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I. Préambule
1. Le document de planification en vigueur

Le plan local d'urbanisme de la commune de RABASTENS est en vigueur
depuis le 29/06/2011. Il a fait I'objet de plusieurs évolutions :

e Modification n°1 approuvée le 06/06/2012 :g;?;icr’:u':ezsg décembre 1993
e Modification simplifiée n°1 approuvée le 10/04/2013

e Modification n°2 approuvée le 17/12/2015,

e Révision allégée n°1 approuvée le 12/06/2023,

e Révision allégée n°2 approuvée le 12/06/2023.

A ill ¢ Fusion le 1er
(G (eetiley Janvier 2017

Graulhet *61 communes

Au 1¢ Janvier 2017, a la suite de I'entrée en vigueur de la loi NOTRe
(Nouvelle Organisation Territoriale de la République), la CC du Pays
Rabastinois, dont Rabastens fait partie, fusionne avec la communauté de
communes Tarn et Dadou et la communauté de communes Pays
Salvagnacois, formant ainsi la Communauté d'Agglomération Gaillac-
Graulhet. La nouvelle intercommunalité est devenue compétente en
matiere de document d'urbanisme au 1°" Janvier 2017.

C'est donc Gaillac-Graulhet Agglomération qui assure I'évolution de tous les
documents d'urbanisme du territoire.
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2. Cadre de législatif

Le Plan Local d'Urbanisme est un document de planification stratégique
ayant pour finalité d'élaborer un projet de territoire et par la méme fixe les
régles d'occupation des sols.

Le code de I'urbanisme prévoit différentes procédures permettant de faire
évoluer les documents d'urbanisme. La modification du PLU est régie par
le cadre suivant :

e Article L153-36 du code de |'urbanisme :

« Sous réserve des cas ou une révision s'impose en application du | de
l'article L. 1563-31, le plan local d'urbanisme est modifié lorsque
I'établissement public de coopération intercommunale ou la commune
décide de modifier le réglement, les orientations d'aménagement et de
programmation ou le programme d'orientations et d'actions. »

e Article L153-37 du code de |'urbanisme :

« La procédure de modification est engagée a l'initiative du président de
I'établissement public de coopération intercommunale ou du maire qui
établit le projet de modification. »

e Article L153-41 du code de |'urbanisme :

« Le projet de modification est soumis a enquéte publique réalisée
conformément au chapitre Ill du titre [l 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 :

3/32

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant,
dans une zone, de I'application de I'ensemble des regles 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. »
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3. La 3°™¢ modification du PLU

Par la délibération du 28 juin 2021, le conseil municipal de Rabastens a
proposé la modification n°3 de son PLU pour les objectifs suivants :

« - la rectification d'une erreur matérielle

- La suppression des emplacements réservés pour élargissement de
voies

- La modification des zones AU (A urbaniser) afin de maitriser les
opérations d'aménagement sur la commune

- L’adaptation du réglement écrit de la zone U (urbaine) afin de pallier
aux différents découpages parcellaires

- La mise en place de demande de déclaration préalable pour
'édification de cléture sur I'en-semble de la commune »

Par cette délibération la commune accepte le lancement, la poursuite et
I'achévement, par la Communauté d'Agglomération Gaillac-Graulhet, de la
procédure de modification du Plan Local d'Urbanisme de Rabastens.
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Par arrété en date du 22/10/2021, le Président de la communauté
d'agglomération Gaillac-Graulhet, compétente en matiere de Plan local
d'urbanisme, décide d’engager la procédure de modification du Plan Local
d’'Urbanisme de RABASTENS pour :

La

« La rectification d’erreurs matérielles,

La suppression et la modification d’emplacements réserveés,

La révision de l'aménagement et de [|'organisation interne de
plusieurs OAP en zones AU,

L 'adaptation du réglement écrit. »

modification du PLU de Rabastens est engagée en application des

articles L153-36 a L153-45 du code de I'urbanisme.
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Il. Le contexte communal
1. La commune de Rabastens

Rabastens se situe dans le département du Tarn a 43 kilométres d'Albi, a
38 km de Toulouse et a 17 km de Gaillac. La commune bénéficie donc d'une
position stratégique a proximité de plusieurs grands poéles et d'une desserte
de qualité par la proximité de I'A68 et de la RD 988 (ex RN88).

Rabastens est catégorisée, selon I'INSEE, comme appartenant a la
couronne d'un grand podle ; c’'est-a-dire les communes ou unités urbaines,
dont au moins 40 % des actifs résidents travaillent dans le p6le ou dans les
communes attirées par celui-ci selon un processus itératif.

Si I'on observe les typologies des espaces périphériques, la commune est
en lien direct avec le grand pole’ de Toulouse mais aussi avec le grand pole
d'Albi et le pole secondaire de Gaillac. Ainsi, Rabastens est sous influence
des poles Toulousain et Albigeois, mais aussi des petits et moyens péles
comme Gaillac principalement en termes d'emplois et de services a la
population.

