d’un réseau AEP devant desservir la totalité de la zone (capacité suffisante).
o A 'aménagement des entrées de la zone remplissant de bonnes conditions d’accés et de
sécurité.
0 A l'aménagement d’un assainissement pluvial.
o A la réalisation d’'une étude urbaine & partir de laquelle se développera I'extension.
Un parti d’'aménagement devra étre respecté :
0 Reéalisation d’'un maillage de voie optimisant le foncier.

o Création de cheminements piétons améliorant le s liaisons entre le hameau et I'Hépital-Saint-
Jean.

Les liaisons douces devront s’appuyer sur :
sur les cheminements existants (chemins ruraux).
sur 'espace de voirie partagé le long de la RD.

0 Aménagement d’'un espace public structurant pouvant avoir plusieurs fonctions
(stationnement, lieux de rencontre, aire de jeux...) pour recréer des lieux de vie et une
centralité a la zone.

0 Protéger la doline située a I'est de la zone et une partie de la masse boisée existante.

2. Le projet d’aménagement

a. Etatinitial du site

Les terrains réservés a 'aménagement futur présentent une topographie avec une légére pente vers
le Nord et vers le Sud.

La zone 2AU concernée par la modification du PLU couvre des terres agricoles anciennement
cultivées (chénes truffiers, champs), des friches (prairie) et des bois.

La zone est longée au Sud par la RD87 et au Nord-ouest par une voie communale.
La doline borde la zone a I'est.

Plan Local d'Urbanisme - Commune de Sarrazac

e
*.} ‘j\l énaie

Y
[ ," o
s

i

e Vers
Hépital-Saint-Jean
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b. Le parti d’aménagement

Les orientations d'aménagement et de programmation sont opposables et ont une portée normative
en terme de compatibilité quant aux autorisations d’occuper et d’utiliser le sol résultant de l'article
L.123-5 du code de 'urbanisme :Les travaux, constructions, plantations, affouillements ou
exhaussements des sols, la création des lotissements et I'ouverture des installations classées doivent
étre compatibles avec ces orientations d’aménagement et de programmation ou leurs documents
graphiques.

La zone ouverte a l'urbanisation devra faire I'objet d’'un aménagement compatible avec I'orientation
d’aménagement et de programmation définie par la modification du PLU.

Cet espace permettra a la commune de renforcer le poids démographique de I'Hopital-Saint-Jean
conformément au PADD.

Le parti daménagement cherche a assurer une extension organisée de ce nouveau quartier «  des
Pavades ». L’aménagement doit concilier le développement urbain s’'intégrant dans un environnement
de qualité a I'entrée de I'Hbpital-Saint-Jean.

¢ Aménagement d’'une voie nouvelle et/ou d’espaces publics valorisés par les chénes
existants

L’aménagement de cette zone s’appuiera sur un plan simple d’'une voie se raccordant a la voie
communale (le chemin des Pavades). Le carrefour av ec le chemin des Pavades ne doit pas étre trop
prés du carrefour avec la RD 87 pour des raisons de sécurité.

Cette desserte du quartier facilite une meilleure optimisation du foncier.

Les espaces publics utiliseront une partie des chénes  existants pour valoriser ces aménagements
(cheminements/voies/placette) par des alignements d’arbres ayant déja un port convenable.

L’espace public dans le quartier sera un espace que I'on met en commun et que chaque habitant doit
partager. Il constitue un lieu de rencontre, de convivialité et pas uniquement un espace congu pour la
circulation automobile et le stationnement. |l doit étre fonctionnel et adapté aux différents modes de
circulation mais aussi congu pour de 'agrément et pour s’adapter a la multiplicité des usages.

Les usages multiples :
Lieu symbolique du coeur du quatrtier.
Espace de représentation pour les fétes....
Lieu quotidien d’échanges, de jeux pour les enfants....

Fonction de stationnement.

Aménagement de liaisons douces s’appuyant :
sur I'espace partagé de la voie nouvelle (sans trottoir).

sur un cheminement piéton passant par un chem in communal en cours de réouverture et le
chemin des Pavades. Cette liaison est directe avec le hameau de I'Hopital-Saint-Jean.

