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A) GENERALITES.

a) Le cadre général du projet

Cahuzac-sur-Vere se situe dans le département du Tarn a 69 km de la capitale

régionale a laquelle elle est reliée par I’A61. La commune se situe également a

25 km de la Préfecture Albigeoise et a proximité immédiate de Gaillac a laquelle

elle est relié par la RD 922. Cahuzac-sur-Veére bénéficie donc d’une position

stratégique a proximité des poles régionaux mais également a proximité de pdles

secondaires.

[ faut également souligner que la commune de Cahuzac-sur-Vere s’est

développée proche de la Vallée du Tarn, considérée comme une commune de

pOle secondaire au sein de 1’agglomération de Gaillac- Graulhet.
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Positionnement régional de Cahuzac-sur-Vere, réalisation : Paysages

Cahuzac-sur-Vere est catégorisée, selon I'INSEE, comme une commune

intégrée a la couronne du pdle Gaillacois, catégorisation qui témoigne du lien

fort que la commune entretient avec le pole local.
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Si I’on observe les typologies des espaces périphériques, elle est en lien direct
avec la couronne du pole Albigeois, induisant également des liens probables

avec ce poOle régional.

b) Objet de I’opération envisagée.

Par délibération en date du 30/06/2021, le conseil municipal de Cahuzac-sur-
Vere a demandé I’engagement d’une modification du PLU1 Vere-Grésigne.
L'objet de cette modification porte sur la création d'un secteur de taille et
capacité d'accueil limitées (STECAL) dédié au développement d'une activité
touristique existante.

La zone concernée par cette modification se trouve Lieu-dit Puech Gaubil,
Commune de Cahuzac-sur-Vere, parcelles Section E n° 407,408, 409 et 413, sur
une surface de 811 m2.

Le secteur concerné par le développement de 1’activité touristique est situ€ en
zone N. Le zonage est donc modifi€ pour créer un secteur dédié permettant
I’'implantation de structures 1égeres d’hébergement touristique, secteur NT. Le
reglement graphique doit donc évoluer en ce sens avec la création de plusieurs
zone NT afin de régulariser les constructions existantes et d’implanter les
nouvelles.

Le terrain du projet est situé sur I’emprise d’une activité touristique existante. La
création de ce STECAL permettra de la conforter et de développer les habitats
lIégers de loisirs, a savoir :

2 chalets de 50m? et 75 m?2

4 bulles de 25 m?

1 tiny house de 28 m?

2 cabanes de 30 m?
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Il est rappelé que les STECAL sont des secteurs délimités au sein des zones
inconstructibles des PLU (zones A et N) et au sein desquels certaines
constructions ou installations peuvent tre édifiées de maniére dérogatoire.

A ce titre, la justification du projet de création de STECAL est la suivante : les
parcelles concernées sont des terres non utiles pour l'agriculture du fait de leur
faible potentiel agronomique. De plus, la demande touristique est forte pour ce
type d'hébergement.

L'attractivité du projet pour le territoire au-dela de la commune, participe au
développement des services et des différents commerces et contribue a la
valorisation des paysages.

Suite a cette sollicitation, la 3¢me modification du PLUi a été engagée par le
Président de la Communauté d’ Agglomération Gaillac-Graulhet, qui dispose de
la compétence urbanisme, en date du 22 octobre 2021 pour :

- la création d'un secteur de taille et capacité d'accueil limitées (STECAL) dédié
au développement d'une activité touristique existante sur la commune de
Cahuzac-sur-Vere,

- I’adaptation du réglement €crit.

c) Les objectifs poursuivis

Dans ce contexte, la collectivité souhaite accompagner le développement des
activités évoluant dans ce secteur touristique et étant en capacité de développer
et de diversifier I’offre d’hébergement local.

L’activité d’hébergement touristique insolite est implantée depuis 2019 au lieu-
dit « Puech Gaubil », dans la vallée de la Vere.