! Définition INSEE : Le pole urbain est une unité urbaine offrant au moins 10 000
emplois et qui n'est pas située dans la couronne d'un autre poéle urbain. On
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Figure 2 : Typologie communale des aires urbaines en 2010, source INSEE, Géoclip

distingue également des moyens pdles- unités urbaines de 5 000 a 10 000 emplois
et les petits pbles- unités urbaines de 1 500 a moins de 5 000 emplois.
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2. Le PLU en vigueur by
Le PLU de Rabastens a été approuvé en date du 21juin 2011.
Le projet de territoire exprimé dans le PADD s’articule autour 3 axes :

l. Structurer, organiser et planifier le développement du parc de
logement

Il Favoriser le maintien des services, équipements, entreprises et

commerces de proximité
Ladin

(. Préserver et améliorer le cadre de vie des Rabastinois St Maztin

Légende
Arcuellic de rouveles populrtons
Faeuriver |a rehabil£aton

(Elaboration du Plan Local dUrbanisme
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lIl. Les objectifs poursuivis dans le cadre de
la modification du PLU

Dans le cadre de la 3%¢ modification du PLU de RABASTENS, la
collectivité poursuit les objectifs suivants :

1. La rectification d’erreurs matérielles,
2. La suppression et la modification d’emplacements réservés,

3. La révision de I'aménagement et de I'organisation interne de plusieurs
OAP en zones AU,

4. L'adaptation du reglement écrit.

Les évolutions liées a ces objectifs sont détaillées en suivant.
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1. La rectification d’erreurs matérielles

Lors de la révision du PLU en 2011, 2 logements construits mais non
reportés sur le cadastre ont été intégrés par erreur en zone agricole alors
que I'ensemble bati adjacent est classé en zone urbaine.

Il s'agit des maisons construites sur les parcelles AW26 et AW25, aux 15
et 17 rue de la tuilerie

La rectification de l'erreur matérielle consiste au reclassement des 2
parcelles concernées en zone U2d comme l'ensemble urbain au sein
desquelles elles sont intégrées.

L"évolution du document graphique figure en page suivante.

Figure 5 : Localisation du sujet, réalisation PAYSAGES

Figure 4 : vue aérienne 2022, source Géoportail
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Figure 7 : document graphique apres modification, réalisation PAYSAGES
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2. La suppression et Ila modification

d’'emplacements réserveés
Le PLU en vigueur compte 17 emplacements réservés.

La modification du PLU est I'occasion d'intervenir sur les emplacements
réservés, l'objectif est d'avoir une politiqgue fonciére actualisée au regard
des projets communaux et des besoins d'équipements publics ou de voiries
et réseaux.

Est notamment intégrée la prise en compte d'une étude de déplacements
élaborée a I'échelle du territoire qui remet en cause un principe de
contournement routier du territoire. Ce projet de contournement se
traduisait par la mise en place d’emplacements réservés pour réaliser les
voies et les connexions au réseau existant, I'abandon du projet rend inutile
le maintien de emplacements réservés liés.

La réflexion de la collectivité a abouti sur la suppression de 7 emplacements
réservés et la modification d'un emplacement réservé lié a des
aménagements routiers.

10/
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N° Libellé Maintenu Supprimé

ER 01 | Aménagement d'un carrefour X
ER 02 | Aménagement d'un carrefour X
ER 03 | Bassin d'orage X

ER 04 | Bassin d'orage X

ER 05 | Bassin d’orage et espace public X

ER 06 | Bassin d'orage et aménagement X

d'un carrefour

ER 07 | Aménagement d'un carrefour X
ER 08 | Bassin de lagunage X

ER 09 | Création d'une voie En partie En partie
ER 10 | Elargissement du chemin X
ER 12 | Création d'une aire de X

stationnement

ER 13 | Elargissement d'une voie X
ER 14 | Equipement sportif X

ER 15 | Création d'une voie X

ER 16 | Création d'une voie X
ER 17 | Création d'une voie X

ER 21 | Elargissement d'une voie X
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Egdizade
s tkdal

Figure 8 : Emplacements réservés avant modification du PLU, réalisation Paysages
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Figure 9 : Emplacements réservés avant aprés du PLU, réalisation Paysages
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3. La révision de l'aménagement et de
I'organisation interne de plusieurs OAP
en zones AU

Le secteur de réflexion de I'évolution des OAP est celui de La Dressiére,
évolution qui vise également a prendre en compte le Plan de Déplacement
validé par la collectivité.

En effet, 'OAP s'appuye sur le contournement routier du bourg en créant
un réseau de circulations traversant les secteurs d'aménagements :

_Orientatipn d'Afnénagement - LaDressiere

SWSIueqIN,p (307 UB|d ‘ SUsISEqEY 3P SUNWWOD

@p Nignement arbard exisiont 8 valorisar
(puincipe de velorisation de perspectives

g m:ﬁ’:ﬂﬂd:ﬂdnhm{mn:qm‘ W :ﬂ;‘lm:m;r'i collecil # individuel Ak Princips deccas i la zone i aménager
coteaus, .

H Voise de desserto principale &

gcﬁ) Espaces Ibres en herbo  planis e - ssero principale & aménager

(plontaton  orborés  s¥atoire / hals
cha

oo, .} dadetento (O canstour & aménager

- Principo do voice da dessertoinkemo & eréor
100 Pringipe de lison douce d créer

1: dense
(12-18 logements / ha)

Habitol : Individus| dense:
(12-18 logemants. ha)

‘Habial : Indwiduel pavilonnalre
(812 logomenis { ha, Rec)

ENJEUX- PRECONISATIONS
ENJEUX- PRECONISATIONS.

om0y

i crmaoia

Figure 11 : OAP de La Dressiere du PLU en vigueur, réalisation Citadia
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Le plan de déplacements retenu par la collectivité en 2022 n'intégre plus le
projet de contournement et réorganise les circulations autour du cceur de
bourg. A ce titre plusieurs voies prévues dans I'OAP de La Dressiere ne
correspondent plus a la réalité du projet communal.