ﬁ{: 13

AGE Environnement — 1 rue Dieudonné-Costes — Beausoleil — 82 000 MONTAUBAN



Additif rapport de présentation : 1¥® Modification du PLU SARRAZAC

e Valorisation par un béati respectueux de I'environnement

Les ménages, particulierement les jeunes recherchent de plus en plus des espaces originaux et
modulaires permettant un gain d’espace, privilégiant les volumes et la lumiére, avec un
environnement extérieur complétement appropr €. L'aménagement d’espaces publics  permet de
compléter I'espace extérieur du jardin plus restreint que dans les constructions plus diffuses. La
densité se fait donc au prix d’'une qualité plus grande de 'aménagement et de 'architecture valorisant
le cadre de vie.

Les futures constructions pourront rythmer le quartier des Pavades par :
0 Des jeux de toitures
o Des avancées, des reculs de fagades ponctuant les alignements de constructions
0 Une alternance de couleurs et de matériaux sur les fagades.
0 Une alternance du béati et des jardins privés plantés agrémentant la rue.

Le Plan-masse ou les projets de constructions devront prévoir des dispositions contribuant a
I'efficacité énergétique :

o Orientation des facades principales des constructions vers le sud.
o Favoriser les énergies renouvelables dans les projets de construction.

0 Récupération des eaux pluviales.

c. Accessibilité/Les réseaux

La desserte/acces :

Les lots du futur quartier seront desservis par une voie interne unique ne créant qu’un acces a la voie
communale des Pavades. Les acces directs des lots a la RD87 et au chemin des Pavades sont
interdits.

L’alimentation en eau potable :

La zone sera alimentée par la conduite d’eau sous la RD87 qui sera prolongée. Selon le syndicat des
eaux, la conduite actuelle a une capacité suffisante (& 75) pour alimenter 'opération d’aménagement.

L’alimentation en électricité :

Le réseau électrique passe au droit (Sud) de la zone concernée par la modification.

-
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L’assainissement des eaux usées :

Le quartier des «  Pavades » pourra étre desservi  par un dispositif d’assainissement autonome
regroupé de type filtre a sable vertical non drainé d’environ 25 EH en gravitaire.
En cas de rejet nécessaire, un fossé existe au sud du quartier des Pavades le long de la RD87.

- les filtres a sable non drainés sont localisés sur des sols peu profonds, ne permettant pas le
traitement des eaux usées, mais ou le sous-sol fissuré et perméable (bonne capacité dispersante)
rendra possible linfiltration. Il s’agit de sols classés peu favorables a I'assainissement  non collectif
ou un lit de sable se substituera au sol en place.

= Soit la perméabilité ne permet effectivement pas une infiltration dans le sous-sol, auquel cas, la
mise en place d'un dispositif drainé sera nécessaire, sous réserve d'accés a un exutoire :

¢ sSi I'exutoire est superficiel, le rejet des eaux traitées vers le fossé (dénivelé  minimum de 1,5 m
nécessaire entre les évacuations des eaux usées et le tuyau de sortie du filtre) ne peut se faire
qu’'aprés accord du gestionnaire. |l est impératif d’assurer I'écoulement des eaux dans les fossés par
une gestion et un entretien concerté (curer, éviter les obstacles interrompant le fil  de I'eau, mettre a
niveau des buses, entretenir,...).

Sur la commune, le chevelu de fossés existe mais mérite d’étre _agrandi et mieux entretenu, par
conséquent il sera difficile, dans la plupart des cas, d’assurer un écoulement correct et continu des
effluents en sortie de filtres a sable drainés. Il sera_souvent nécessaire de créer des fossés
supplémentaires pour compléter le réseau et rejoindre le réseau hydraulique superficiel.