Le porteur de projet souhaite développer 1’offre existante et répondre a une

demande croissante d’hébergement touristique insolite connecté avec la nature.
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Dans ce cadre, le projet vise a installer des structures d’hébergements légeres et
démontables pour limiter leur impact environnemental (bulles, tiny house,
chalets, ...). L'ensemble des aménagements et constructions sont étudiés et
réalisés dans le respect de l'environnement en mettant l'accent sur la
conservation des arbres et végétation existants.

L’activité d’hébergement touristique est existante mais ne peut se développer en
raison d’un classement en zone N dans le PLUi en vigueur.

Aussi la collectivité souhaite-t-elle faire évoluer le PLUi et I’adapter afin

d’accompagner le développement de cette activité d’hébergement touristique.

localisation du site d'études sur la commune de Cahuzac sur Vere, réalisation Paysages

d) Le cadre juridique de I’enquéte

Le PLUi Vere-Grésigne a été approuvé par délibération du 16/12/2012 et a fait
1’objet de modifications en date du 16/04/2014 et du 18/01/2021.
Par délibération en date du 30/06/2021, le conseil municipal de Cahuzac-sur-

Veére a demandé I’engagement d’une modification du PLUi Vere-Grésigne.
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Suite a cette sollicitation, la 3eéme modification du PLUi a été engagée par le
Président de la Communauté d’Agglomération Gaillac-Graulhet, qui dispose de
la compétence urbanisme, en date du 22 octobre 2021.

En application de 1’arrété en date du 22/10/2021 et conforment a I’article L 103-
2 du Code de I’Urbanisme, une procédure de concertation a €t€ menée.

Par délibération en date du 03 avril 2023, le Conseil de Communauté
d’Agglomération Gaillac-Graulhet a déclaré positif le bilan de la concertation
menée sur la modification n°3 du PLUi Vere-Grésigne.

Par décision en date du 16 mai 2023, le Président du tribunal Administratif de
Toulouse a désigné Monsieur Jean-Marc CUSSAC en qualité de Commissaire

Enquéteur.

¢) Le dossier d’enquéte publique

1 - Composition du dossier :
Le dossier d’enquéte publique comporte les pieces suivantes :
0. Partie Administrative
0.1 Délibérations
- Arrété n°105_2021 A du Président de la Communauté
d’ Agglomération Gaillac-Graulhet portant engagement
de la modification n°3 du PLUi Vére Grésigne
0.2 Avis PPA et MRAE
- Avis de la Commission départementale de la
préservation des espaces naturels, agricoles et
forestiers (CDPENAF)
- Avis de la Communauté d’agglomération Gaillac
Graulhet sur la dérogation a la régle d’urbanisation
limitée dans le cadre de la modification n°3 du PLU1
Vere Grésigne au titre de ’article L.142-4 du Code de

I’Urbanisme
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- Avis de la Direction Départementale des Territoires —
Service connaissance des Territoires Urbanisme
- Avis de la Mission Régionale d’autorités
environnementales MRAE Occitanie
- Avis de la Chambre des Métiers et de 1’Artisanat du
Tarn
0.3 Notice d’enquéte
1. Notice descriptive
2. Reglement €crit

3. Document graphique

A également été joint au dossier le bilan de la concertation.

2 — Analyse du dossier

La notice explicative permet d’appréhender parfaitement les enjeux du
projet en abordant successivement le contexte de la procédure, le contexte
communal, les objectifs poursuivis, les évolutions du PLUi, la
compatibilité¢ du projet avec les plans et programmes et enfin les
incidences de la modification sur I’environnement.

La partie relative au réglement graphique et reglement écrit est tres
détaillée et précise. Cela donne une bonne vision de 1’état des lieux et de

I’impact du projet.
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B) ORGANISATION ET DEROULEMENT DE L’ENQUETE.

a) Désignation du commissaire enquéteur.