Un réseau interquartier
multimodal

Un réseau de desserte du centre-
ville apaisé et sécurisé

aménager %2
s 4

o g

Le stationnement en périphérie du
centre-ville valorisé @

'g‘"’

Un réseau modes actifs sécurisé

&b
- Péle
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b =y 2
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L]
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Figure 10 : Plan de déplacement de Rabastens, réalisation Egis
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L'OAP initiale prend en compte des espaces fragmentés sur lesquels il n'y
a plus d’enjeu de maillage routier mais uniquement du développement de
modes doux dans le cadre de la mise en ceuvre du plan de déplacement.

En I'absence de création de voie nécessaire au maillage global, le périmetre
de I'OAP est adapté pour exclure les espaces qui seront aménagés
individuellement par densification douce via les accés existants.

De méme sont retirés du périmétre de I'OAP les espaces qui ont été

aménagés depuis 'approbation du PLU. Un réseau interquartier

multimodal

Un réseau de desserte du centre-
ville apaisé et sécurisé

Des carrefours stratégiques a
aménager

Le stationnement en périphérie du
centre-ville valorisé

Un réseau modes actifs sécurisé

oaﬂlﬂfﬁ

Des péles intermodaux aménagés
pour les transports collectifs, le
covoiturage

Un espace public qualitatif et
confortable pour les piétons
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Figure 14 : espaces aménagés sur vue aérienne 2022, source Géoportail, réalisation
Paysages

Figure 13 : extrait OAP de La Dressiére du PLU en vigueur, réalisation Citadia
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En parallele, la collectivité a sollicité les concessionnaires de réseaux pour
vérifier la capacité des sites d'accueil.

Le secteur situé au nord du chemin de la Maurole apparait insuffisamment
desservi pour accueillir le développement attendu dans le projet de I'OAP,
son urbanisation est différée. En, effet, il est attendu une densité de 8 a 12
logements a |I'hectare sur 7 ha, soit environ 80 logements attendus. La zone
sera reclassée en zone AUO au regard de la capacité des réseaux.

Aussi, le périmetre de I'OAP de la Dressiére est revu pour prendre en
compte :

e Le plan de déplacement,
e |acapacité des réseaux,
e Les projets déja réalisés.

2

15/

Figure 16 : extrait OAP de La Dressiére du PLU en vigueur,
réalisation Citadia, secteur Nord du chemin de la Maurelle

D Périmetre OAP avant

Périmetre OAP apres modification

Figure 17 :
Paysages

ey ey T e e Tl

périmeétre de I'OAP du PLU avant modification et apres modification,

réalisation
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BE PAYSAGES
Eléments sur la capacité des réseaux à fournir
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)
a) L'OAP

L'évolution de I'OAP de la Dressiére traduit plusieurs objectifs de la
collectivité :

e Lamise en ceuvre du plan de déplacement, a savoir le confortement
de la liaison interquartier multimodale et du réseau de modes actifs
sécurisé entre le centre-ville et le pdle d'équipements au nord du
site,

e L'intégration plus marquée du traitement végétal des espaces
publics et de lisieres des ensembles urbains,

e e développement de la mixité fonctionnelle et sociale dans le
quartier en augmentant la part minimale de logements sociaux et
en intégrant des commerces et services dans la programmation des
quartiers,

e Lerenouvellement des formes urbaines avec plus de diversité dans
les densités et dans la typologie de logements attendus.

—— Voie principale
— \pie secondaire
=== Cheminement doux

D Périmétre de 'OAP
Voie principale

Voie secondaire
Cheminement doux

] Espaces libres plantés, de détente et de
gestion des eaux pluviales

Modification n°3 du PLU de Rabastens — Notice explicative

Habitat individuel (12/18 logements / ha)

Habitat individuel dense (20440
logements / ha)

Habitat intermédiaire ou collectif

Commerces etfou services .
55 £

Figure 18 : schéma de I'OAP de la Dressiere apres modification du PLU, réalisation Paysages
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b) Le document graphique

Le document graphique est modifié pour prendre en compte les évolutions du périmetre de I'OAP et le report de I'urbanisation des secteurs insuffisamment

desservis.

3éme modification du PLU de RABASTENS

Document graphique avant meodification
Secteur la Dressiere
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Figure 19 : Document graphique secteur de la Dressiére avant modification du PLU, réalisation Paysages
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3éme modification du PLU de RABASTENS

Document graphique aprés modification
Secteur la Dressiére
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Figure 20 : Document graphique secteur de la Dressiére avant modification du PLU, réalisation Paysages
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c) Le réglement écrit

Pour faciliter la compréhension de la notice, un code couleur a été mis
en place :

- envert les ajouts par rapport aux reglement écrit du PLU en vigueur,
- et en reuge-barre ce qui est retiré par le biais de la procédure de
modification.

La création d’un secteur AUb1 :

Pour répondre au nouveau projet traduit dans I'OAP un sous-secteur du
secteur AUb est créé. Ce secteur AUb1 se distingue par ses modalités
d'urbanisation AUb1, ceci pour 2 raisons :

- Sur la totalité du secteur de 4.7 ha il est attendu une centaine de
logements, la collectivité souhaite pouvoir gérer la progressivité de
cet accueil dans le temps de facon phasée et progressive,

- Les parcelles AC20 et AC21 sont de maitrise fonciere communale,
la collectivité souhaite pouvoir en engager des aménagements a
court terme, notamment pour répondre a ses objectifs de
production de logements sociaux, cependant I'absence de maitrise
fonciere sur les autres parcelles du site pourrait compromettre la
réalisation du projet.

Aussi les modalités d'urbanisation sur ce sous-secteur permettent la
réalisation d'un projet au fur et a mesure de la réalisation des équipements,
alors que précédemment une opération d'aménagement d'ensemble était
demandée.