Afin de limiter le volume rejeté au fossé, un drain pourra étre installé entre la sortie du filtre & sable et
le fossé.

fo 15
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L’assainissement des eaux pluviales :

Tous les ouvrages nécessaires seront  réalisés, notamment les ouvrages de rétention des eaux
pluviales, afin que les eaux pluviales rejetées par I'opération n’aggravent pas la servitude naturelle
d’écoulement établie par I'article 640 du Code Civ il pour tout événement pluvieux dont la période de
retour est inférieure ou égale a 20 ans.

Des dispositifs individuels de récupération des eaux pluviales seront imposés a chaque lot.

C. LES ADAPTATIONS ET LES INCIDENCES ENVISAGEES AU DOSSIER DE PLU :
1. Adaptations du dossier de PLU :

a. Le document graphique

Pour pouvoir autoriser l'aménagement et la constr  uction au sein de ce secteur, la  modification a
reclassé une partie de la zone 2AU (0,96 hectare) en 1AU.

Avant ) Apres

X 16)

e -
"' ’ .
J' 3

’ "" 2

g ” ) ,/’/-—
o "( —
P -—1—-—7b{ '/ A

b. Synthése des adaptations du document graphique

Aprés modification
Zones - o Zones Superficie o
du PLU supaiiElR (iel] % | gyl (ha) &
UA 11,6 0,6%
uB 26,8 1,5%
UH 25,8 1,4%
UX 1,8 0,1%
UF 5,4 0,3%
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Total U 71,4 3,9% Incidence de la modification
1AUb 0,4 0,0%
1AUh 3,4 0,2%
-~ 25.0.2% 1AU 10,05% T
2AU 2,50,15% J
Total AU 7,3 0,4% -
A 1143,9 62,3%
Ap 95,3 5,2%
Total A 1239,2 67,5%
N 475,8 25,9%
Nh 19,8 1,1%
Npv 23,4 1,3%
Ne 0,2 0,0%
Total N 519,2 28,2%
Total général 1 837 100%
b. Le reglement de la zone 1AU
Zone 1AU

(Le hameau des Pavades)

Réglement Dispositions du réglement Objectifs du PLU
Régle autorisant les constructions au fur et a Favoriser la construction de batiments
mesure de I'équipement de la zone et a au fur eta mesure pour faciliter
condition qu’elles soient compatibles avec  les 'aménagement de la zone.
_ orientations d'améenagement et de
Article1 et 2 programmation.
Le réglement n’interdit pas la construction de Autoriser des activités a faible nuisance
bureaux et de locaux artisanaux a condition et sous condition pour préserver les
d’étre intégrées a I'habitation. habitants (notamment en terme de trafic,
de livraison et de bruit).
Les acces directs des lots a la RD87 et au Limiter les sorties sur des voies
chemin des Pavades sont interdits. circulées.
La largeur minimale des chaussées a été fixée Favoriser un maillage de la voirie
_ a 5 metres pour les voies a double sens et 3 cohérent et adaptable aux futures
Article 3 meétres pour les voies a sens unique. opérations d’aménagement et de
construction.
Les voies nouvelles (au minimum chaussée et La régle est assez souple afin que ces
bas cbtés plantés de chénes) devront intégrer  infrastructures s’adaptent aux différentes
les cheminements piétons (non aménagés) en conceptions urbaines des projets.
<
?"».3 1 7
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compatibilité avec les orientations
d’aménagement et de programmation.

La largeur de plate-forme des voies ouvertes a
la circulation pourra avoir des  caractéristiques
différentes. Elle sera adaptée a son usage futur.

Les voies en impasse sont autorisées si aucune
autre solution n’est possible.

Des cheminements doux en cohérence avec
I'orientation d’aménagement et de
programmation doivent étre réalisés.

Les zones/ terrains devront se raccorder a
I'assainissement autonome regroupé.

Régle imposant une gestion/récupération des
eaux pluviales de chaque propriétaire.

Article 4
Reégle imposant une réalisation en souterrain ou
technique discréte du raccordement au réseau
d’électricité pour les opérations d’ensemble
La nouvelle régle sera rédigée comme suit :
Art. 6:
L’objectif de cette régle est de favoriser une
implantation bioclimatique :
Les constructions principales (une facade)
devront s’implanter avec un retrait compris entre
0 et 20 métres de I'emprise des voies.