Suite a la demande du Président de la Communauté d’agglomération Gaillac
Graulhet, Madame la Présidente du Tribunal Administratif de Toulouse a
désigné, par ordonnance du 16/05/2023, Monsieur Jean-Marc CUSSAC comme
commissaire enquéteur pour conduire I’enquéte publique relative a la

modification n°3 du PLUi Vere-Grésigne.

b) Période de I’enquéte et lieu de ’enquéte

L’enquéte publique s’est déroulée du 18/03/2024 au 19/04/2024, durant 33 jours

consécutifs.

c) Contacts préalables / Visite des lieux.

Le commissaire enquéteur est allé visiter les lieux a deux reprises a savoir le 18
mars et le 19 avril. Ceci lui a permis de prendre concretement connaissance de la
configuration du terrain, d’appréhender avec une idée plus exacte les enjeux du
présent projet. Le commissaire enquéteur a €galement rencontré sur place le

porteur du projet qui lui a permis de faire une visite des lieux.

d) Modalités de consultation du dossier d’enquéte.

Les pieces et les registres d’enquéte ont été tenus a la disposition du public a la
mairie de Cahuzac-sur-Vére et sur le site internet de la Communauté
d’Agglomération durant 33 jours consécutifs aux jours et heures habituels

d’ouverture du lundi 18 mars 2024 a 09HO0O au vendredi 19 avril 2024 a 17h.
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e) Permanences du commissaire enquéteur

Le commissaire-enquéteur s’est tenu a la disposition du public comme suit :
- le lundi 18/03/2024 de O9H a 12H
- le vendredi 19/04/2024 de 14H a 17H.

f) Mesures de publicité

Les publications ont €té faites en temps et en heure.

L’affichage a été fait sur plusieurs sites de la commune. Toutefois, il est a
signaler un incident d’affichage sur le panneau qui a fait ’objet d’une
dégradation au lieudit du projet. La mairie a rapidement remédié au probleme
en procédant a un nouvel affichage.

- Publications dans les journaux suivants :

. «Le Tarn Libre ».

1 publication : 01/03/2024 (soit un délai conforme aux 8 jours minimums
réglementaires avant le début de 1’enquéte)

2°me publication : le 22/03/2024 (soit un délai conforme aux exigences
réglementaires puisque la seconde publication a bien eu lieu dans les huit
premiers jours de 1’enquéte publique)

. « La Dépéche du Midi ».

1¢® publication : le 01/03/2024 (soit un délai conforme aux 8 jours
minimums réglementaires avant le début de I’enquéte).

2éme publication : le 22/03/2024 (soit un délai conforme aux exigences
réglementaires puisque la seconde publication a bien eu lieu dans les huit

premiers jours de I’enquéte publique).
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g)  Avis des personnes publiques associées

Conformément aux dispositions légales, des personnes publiques associées ont
été amenées a donner leur avis sur le projet soumis a enquéte publique.

La direction départementale des territoires via la Commission départementale de
la prévention des espaces naturels, agricoles et forestiers (CDPENAF) a émis un
avis favorable en application de Dl’article L151-13 du code de I'urbanisme
concernant la création de STECAL avec la remarque suivante : la commission
demande que le réglement associé aux différents secteurs NT délimités au sein
d’un plus vaste secteur N soit clarifié, afin de limiter les surfaces maximales
cumulées des constructions autorisées a 320 m2 et de préciser la localisation des
HLL et des aménagements connexes par le biais d’une orientation
d’aménagement programmée.

La direction départementale des territoires, service Connaissance des Territoires
et Urbanisme, a accordé une dérogation a I’urbanisation limitée du lieudit Puech
Gaubil sous respect de la réserve émise par le CDPENAF, ci-dessus reportée.

La Communauté d’ Agglomération Gaillac Graulhet a donné un avis favorable a
la dérogation a la régle d’urbanisation limitée pour la création d’'un STECAL.

La Mission Régionale d’Autorité Environnementale et du Développement
Durable a émis un avis conforme de dispense environnementale rendu en
application de I’article R.104-35 du code de 1’urbanisme considérant que le
projet n’est pas susceptible d’entrainer des impacts notables sur I’environnement
et sur la santé humaine.