19/
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Le reglement est modifié comme suit :

« ARTICLE AU 2 -OCCUPATIONS ET UTILISATIONS SOUMISES
A DES CONDITIONS PARTICULIERES

Dans les secteurs soumis a un risque, se référer a la réglementation
du Plan de Prévention des Risques.

La realisation de constructions nouvelles est conditionnée, dans
I'ensemble des secteurs AU, a la réalisation d'une opération d'ensemble
portant sur la totalité d'un ilot (secteur AU complet), excepté dans le sous-
secteur AUbT au sein duquel I'urbanisation peut étre réalisée au fur et a
mesure de la réalisation des équipements internes a la zone prévus par les
orientations d'aménagement et de programmation. Les opérations et
constructions ne peuvent étre réalisées que lorsque les voies publiques
ainsi que les réseaux d'eau, d'assainissement et d'électricité existant a
la périphérie immédiate de chaque unité de la zone ont une capacite
suffisante pour desservir les constructions a implanter dans
I'ensemble de la dite unité. »

(]
2
=)

(1
=
=

X

o

o

(X
=

=}
2

|

(72}

c

(]
=3

0

(1}
L2

©
o

(}]
T
=
—l
o.

=]
T
o™
o

c

c
2
=)

(1

()
=
-}

(=]
=




¥

PAYSAGES

La mixité sociale :

Pour mieux répondre aux objectifs de la loi SRU, la collectivité souhaite
augmenter la part minimale de logements sociaux attendus sur les
opérations des secteurs AUb et AUc. A noter que le part de logements
sociaux sur le site dont elle a la maftrise fonciére sera plus élevée.

Le reglement est modifié comme suit :

« ARTICLE AU 2 -OCCUPATIONS ET UTILISATIONS SOUMISES
A DES CONDITIONS PARTICULIERES

Pourensemble—des zenes AL tous secteurs—eonfendus—
secteurs AUb, AUb1 et AUc : Toute opération de 5 logements ou plus

ou générant une surface de plancher (affectée aux logements) d'au
moins 300 devra consacrer 20% 25 % minimum du programme a la
création de logements sociaux au sens des 2°, 3° et 4° et 5° de 'article
L351-2 du Code de la Construction et de |'Habitation. »

L’implantation des constructions :

Dans le souci d'une optimisation du foncier consommeé, les projets attendus
sont de nature a étre plus denses que ceux formulés par le PLU de 2011,
densité accompagnée du renouvellement des formes urbaines.

Pour vy parvenir les conditions d’implantations et I'emprise au sol dans les
nouveaux quartiers sont assouplies pour laisser plus de place a I'innovation
et a la diversité de I'habitat produit.
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Le reglement est modifié comme suit :

« ARTICLE AU- 6 - IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX
EMPRISES PUBLIQUES

Dans l'ensemble des secteurs AU

Les constructions doivent s'implanter a au moins :

- 75 métres de part et d'autre de I'axe de la RD988, hors zones
urbanisées,

- Hors zones urbanisees 15 m de laxe des autres routes
départementales (20 m en cas d'arbres d'alignement).

Hors zones urbanisées, les nouveaux acces sur la RD988 et la RD2 sont
interdits.

Secteur AU-a [..]

Secteur AUb

Les constructions nouvelles seront implantées a l'alignement ou en
retrait par rapport a la limite des voies et emprises publiques ou la limite
qui s'y substitue pour les voies privées, existantes ou a creer.

Les piscines enterrées de plus de 0,6 m doivent étre implantées a une
distance minimale de 1,5 m de l'alignement.

Les piscines doivent étre implantées en respectant un retrait minimum de
5 metres par rapport a la limite du domaine routier départemental et d'un
metre supplémentaire par metres d'excavation.

Les dispositions du présent article ne s'appliquent pas aux ouvrages
techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou
répondant a un intérét collectif. Ces dispositions ne s'appliquent pas non
plus aux reconstructions a I'identique.
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BE PAYSAGES
Indiquer la part de social sur le projet Amicitia

BE PAYSAGES
Justifier pourquoi le secteur AUa serait exclu : trop petit ?
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Secteurs AUb et AUc

Les constructions nouvelles seront implantées en respectant un retrait
de 5 metres minimum par rapport a la limite des voies et emprises
publiques ou la limite qui s'y substitue pour les voies privées, existantes

ou a creer.

Les piscines enterrées de plus de 0,6 m doivent étre implantées a une
distance minimale de 1,5 m de I'alignement.

Les piscines doivent étre implantées en respectant un retrait minimum de
5 metres par rapport a la limite du domaine routier départemental et d'un
metre supplémentaire par metres d'excavation.

Les dispositions du présent article ne s'appliquent pas aux ouvrages
techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou
répondant a un intérét collectif. Ces dispositions ne s'appliquent pas non
plus aux reconstructions a I'identique.

ARTICLE AU- 7 - IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

Secteur AU-a
Silafacade du terrain estinférieure a 15 m, I'implantation sur les deux limites
séparatives est obligatoire (front de rue).

Si la facade du terrain est supérieure a

15 m, une construction nouvelle peut étre édifiée sur une seule limite
séparative au moins, a condition que la distance comptée entre le
batiment et la limite non béatie soit au moins égale a la moitié de la
hauteur de la construction sans étre inférieure a 3 metres.

21/
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Les batiments annexes d'une hauteur inférieure a 3 metres hors tout
peuvent étre implantés sur les limites séparatives.

Les piscines doivent étre implantées a une distance minimale de 1,5 m des
limites séparatives.