Article

6,7et8

Art. 7:
Implantation mitoyenne possible pour les

SARRAZAC

Le prolongement et la continuité de
'ensemble des cheminements sont a
promouvoir sauf si cela est impossible.
Les cheminements doux au sein de la
zone 1AU ne feront pas l'objet d’un
aménagement spécifique. lls seront
intégrés a la chaussée qui restera
faiblement fréquentée.

En revanche des solutions devront étre
trouvées pour compléter ou poursuivre
les liaisons entre les différents hameaux
en compatibilité avec les orientations
d’aménagement et de programmation.

Améliorer la qualité des rejets d’eaux
usées.

Limiter la consommation en eau potable
en réutilisant les eaux pluviales.

Eviter/ mattriser les problémes
d’écoulement des eaux de pluie et ainsi
d’inondation par ruissellement

Préserver et maintenir la qualité du
paysage naturel et urbain de Sarrazac.
La technique discréete (ou en facade) est
une bonne alternative a la technique
souterraine qui peut s’avérer coliteuse
ou difficile a réaliser techniquement.

Pour des raisons de confort thermique,
hygrothermique et de lumiére, la
commune souhaite autoriser un recul
différent pour les constructions ou les
terrains situés au nord des voies
existantes ou futures (retrait maximum
de 20 métres).

Traditionnellement, les constructions
implantées au nord des voies
s’implantaient majoritairement en retrait
de la voie.

L’objectif de cette modification  est de
tendre vers des logements de  plus en
plus bioclimatiques’.

Les régles de prospects permettent une

' L'architecture bioclimatique recherche un équilibre entre la conception et la construction de I'habitat, son milieu (climat,
environnement, ...) et les modes et rythmes de vie des habitants.

L'architecture bioclimatique permet de réduire les besoins

contréler I'numidité et de favoriser I'éclairage naturel.
Dans un pay s tempéré, une maison bioclim atique peut arriver a fournir plus des  deux tiers de ses besoins de chauffage

uniquement grace au soleil. C'est ce qu'on appelle I'habitat solaire passif, utilisant ['architecture des batiments - orientation,
murs, toits et fenétres - pour capter les rayons du soleil.

yig
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Article 10

Article 11

Article 12

Article 13

Article 14

constructions neuvesoua 3 métres minimum

de la limite séparative.

Reégle imposant une hauteur maximale des
constructions de 7 métres a I'égout du toit.

L’article 11 reprend les caractéristiques de la
zone UB.

La régle imposant un nombre de stationnement
en fonction des habitations a été simplifiée.

1 place par tranche de 60 m? de surface de
plancher.

0,5 place par lot a prévoir dans I'espace
public/collectif

Régle prévoyant un aménagement paysager
des espaces libres des parcelles baties.

La position d’espaces libres collectifs ou publics
doit étre compatible aux orientations
d’aménagement et de programmation (type
couderc).

Les espaces libres et les aires de stationnement
doivent étre traités en jardin ou plantés d’arbres
afin de réduire 'impact ~ de l'urbanisation sur
'environnement rural proche.

Le COS applicable est fixé a 0,25.

SARRAZAC

forme urbaine aérée toutefois afin de
garantir une gestion économe du foncier
et de I'énergie.

Conserver la volumétrie existante.

Conserver une certaine homogénéité
des caractéristiques architecturales
locales et contemporaines.

Une différence est permise par rapport a
la zone 1AUD pour les cl6tures. Cette
différence permet de réaliser une haie
végétale en bordure  d’espace public,
afin de conserver une partie des chénes
dans la cléture.

Prévoir un stationnement suffisant pour
eviter de voir des véhicules envahir les
espaces publics et notamment la voirie.

Améliorer la qualité des espaces
urbains. La présence végétale est
affirmée et développée dans toutes les
futures opérations d’urbanisation et de
construction de Sarrazac.