Enfin, la Chambre des M¢tiers et de I’ Artisanat Occitanie Tarn a émis un avis

favorable au projet, ce dernier contribuant au développement du territoire.

h) Concertation du public

Une phase de concertation préalable du public a été réalisée.
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En application de 1’arrété en date du 22/10/2021 et conformément a 1’article L
103-2 du Code de I’Urbanisme, la procédure de concertation a été menée tout au
long de la démarche de modification du Plan Local d’Urbanisme Intercommunal
Vere Grésigne.

Un registre a destination de la population a été ouvert le 22/10/2021. Pendant
toute la durée de la procédure aucune demande n’a été recueillie sur le registre

ou par courrier a la mairie.

C) OBSERVATIONS RECUEILLIES.

a) Remarques générales et bilan comptable des observations :

Conformément a la loi un registre papier d’enquéte a €t€ ouvert.

Un registre dématérialisé accessible depuis le site internet de 1’agglomération a
été également ouvert.

Durant I’enquéte publique, le commissaire a rencontré six (6) personnes ;

deux (2) annotations ont été consignées sur le registre d’enquéte papier.

un courriel (1) a été envoyé€ a I’attention du commissaire enquéteur,

un (1) courrier recommandé avec accusé de réception a été adressé a la mairie de

Cahuzac sur Vere

un (1) appel téléphonique a €té regu par le commissaire enquéteur.

b) Observations du public :

Synthése des questions et observations Réponses apportées par le Maitre de I'ouvrage

Madame Noyer et Monsieur Burato dont la
parcelle et la maison sont situées dans le
quartier de la Gare a proximité immédiate du
projet sont venus rencontrer le commissaire
enquéteur et ont envoyé un_courrier pour
poser plusieurs questions et soulever plusieurs
observations. lls ont également fait une
annotation sur le registre d’enquéte publique :
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Point 1 Sur le dossier de présentation, iis
soulévent une observation relative a I'image
satellite présentée dans le dossier sur laquelle
n’apparait pas la maison en bois construite en
décembre 2019.

Cette construction d’environ 160m? posée sur
des fondations béton et d'une hauteur
supérieure a un étage n’a fait 'objet d’aucune
demande de permis de construire et est située
dans une zone N parcelles 408 et 409. Lors de la
rencontre du Commissaire Enquéteur avec ces
derniers, ils ont alerté sur cette construction
édifiée en 2019 sans autorisation et pour
laquelle ils ont engagé des démarches paralleles
a 'enquéte publique avec dépé6t de plainte et
courriers aux autorités compétentes.

Qu’en est-il de ces autorisations notamment le
permis de construire ?

De plus ils s’interrogent sur le fait de savoir si
cette construction correspond a la définition
d’'un habitat léger HLL selon le code de
'urbanisme, le projet prévoyant seulement
I'autorisation de ce type de construction
compte tenu de la zone impactée.

Point 2
Sur le dossier de présentation n’apparait pas
non plus | installation de panneaux

photovoltaiques construits également en 2019.
Qu’en est-il des autorisations ?

Sont-ils intégrés dans le projet soumis a
enquéte publique ?

Point 3

L’état de dégradation et le manque d’entretien
de la voie publique D1A donnant acces au site
concerné et en prolongement du quartier de la
gare interroge sur I'aptitude a supporter un flux
de circulation adapté au projet. Avec
'augmentation de la capacité de logements en
plus des habitations déja desservies, les acces
ne semblent plus adaptés.

A cela s’ajoute les acceés aux véhicules lourds ou
semi-lourds liés a I'exploitation du site concerné
par le projet.

Enfin s’ajoute la problématique de I'accés des
véhicules lourds ou semi-lourds dans le cadre
de la sécurité incendie. A ce sujet, les services
compétents du SDIS 81 ont-ils été sollicités ou
concertés dans le cadre de I'évaluation de ce
projet. Plus généralement, est-il prévu un
dispositif de Sécurité Incendie.
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Point 4

Les six habitations du quartier de la gare et la
zone ne sont pas raccordées au réseau
d’assainissement public.