Les ouvrages nécessaires au fonctionnement des services publics ou
d'intérét collectif (transformateurs, pylénes, station de relevage, bassins de
rétention,...) peuvent étre implantés librement par rapport aux limites
séparatives.

Dans le cas d'extensions de constructions existantes implantées
différemment ou de reconstructions a l'identique, I'implantation sur une
au moins des deux limites n'est pas obligatoire.

Secteur AU-b

Les constructions doivent étre implantées soit sur une limite séparative
BHAOIAS, SOIt avec un retrait au moins égal a la moitié de la hauteur de
la hauteur de la construction, sans pouvoir étre inférieure a 3 metres.

Les constructions annexes dont I'emprise au sol est inférieure a 30 m?2 et
la hauteur n'excede pas 3,5 métres au faitage pourront étre implantées en
limite séparative latérale et en fond de parcelle.

Les piscines doivent étre implantées a une distance minimale de 1,5 m
des limites séparatives.

Les ouvrages nécessaires au fonctionnement des services publics ou
d'intérét collectif (transformateurs, pylénes, station de relevage, bassins de
rétention, ...) peuvent s'implanter librement.
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ARTICLE AU- 9 - EMPRISE AU SOL

Secteur AU-a et AU-b

L'emprise au sol des constructions ne pourra excéder 50 % de la
superficie du terrain. Les piscines enterrées de plus de 0,6 m sont
intégrées dans le calcul de cette emprise. Les terrasses baties
imperméables seront intégrées dans le calcul de I'emprise au sol a partir
de 40m?2.

, : : . 250
" o _ . 06

L’aspect des constructions :

Des adaptations sont portées aux exigences liées a l'aspect des
constructions pour favoriser I'innovation architecturale, la modernisation du
bati et des matériaux et limiter I'impact environnemental des constructions.

Dans ce contexte, les contraintes sur les matériaux et les teintes,
I'orientation des constructions et la forme des ouvertures, et la production
d'énergie renouvelable sont assouplies.

L'objectif de végétalisation des quartiers poursuivi dans les OAP se traduit
par une mesure complémentaire dans le réglement avec des dispositions
sur la végétalisation des limites des unités fonciéres.
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Le reglement est modifié comme suit :

« ARTICLE AU- 11- ASPECT EXTERIEUR
L'expression architecturale

Les constructions peuvent étre d'expression architecturale traditionnelle
ou contemporaine mais ne peuvent porter atteinte au caractere ou a
l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou
urbains, ainsi qu'a la conservation des perspectives monumentales.
Elles doivent présenter une simplicité de volume et une unité d'aspect.

Le recours aux technologies et matériaux nécessaires a |'utilisation ou la
mise en ceuvre d'énergies renouvelables ou a la conception de
constructions de qualité  environnementale (batiment basse
consommation, batiment a énergie positive, construction écologique,
construction bioclimatique toitures végétalisées,...) est autorisé.

1. Volumétrie, facade, épannelage
Les constructions nouvelles devront tenir compte du bati environnant,
tant en ce qui concerne leur orientation, leur volume et leur aspect.

Seront privilégiés les volumes simples (plans a base carrée ou
rectangulaire, facades planes). Fowt-déerecherment-ou-satte—devrattre

2. Toitures
Volumes/ formes :
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Dés lors que la toiture n'est pas envisagée en terrasse (végétalisée
ou non), les pentes des toitures seront a rampants et n'excéderont pas
une pente de 35 %.

Matériaux :

Les tuiles eanal seront de type a grande courbure et de teinte rouge brun
vieilli.

Les couvertures d'aspect téle ondulée, téle galvanisée ou shingle sont
interdites. Les couvertures zinc peuvent étre autorisées si elles apportent
un plus architectural.

Eléments de toiture :

Les souches des cheminées seront enduites.

3. Facades

Matériaux et couleurs :

23/
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Aucun matériau prévu pour étre couvert (tels que parpaings de ciments,
briques creuses...) ne sera laissé a nu.

reglementl—Les teintes vives pourront étre ponctuellement utilisées
dans le cadre d'une conception architecturale spécifique.

L'usage des pans de bois est autorisé. Les revétements en bois naturels
pourront étre laissés bruts s'ils répondent aux exigences de classe IV.

Les panneaux photovoltaiques éventuellement posés sur la facade
peuvent étre autorisés s'ils ne constituent pas des éléments rajoutés
mais bien des éléments intégrés a la construction.

Les groupes extérieurs de chauffage, climatisation ou ventilation devront
étre rendus non visibles depuis le domaine public.

4. Clotures
Les clétures doivent étre congues de facon a participer a I'harmonie du
paysage urbain

R Prite-A 120 :
1 BOme i . s R

Les clotures seront composées de haies d'essences locales mélangées
doublées ou non d’un grillage. Les murs sont interdits, sont uniquement
autorisés les éléments batis liés aux dispositifs techniques de la cloture
(poteaux de portail, coffrets techniques, ... »
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Le stationnement :

Dans un souci d'optimisation du foncier, les contraintes de stationnement
liees aux commerce et bureaux sont réduites.

Les exigences de stationnement pour les 2 roues sont actualisées en
conformité avec les exigences du cotre de la construction et de I'habitation.

Le reglement est modifié comme suit :

« ARTICLE AU-12 - STATIONNEMENT

Dans I'ensemble des secteurs AU
Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions et installations doit étre assuré en dehors des voies

publiques.

Nombre d'emplacements

1 place par logement + 1 par tranche de 80 m
En habitations individuelles |de surface de plancher
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Conformément au Code de I'Urbanisme, il ne peut étre exigé plus d'une
place de stationnement pour les logements a vocation sociale.