La réalisation d’espaces verts ou
communs est obligatoire pour toutes
constructions nouvelles (jardin et
espaces verts privatifs) et pour  toutes
opérations d’'aménagement d’ensemble
(jardin et espaces verts publics). Ces
espaces verts pourront également
remplir la fonction de rétention du
ruissellement pluvial/stationnement.
Toutes les aires de stationnement seront
paysagées.

Ce COS a été défini pour maitriser la
taille des logements sur des lots de taille
variable et eéviter une saturation des
réseaux présents.

c. Mise a jour des piéces du PLU

Pieces du PLU

1 Rapport de présentation
2 Projet dAménagement et de Développement Durable (P.A.D.D.)

3 Orientations
4 Réglementation

4-1

4-2
4-3
4-4

\‘:
LY

d’aménagement
d’'urbanisme

Document graphique
Réglement d’'urbanisme

Liste des emplacements réservés
Changement de destination batiments agricoles article L 123-
3-1
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4-5 Batiments désignés article L 123-1-5.7°
4-6 Protection article L 123-1-5.6°
5 Lotissements dont les régles d'Urbanisme ont été maintenues en
application de l'article L.315.2.1 du Code de I'Urbanisme
6 Annexes sanitaires
6-1 Notice explicative
6-2 Schéma Communal d’Assainissement
6-3 Carte d’Aptitude des Sols
6-4 Plan des réseaux
7 Annexes servitudes
7-1 Liste des servitudes
7-2  Plan des servitudes d’utilité publique
7-3 Porté a connaissance des Risques Majeurs
7-4 Réglement PPRI
7-5 Plan PPRI
7-6  Plan d’exposition au bruit
7-7 Plan de servitudes aéronautiques de dégagement
8 Droit de Préemption Urbain ( DPU)
9 Pieces administratives

d. L'orientation d’aménagement et de programmation

Une orientation d’aménagement et de programmation a été réalisée pour définir les principales
caractéristiques de 'aménagement de ce secteur.

1*° Modification du PLU- commune de Sarrazac
@ ORIENTATION D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION- “LE HAMEAU DES PAVADES”

Volo do dessone 4 amanager

Arbros & consanver

‘@ Pibserve incendi + station dassainssemant

BULONOM reGroupd

Chaminamant doux

20
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2. Incidences de la modification du PLU :

1. Sur I’environnement naturel

a. Les impacts sur le sol

o Lagestion économe du foncier
Le territoire de la commune de Sarrazac n’a pas de ressources fonciéres sans limites. Il faut partager
cet espace entre les territoires urbains, les espaces agricoles, les zones a risques et les
infrastructures.

L’aménagement de la zone 1AU est une action permettant de réduire I'étalement urbain puisqu’elle
privilégie par le biais d’opérations d’ensemble une meilleure organisation donc une meilleure
consommation du foncier. En composant ces espaces, les opérations d’urbanisation pourront
déployer des espaces publics autres que la voirie améliorant le cadre  de vie par 'aménagement de
placettes ou espaces verts.

0 Les secteurs a enjeux écologiques

L’aménagement du lotissement communal représente un enjeu mineur en terme de biodiversité. En
effet, cet espace est anthropisé/cultivé et accueille rarement des espéces sauvages.

La modification du PLU ne présente donc pas d’incidence notoire sur I'environnement, il n’a donc pas
éte utile de réaliser une étude écologique et environnementale.

La zone Natura 2000

Le projet de lotissement communal ne parait pas susceptible de créer des incidences sur un site
Natura 2000 proche.

b. Les impacts sur le milieu naturel et le paysage

La modification du PLU de Sarrazac présente une incidence limitée sur I'environnement.
Toutefois, I'effet global du projet d’aménagement est l'artificialisation du milieu naturel :

% modification du régime hydraulique des eaux de surface et des eaux souterraines,
destruction et / ou imperméabilisation des sols,
destruction de végétation naturelle et agricole,
perte de milieu de vie pour les espéces animales,
modification du paysage : passage du rural-agricole vers de I'urbain.

x

x

x

L’orientation d’'aménagement et de programmation préconise de conserver une grande partie des
chénes existants et la haie faisant la limite entre le lotissement communal et le projet privé.