Tous les logements actuels bénéficient d’un
systéme d’assainissement autonome privé et
font donc I'objet d’un contrdle obligatoire.

Dans le projet de présentation, l'article NT-4
prévoit ce dispositif mais ne précise pas ce qui
est déja en place et ce qui doit étre fait au
niveau des constructions existantes et futures.
Qu’en est-il des constructions existantes bulles
et maison en bois déja en exploitation depuis
2019 ? Qu’en est-il des constructions futures ?
Un contréle a-t-il été fait ou prévu ?

Point 5

Dans une thématique proche du point 4 , Mme
Noyer et Monsieur Burato alertent sur un
enfouissement de sac plastiques en limite de
propriété , ces derniers étant visibles et proches
d’un chemin public de randonnée.

lls s’interrogent sur ce point laissant a penser
qu'il s'agit de déchets provenant de toilettes
seches avec un risque de pollution.

Un éclaircissement doit étre fait sur le point 4
et en paralléle sur ce point 5.

Point 6

L'article NT-8 présente le projet avec neuf
hébergements pour une surface totale de 313
m?2. Dans le descriptif, il est noté : 2 chalets de
40 m2 et 75 m2. Dans le cas ou la construction
bois existante est comptabilisée, sa surface
étant de 100 m? et non 72 m? suivant les
informations du site internet du propriétaire, la
surface du projet serait de 338 m? et non 313
m? et donc au- dessus du seuil des 320 m?
prévus au projet. Ce projet ne serait donc pas
conforme compte tenu de I'existant.

Point 7

Il est signalé une erreur matérielle sur I'écriture
de V'article 9 intitulé NL69 (zone naturelle loisir)
; or, ce projet concerne une zone NT (zone
naturelle tourisme)

L'usage de cette dénomination entraine un
changement statutaire qui sort du reglement
écrit tel que défini en introduction page 15 : “le
reglement du secteur NT est un STECAL dans
lequel le reglement définit les conditions
d’emprise, d’'implantation et d’intégration des
constructions dans leur environnement”
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La zone NT est confirmée par le courrier de Mr
Le Préfet du Tarn en date du 06/12/2023.

Dans ce méme courrier, 'inversion de zone NL
par NT apparait dans les réserves. Qu’en est-t-il
exactement ?

L'inversion de la zone NL pour NT dans la
dénomination de I'article 9 du réeglement écrit a
pour incidence un changement d’affectation de
la zone, alors que le réglement écrit stipule une
zone NT.

Les données du dossier sont-elles suffisamment
fiables pour avoir permis aux commissions
compétentes, dont la CDPENAF d’émettre un
avis éclairé ?

En raison des manquements et des erreurs
indiquées, cela questionne sur la construction,
le bien fondé et la validité du dossier.

Point 8

Une remarque plus générale liée a cette activité
touristique est soulevée, celle des nuisances
liges :

-a 'augmentation de la circulation avec des
demi-tours au niveau du quartier de la gare.

- aux nuisances sonores relatives a I'activité
elle- méme durant le séjour des clients. Cette
nuisance existante sera amplifiée avec
I’'augmentation du nombre d’hébergements.

Monsieur Escande dont |a parcelle et la maison
sont _situées dans le quartier de la Gare, a
proximité immédiate du projet, est venu
rencontrer le commissaire enquéteur et est
venu faire des annotations sur le registre
d’enquéte pour soulever plusieurs questions et
observations :

Point 1
Les demandes formulées par la CDPENAF
rassurent quant a l'encadrement du

développement de I'activité touristique dans le
cadre du STECAL au lieu dit Puech Gaubil
d’autant plus qu’elles conditionnent la
dérogation. Cette observation n‘ameéne aucune
réponse.