Tout ensemble d’habitations, béatiment d’activités, dont les activités
commerciales, ou équipement public sera doté d'un parc de stationnement
ou d'espaces permettant le stationnement sécurisé des vélos. Cette
derniere obligation peut étre satisfaite par la réalisation des infrastructures
dans une autre partie du batiment ou a l'extérieur de celui-ci, sur la méme
unité fonciere. »

Les plantations :

En habitat collectif 1 place par logement + 1 par tranche de 60

de surface de plancher

Commerces, bureaux 1 place pour 20 30 m? de surface de

plancher

Pour répondre aux enjeux d'adaptation au changement climatique, des
amendements sont apportés aux exigences sur |'accompagnement végétal
des projets pour introduire des essences adaptées au territoire et a ses
évolutions.

Le réglement est modifié comme suit :

Toutefois, en cas d'impossibilité technique ou économique de pouvoir
ameénager le nombre d'emplacements nécessaires au stationnement sur le
terrain des constructions projetées, le constructeur peut étre autorisé a
reporter sur un autre terrain situé a moins de 200 m du premier, les places
de stationnement qui lui font défaut a condition qu'il apporte la preuve gqu'il
réalise ou fait réaliser lesdites places.

« ARTICLE AU-13 - ESPACES LIBRES ETPLANTATIONS

Dans I'ensemble des secteurs AU

Les plantations existantes devront étre conservées ou remplacées par des
plantations eguaivatentes (sur la base de 1 pour 1 minimum) d'essences
locales ou adaptées au profil du territoire.
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Toute plantation ou espace boisé existant doit étre conservé. Tout arbre de
haute tige abattu doit étre remplacé sur la méme parcelle.

Les parties non construites seront obligatoirement plantées a raison d'un
arbre de-haute-tige par tranche de 100 m? de surface libre. [...] »

4. L'adaptation du réglement écrit

a) La suppression du « pastillage »

Depuis la mise en application du PLU, le cadre législatif a évolué. La
modification vise a adapter les dispositions reglementaires aux derniéres
évolutions législatives, notamment la suppression des « pastilles » AT et N1
dans le volet réglementaire du PLU et le reclassement du bati isolé
disséminé dans la zone agricole en zone A et N avec un réglement
autorisant les extensions mesurées et les annexes a |'habitation

En effet, I'article L 151-12 du code de |'urbanisme prévoit que : « Dans les
zones agricoles, naturelles ou forestieres et en dehors des secteurs
mentionnés a l'article L. 151-13, les bétiments d'habitation existants
peuvent faire I'objet d'extensions ou d'annexes, des lors que ces
extensions ou annexes ne compromettent pas l'activité agricole ou la
qualité paysageére du site. Le reglement précise la zone d'implantation et
les conditions de hauteur, d'emprise et de densité de ces extensions ou
annexes permettant d'assurer leur insertion dans I'environnement et leur
compatibilité avec le maintien du caractere naturel, agricole ou forestier de
la zone.

Les dispositions du reglement prévues au présent article sont soumises a
l'avis de la commission départementale de la préservation des espaces
naturels, agricoles et forestiers prévue a l'article L. 112-1-1 du code rural et
de la péche maritime. »

Dans ce cadre le réglement des zones A et N est modifié pour intégrer cette
évolution du code de I'urbanisme.

Le reaglement est modifié comme suit pour la zone A :

« ARTICLEA 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL
SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES

Pans-les-secteursA—=

Sous réserve de prise en compte des prescriptions des Plans de
Prévention des Risques en vigueur et sous réserve qu'ils soient
nécessaires a l'activité agricole :

« Lareconstruction a I'identique d'un batiment sinistré a condition
que la densité soit au plus égale a celle du batiment sinistré.
- Les constructions | et installations nécessaires a l'exploitation

agricole (hors habitation), sous réserve que leur implantation
soit conforme, selon le cas, soit aux prescriptions relatives
a lI'hygiene en milieu rural, soit a la réglementation des
installations classées. Ces constructions devront par ailleurs étre
réalisées a moins de 200 m du siege d'exploitation ou d'autres
constructions a usage agricole.

- Les constructions a wusage d'habitation nécessaires a
I'exploitation agricole et leurs batiments annexes (y compris les
piscines). Elles devront étre implantées sur les terres de
I'exploitation, dans un rayon de 50 a 100 m autour des batiments
agricoles existants et n'apporter aucune géne a l'activité agricole
environnante.

- Les installations nécessaires aux services publics ou d'intérét
collectif (transformateur, pyléne, ...) dans la mesure ou elles ne
compromettent pas le caractére agricole de la zone.

- Les affouillements et exhaussements du sol, lorsqu'ils sont
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destinés a satisfaire les besoins en eau de I'exploitation agricole.
Les clétures nécessitées par les constructions et installations
autorisees ci-dessus.
La rénovation des constructions existantes.
L'extension et la surélévation des constructions existantes dans la
limite de 25 % de la superficie initiale et de 250 m? de surface de
plancher (neuf+ ancien), a condition :
- que cela ne nécessite pas de renforcement des voies et
réseaux publics assurant leur desserte ;
- que l'aspect extérieur des constructions s'integre dans les
paysages naturels et batis environnants.
La construction d'annexes a ['habitation (piscines, remises,
garages, ...) sans création de logement a condition qu'elles soient
situées a moins de 30 métres de la construction principale et que
I'emprise au sol cumulée des annexes a créer hors piscine
n'excede pas 60 m?.