Elle indique que :

- la future voie de desserte devra étre bordée d’'une ou 2 rangée d’alignement des chénes
truffiers présents sur le site.

- les chénes présents le long du chemin des Pavades devront étre conservés.
- Quelques chénes devront étre conservés dans ou sur le contour de I'espace collectif.

La commune souhaite conserver et/ou de créer une trame végétale minimum a base d’espéces
locales afin d’atteindre plusieurs objectifs :
x conservation d’'une diversité végétale pour elle-méme ;

% conservation-création de cheminements pour la faune afin de permettre les échanges avec
les milieux voisins (zone perméable pour la faune) ;

% favoriser la régulation des eaux pluviales ;

g 21
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x faciliter I'intégration paysagére de I'ensembl e dans son environnement et créer une qualité
paysageére interne.

L’intégration dans le projet communal de la chénaie truffiere dés l'esquisse des principes
d’aménagements est le meilleur gage de réussite. Pour la commune, il apparait judicieux de maintenir
une partie des formations linéaires (haies...) existantes pour conforter 'ambiance boisée du hameau.
Ces alignements boisés ou plantés serviront ainsi d’écrin aux aménagements et a I'urbanisation du
lotissement communal. Cette végétation constitue des lieux de circulation pour la faune mais aussi de
milieux de vie pour la faune et la flore locales.

Mais cette réussite ne peut étre atteinte sans beaucoup de sérieux et d’attention dans les étapes
suivantes : transcription dans les documents d’exécution, choix des entreprises de terrassements, des
entreprises « espaces verts », suivi terrain du chantier, coordination entre les différentes entreprises
et tout ceci aux différentes étapes successives d’aménagement.....

Les mares et zones humides :
Aucune mare ou zone humide n’a été identifiée sur le site.

La zone 2AU est située entre 280 et 270 métres d’altitude. Ce secteur est  implanté sur des altitudes
inférieures a I'Hbpital-Saint-dean (307 m).

De ce fait, il n'impactera pas davantage I'ensemble des points de vue. De plus, un espace boisé
classé au sud de 'autre c6té de la RD87 masque le site.

c. Les impacts sur laressource en eau

o Préserver la qualité de I'eau

Les nouvelles constructions seront raccordées a un réseau d’assainissement autonome regroupé. Les
rejets polluants dans les milieux naturels sont ainsi limités.

Un espace a été prévu pour implanter le dispositif autonome regroupé le long du chemin des
Pavades.

o Compenser les effets de 'imperméabilisation pour limiter le risque d’inondation et préserver
la ressource en eaux superficielles

L’augmentation de I'imperméabilité des sols engendrés par les emprises de voies et de constructions
entrainent une augmentation des débits ruisselés et une intensification des phénomeénes d’'inondation
aval.

Le reglement du PLU prévoit des dispositifs individuels ou collectifs diminuant le phénomeéne
d'imperméabilisation des sols en retenant et en ralenti ssant le ruissellement pluvial. Ces solutions se
voudront intégrées au paysage et auront pour objectif qu’aucune goutte tombée sur la zone n’en
franchisse les limites.

L’article 4 du réglement dans la zone 1AU précise que le pétitionnaire doit se raccorder au réseau
collecteur quand il existe. Cependant, lorsque celui-ci n’existe pas le pétitionnaire doit mettre en place
des systémes d'infiltration ou de retenue adaptés au terrain.

Les eaux de toiture peuvent notamment conformément au reglement du PLU et de larrété
interministériel annexé au dossier, étre récupérées, filtrées puis réinjectées dans les sanitaires ou
dans I'entretien des espaces verts publics et privés.

Ce projet devra intégrer dans ses futurs am énagements des mesures compensatoires pour limiter
'impact de cette imperméabilisation future. Le re jet des eaux pluviales devra avoir un impact
négligeable sur le milieu naturel ; en cas de fortes pluies, I'impact sera limité du fait de la décantation.

d. Les impacts sur la qualité de I’air

Le secteur ne fait pas I'objet d’'un suivi de la qualité de I'air ambiant.
La commune n’offre pas une quantité d’emplois et de services suffisants limitant les déplacements
motorisés.

-
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= Limiter I’étalement urbain pour réduire les déplacements en voiture
La modification du PLU permet d’ouvrir a l'urbanisation un secteur :
- Dans la concentration urbaine de Sarrazac, ce qui limite les longs déplacements vers les
principaux services et équipements de la commune.
- L’aménagement de cheminements piétons racco rdant I'Hopital-Saint-Jean au hameau des
« Pavades » est en cours.
Elles réduiront les déplacements motorisés qui sont responsables d’'une  grande part de la pollution
atmosphérique, d’émission de gaz a effet de serre et des nuisances sonores. En effet, moins la
commune sera étalée, moins les déplacements motorisés seront susceptibles de s’amplifier et plus la
pollution atmosphérique sera contenue.

o Conserver le végétal au sein de la nouvelle opération

L’orientation d’'aménagement et de programmation préconise la préservation de nombreux chénes et
haies. Ces espaces verts jouent un réle important dans la purification de l'air et régule les excés
climatiques.

2. Sur I’environnement humain :

a. Les impacts concernant I’'habitat

La modification aura un impact sur le développement de I'habitat avec une offre diversifiée en
accession a la propriété. Les équipements présents (assainissement autonome regroupé, école et
restaurant scolaire a I'HOpital-Saint-Jean....) sont suffisants pour accueillir ces nouveaux arrivants
potentiels qui participent a leur financement et leur amortissement.

L’ouverture de la zone a urbaniser au sein du hameau des  Pavades offre I'opportunité de proposer
des terrains a des prix intéressants pour accueillir de jeunes ménages.

b. Les mesures concernant les déplacements et les transports

o0 Les effets du Plan Local d’'Urbanisme

L’ouverture de la zone entrainera obligatoirement une augmentation du trafic (+10  véhicules) routier
sur les voiries communales mais surtout sur les Routes départementales, voies principales pour
accéder aux principaux péles d’emplois.

o Faciliter et sécuriser I'accés au lotissement communal et la zone 1AU

L’orientation d’'aménagement et de programmation a prévu la réalisation d’'une voie nouvelle afin de
regrouper une seule sortie sur le chemin des Pavades et limiter ainsi les conflits d’'usage.

Le terrain situé au carrefour RD87/Chemin des Pavades est inconstructible pour conserver la visibilité.
Seuls les aménagements prés du sols seront admis (réserve incendie station d’assainissement).

o Valoriser les modes de déplacements alternatifs

La commune travaille sur 'ouverture ou la réouverture de chemins a proximité.

L’objectif de sécurisation de tous les modes de déplacements sur la commune vise également a
inciter les habitants a utiliser les modes de déplacements doux (piétons, vélo, etc.) dans leurs petits
trajets quotidiens (vers I'école notamment).

c. Les effets concernant I’environnement sonore

Les constructions nouvelles des zones 1AU doivent s’implanter a 20 métres maximum le long de la
voie nouvelle. Cette régle limite la proximité des habitations de la voie principale de transit (RD).
Le réglement n'autorise pas les activités pouvant créer des nuisances provenant de sources sonores.
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d. Les effets sur I’activité agricole

La modification du Plan Local d’'Urbanisme présente un impact d’environ 1 hectare sur des terres peu
ou plus cultivées (environ 4000 m? de chénaie).

Ces espaces vont changer de nature. Toutefois, afin de maintenir une image cohérente avec le
territoire alentour, certaines trames boisées vont étre conservées.

e. Les mesures en faveur de I’énergie

o Favoriser les modes de déplacements doux pour limiter la consommation énergétique

Les régles d’'implantation ont été définies au sein de la zone 1AU pour favoriser les logements
bioclimatiques. En imposant un recul maximum de 20 meétres des constructions par rapport aux voies
nouvelles, le PLU incite les pétitionnaires a se dégager des ombres portées de la haie (qui a une
orientation SW/NE).

L’ensoleillement de I'habitation est donc garanti et permet de réaliser des économies d’énergie.