« ARTICLEA 7 -
SEPARATIVES

IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX LIMITES

PanstessecteursA=

Les constructions doivent s'implanter en respectant un retrait
minimum égal a la moitieé de la hauteur du batiment sans pouvoir étre
inférieure a 4 m.

Les constructions ne peuvent étre édifiées a moins de 10 m des Espaces
Boisés Classés identifiés au plan de zonage.

Les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services
publics ou répondant a un intérét collectif peuvent étre implantés dans les
bandes de recul déterminées ci-dessus.
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Ces dispositions ne s’appliquent pas aux extensions des béatiments
existants a la date d’approbation du PLU. »

« ARTICLEA 9 - EMPRISE AU SOL

Danslosseeton- =
Non réglemente.

Loretossoetens—"—
- , .

« ARTICLE A 10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

PanstessectearsA=

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol existant (terrain
naturel avant travaux) et jusqu'au faftage (ouvrages techniques, cheminées
et autres superstructures exclus).

Lorsque le terrain est en pente, la hauteur est mesurée a la partie médiane
de la facade du batiment dans le sens de la pente.

La hauteur des batiments nécessaires aux exploitations est limitée a 11 m
au faitage.

Les éléments de type silos, cuves, ... sont autorisés a des hauteurs
supérieures des lors que le corps principal du batiment reste encadré

par les hauteurs fixées ci-dessus.

27/
32

La hauteur limitée maximale des constructions a destination d’habitation
estlimitée a 6 m a l'égout du toit et 8 m au faitage.

Les dispositions du présent article ne s'appliquent pas aux constructions
et ouvrages nécessaires au fonctionnement des services publics ou
d'intérét collectif (transformateurs, pylénes, ...).

« ARTICLE A 11 - ASPECT EXTERIEUR

BPansHtes-seeteursA— Pour les constructions a destination agricole

Les constructions doivent présenter un aspect compatible avec le
caractere ou l'intérét des lieux avoisinants, des sites, des paysages
naturels.
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DPanstesseetewrsAF=Pour les constructions a destination d’habitat et leurs
annexes

Les constructions et installations autorisées dans la zone doivent présenter
un aspect compatible avec le caractere ou l'intérét des lieux avoisinants,
des sites, des paysages naturels. Elles doivent présenter une simplicité de
volume et une unité d'aspect.

[...]»

« ARTICLEA 12- STATIONNEMENT

Lorctosseostonre—

e e

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des
constructions ou installations doit étre assuré en dehors des voies ouvertes
ala circulation publique.

Pour les équipements accueillant du public, il doit étre créé des aires de
stationnement dont le nombre de places est a déterminer en fonction de la
capacité d'accueil des installations. Ce nombre ne peut étre inférieur au tiers
de ladite capacité. »

« ARTICLE A 13- ESPACES LIBRESETPLANTATIONS

PanstessecteursA=
Les constructions, quel qu'en soit I'usage, les dimensions et la nature,
seront intégrées a leur environnement. Elles seront prioritairement
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adossées a des constructions existantes et entourées d'arbres ou
d'arbustes qui limiteront I'impact de la construction dans le paysage.

Les haies mono-spécifiques sont proscrites au profit de hautes haies vives,
composées d'arbres tiges, de cépees et d'arbustes. Les essences
persistantes ne représenteront pas plus de 30% du total des plants. Les
essences seront choisies selon leur adaptabilité au milieu et aux paysages
tamaris, arbousiers, chénes verts, frénes, prunelliers,
bourdaines, merisiers, érables, cormiers, chénes...

DPans/es-sectetrs A=

Les espaces boisés classés a conserver, a protéger ou a créer figurés au plan
de zonage sont soumis aux dispositions de ['article L130.1 du Code de
I"'Urbanisme.

environnants :

Les constructions, voies d'acces et toutes installations admises doivent étre
implantées de maniéere a préserver les plantations existantes. Dans la
mesure ou |'abattage d'arbres s'avererait indispensable. »

Le reglement est modifié comme suit pour la zone N :

« ARTICLE N-2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL
SOUMISES A DES CONDITIONS PARTICULIERES

Les occupations et utilisations du sol suivantes sont admises si elles
respectent les conditions ci-apres :

Dans I'ensemble de la zone N, tous secteurs confondus :
- Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif
- La reconstruction a l'identique d'un batiment détruit ou démoli
depuis moins de dix ans est autorisée nonobstant toute disposition
d'urbanisme contraire, des lors qu'il a été régulierement édifié.

(]
2
=)

(1
=
=

X

o

o

(X
=

=}
2

|

(72}

c

(]
=3

0

(1}
L2

©
o

(}]
T
=
—l
o.

=]
T
o™
o

c

c
2
=)

(1

()
=
-}

(=]
=




¥

PAYSAGES

- Le changement de destination (en habitation) d'un garage construit
en rez-de-chaussée ou en sous-sol semi-enterré sous une partie
habitable, ainsi que les annexes déja accolées aux batiments
d'habitation.

- En l'absence de PPR approuvé mais en présence de risques connus,
toute opération pourra étre refusée ou soumise a des prescriptions
particuliéres relatives a la sécurité et salubrité publique en application
des dispositions de l'article R. 111-2 du code de I'urbanisme.

- L'extension et la surélévation des constructions existantes dans la limite
de 25 % de la superficie initiale et de 250 m? de surface de plancher
(neuf+ ancien), a condition :

- que cela ne nécessite pas de renforcement des voies et réseaux
publics assurant leur desserte ;

- que l'aspect extérieur des constructions s'integre dans les
paysages naturels et batis environnants.