Le réglement du PLU autorise l'installation de panneaux solaires sur les toits pour optimiser au mieux
la consommation énergétique.

f. Les mesures concernant les déchets

Les orientations d’aménagement et de programmation ont prévu un espace pour la défense incendie.
Celui-ci pourra étre utilisé pour améliorer I'efficacité du tri sélectif et de son ramassage sur des points
de collecte.

g. Le patrimoine archéologique

En I'état des données disponibles, la Direction Régionale des Affaires Culturelles de Midi-Pyrénées
indique qu’aucun site ou vestige archéologique n’est connu a ce jour, ce qui n’exclut pas la possibilité
de sites non reconnus. La consultation des services archéologiques devra se faire préalablement aux
travaux.

[I. MISE A JOUR DES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES RELATIVES A LA
SURFACE DE PLANCHER

A. Rappel :

Apres une période de concertation dans le cadre de la démarche en faveur d’'un urbanisme de projet,
la réforme de la surface de plancher a été adoptée par ordonnance n°2011-1539 du 16 novembre
2011, publiée au JO du 17 novembre 2011.

Conformément aux objectifs fixés a I'article 25 de la loi « Grenelle » Il, la « surface de plancher » se
substitue a la fois a la surface de plancher hors ceuvre brute (SHOB) et a la surface de plancher hors
ceuvre nette (SHON).

Cette réforme de la surface de plancher de référence en urbanisme est entrée en vigueur a compter
du 1er mars 2012, soit en méme temps que la réforme de la fiscalité de 'aménagement.

A compter de cette date, la « surface de plancher » est'unique référence pour I'application de
'ensemble des régles d’'urbanisme nécessitant auparavant un calcul des surfaces des constructions
en SHOB ou en SHON.

La « surface de plancher » s’entend comme la somme des surfaces de plancher closes et couvertes
sous une hauteur sous plafond supérieure a 1 métre 80, calculée a partir du nu intérieur des murs.

Le décret n°2011-2054 du 29 décembre 2011, publié au JO du 31 décembre 2011, fixe les conditions
dans lesquelles pourront étre déduites les surfaces des vides et des trémies, des aires de
stationnement, des caves ou celliers, des combles et des locaux techniques, ainsi que 10% des
surfaces de plancher des immeubles collectifs.
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B. Objectif et justification de la modification :

Le mode de calcul de la « surface de plancher » comporte ainsi de nombreux avantages par rapport a
ceux de la SHOB et de la SHON.

e Le calcul des surfaces est simplifié et s’inscrit en filiation directe avec le calcul  de la surface
taxable a la taxe d’aménagement :

La « surface de plancher » et la surface taxable adoptée en loi de finances rectificative pour 2010
pour arréter la base d'imposition de la taxe d'aménagement partagent la méme définition de base. La
« surface de plancher » comporte uniquement quel ques déductions supplémentaires par rapport aux
déductions prévues pour la surface taxable.

Une seule déduction forfaitaire est par ailleurs maintenue par rapport au calcul des surfaces en
SHON. Cette déduction forfaitaire ne concerne en outre que les immeubles collectifs.

Le calcul des surfaces en « surface de plancher » correspond de plus a I'espace réellement disponible
pour les occupants des constructions, ce qui contribue a faciliter sa compréhension.

e |’absence d’intégration des murs extérieurs contribue a 'amélioration de la performance
énergétique des batiments :

Le recours a des techniques d’isolation faisant appel a des murs épais ou a des doubles parois ne se
traduira plus par une perte en terme de droits a construire.

e Le calcul en « surface de plancher » contribue a la lutte contre I'étalement urbain :

La non prise en compte des murs extérieurs permet de dégager un bonus en terme de constructibilité
d’environ 10% en moyenne, par rapport au calcul des droits a construire en SHON. Ces gains de
constructibilité pourront ainsi étre mobilisés pour des projets de constructions nouvelles plus
importants ou pour la réalisation d’extensions de constructions existantes. La « surface de planche »r
a donc un impact positif sur la densification du tissu urbain.
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