- La construction d'annexes a I'habitation (piscines, remises, garages, ...)
sans création de logement a condition qu'elles soient situées a moins de
30 metres de la construction principale et que 'emprise au sol cumulée
des annexes a créer hors piscine n’excéde pas 60 m2
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« ARTICLE N 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

« ARTICLE N 6- IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX VOIES ET
AUX EMPRISES PUBLIQUES
Eloperlonensione

« ARTICLEN 9 - EMPRISE AU SOL

Dans les secteurs N :
Non réglementé.

Dans les secteurs M+, N2 et Ne :
Le coefficient d'emprise au sol est fixé a 0,2. »

« ARTICLE N 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS
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La hauteur limitée maximale des constructions est limitée a 6 m a I'égout du
toit et 8 m au faftage. »

« ARTICLE N 11 - ASPECT EXTERIEUR
L'expression architecturale

Les constructions et installations autorisées dans la zone doivent présenter
un aspect compatible avec le caractere ou l'intérét des lieux avoisinants, des
sites, des paysages naturels. Elles doivent présenter une simplicité de
volume et une unité d'aspect.

1) Volumétrie, facade, épannelage

Dans les secteurs N4> N2, Nc et Ne :
Les constructions nouvelles devront tenir compte du bati environnant, tant
en ce qui concerne leur orientation, leurs volumes et leur aspect.
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Seront privilégiés les volumes simples (plans a base carrée ou
rectangulaire, facades planes).

2) Toitures

Dans les secteurs N+, N2 et Ne :
Volumes/ formes :

Les pentes des toitures neuves seront a rampants et n'excéderont pas
une pente de 35 %.
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b) L'adaptation de
dispositions réglementaire

quelques

La collectivité a souhaité via cette procédure a procéder a un certain nombre
d'ajustements du reglement écrit pour faciliter I'instruction des autorisations
et la compréhension des pétitionnaires. Ce travail a été mené par les services
de la mairie en collaboration avec les services instructeurs.

La correction de fautes de frappe

Quelques fautes de frappe ont été relevées, la procédure vise a les corriger.

C'est notamment le cas du terme « véhiculent » remplacé par le terme
« véhicules » adapté dans ce contexte.

La précision de notions

L'article 6 base la définition de I'alignement sur la notion de zones urbanisées.
Dans le reglement est précisée la notion de « zones urbanisées » :

Définition : la zone urbanisée correspond a une zone présentant une continuité du
tissu béati sans coupure de plus de 200 metres entre deux constructions

Cette référence est également intégrée lorsqu’elle a été omise.

En clarification, I'exclusion de régles d'implantation pour les piscines est
précisée lorsqu’une seconde régle d’'implantation est spécifiqguement dédiée

aux piscines.
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L’accompagnement de projets de densification

Pour accompagner la densification des tissus urbanisés, la rédaction de
I'article 6 de la zone U2 est assoupli pour permettre l'implantation de
nouveaux logements en intensification urbaine des espaces aménagés,
notamment en second rideau lorsqu’une construction est implantée en

proximité de la voie de desserte.

Le reglement est modifié comme suit :

« ARTICLE U2 6- IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX
EMPRISES PUBLIQUES

Secteur U2-a

Les constructions nouvelles, hors piscines, serontimplantées a l'alignement
et en continuité de l'existant et seront contenues dans une bande de 20 m par
rapport a l'alignement.

Lorsqu'une premiére construction est édifiée pour tout ou partie dans une
bande de 20 m a compter de I'alignement de la voie eerformérment—aux
dispesitions—mentiorrees—e—dessas, d'autres constructions peuvent
étre édifiees au-dela de la premiere bande de constructibilité de 20m
comptée depuis la limite des voies et emprises publiques.

[...]

Secteur U2-b

Les constructions nouvelles, hors piscines, seront implantées dans une
bande comprise entre 0 et 20 m par rapport a l'alignement ou la limite qui s'y
substitue pour les voies privées, existantes ou a créer.

Lorsqu'une premiére construction est édifiée pour tout ou partie dans une
bande de 20 m a compter de I'alignement de la voie eerformérment—aux
dispesittons—mentiopnrees—e—dessus, d'autres constructions peuvent
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étre édifiees au-dela de la premiere bande de constructibilité de 20m
comptée depuis la limite des voies et emprises publiques.

[...]

Secteur U2-c

Les constructions nouvelles, hors piscines, seront implantées en
respectant un retrait de la facade compris entre 0 et 10 metres par rapport
a l'alignement des voies ou la limite qui s'y substitue pour les voies
privées, existantes ou a créer.

Lorsqu'une premiére construction est édifiée pour tout ou partie dans une
bande de 10 m a compter de l'alignement de la voie eoerfermérmrent—atx

dispesitions—mentonnrces—e—dessus, d'autres constructions peuvent

étre édifiees au-dela de la premiere bande de constructibilité de 10m
comptee depuis la limite des voies et emprises publiques. »

La précision des regles d’implantation des annexes

En retour d'expérience d'application des regles d'implantation sur les
annexes, la collectivité souhaite introduire des précisions pour accompagner
et faciliter I'implantation des annexes en réponse a de nombreuses
demandes.

Le reglement est modifié comme suit :

« ARTICLE U3- 6 - IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX
EMPRISES PUBLIQUES

[...]

Dans les autres cas, tout batiment nouveau, a l'exception des annexes
d'habitation, doit étre implanté dans une bande comprise entre 0 et 15 m
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maximum par rapport a l'alignement des voies. Les annexes peuvent étre
implantées avec un retrait minimal de 3 m de ['emprise des voies
communales. Néanmoins les constructions en second rang sont autorisées
au-dela de cette bande de 15 m. »
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