Point 2

Dans le projet soumis a enquéte publique, le
document graphique permet de visualiser les
implantations a venir. Cela est aussi de nature
a rassurer dans la mesure ou aucune nouvelle
zone Nt ne pourra étre ajoutée a 'avenir dans
le cadre du STECAL.
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Cette observation demande a étre précisée et
confirmée pour s’assurer du caractére limité de
cette extension immédiate et future et ce, pour
qu’a terme cette zone ne se transforme pas en
véritable zone d’habitation de plein air.

Point 3

Comme déja soulevé par Mme Noyer et Mr
Burato, la photo choisie relative au projet pour
donner a voir le lieudit n’est pas récente et n'y
apparaissent pas toutes les constructions
existantes, ce qui ne permet pas de se faire une
idée juste des HLL existantes et futures.

Une prise de vue aérienne récente aurait
permis aux différents acteurs intervenants dans
la création du STECAL et de sa validation de se
faire une idée plus juste.

Point 4

Une erreur matérielle semble s’étre glissée a
I'article NT-8 page 17 de la modification n°3 du
PLU de Vere Grésigne. H est écrit “2 Chalets, 2
de 50m? et 75 m2. Le deuxiéme 2 semble de
trop et doit étre corrigé pour éviter tout
malentendu sur le nombre de chalets a
construire.

Point 5

Bien qu’il soit clairement notifié a I'article NT-8
que le projet comportera 9 hébergements
légers, il serait souhaitable que le nombre
précis de Tiny House soit notifié.

Point 6

Autre erreur matérielle supposée en page 17 du
dossier de modification N°3 du PLU ou il est
écrit : “article NL-9 emprise au sol des
constructions” or il doit s’agir de I'article NT-9.
Cette erreur a pour effet que I'article dans son
intégralité n'a pas sa place dans le réglement
NT au sein duquel il se trouve, ce qui peut avoir
pour effet sa nullité.

Il ne s’agit pas ici de définir le cadre d’une zone
NL (loisir) mais bien d'une zone NT (tourisme).
Cela est d’autant plus important qu’il s'agit de
définir 'emprise au sol des constructions.

Révision n°3 du PLUi VERE-GRESIGNE - Enquéte N°E23000065/31

18 -




Point 7

Dans sa lettre du 22 Novembre la CDPENAF
évoque un nouveau secteur de type STECAL en
zone naturelle sur une emprise de 2,9 ha au
Lieu Dit Puech Gaubil dédié a une activité
touristique afin de permettre I'implantation de
9 nouvelles habitations légeres de loisir
assorties de petits aménagements de loisir et
d’espace de stationnement. Considérant que
I'activité projetée existe a ce jour sur une unité
fonciere de 6,7 ha et comporte déja 4 ou 5
unités d’hébergement sur les mémes parcelles,
il est demandé de préciser si les 9 HHL
projetées comprennent les 4 ou 5 existantes.

Si c’est le cas, se pose le probleme évoqué par
Mme Noyer et Mr Burato des surfaces
projetées, I'existant couvrant déja plus de 100
m2 selon les informations commerciales.

Il est donc demandé des précisions sur ce sujet
entre les surfaces existantes et projetées afin
de rester dans la limite des 320 m? posés
comme limite maximale de surface
constructible en HLL que peut supporter
I'ensemble du STECAL.

Ce dépassement irait a I’'encontre des réserves
que rappelle le préfet dans sa lettre du 06
décembre 2023 qui précise que “I'emprise
totale des constructions doit étre calculée sur
’ensemble des zones NT”. Cela rendrait donc
caduque la dérogation préfectorale accordée
sous réserve de la levée des réserves émises par
la CDPENAF. Le projet doit donc étre vérifié et
clarifié avec l'existant. Les surfaces attachées a
chacune des constructions existantes et futures
doivent étre précisées afin de lever tout
ambiguité.

Point 8

Mr Escande, comme Mme Noyer et Mr Burato,
interroge sur la notion de structure
d’hébergement légere et démontables comme
indiqué en page 6 du modificative du PLU.
Parmi les HLL existante, il interroge sur la
cabane existante qui n’est pas conforme aux
définitions des articles R111-37 et R111-39 du
code de I'urbanisme.

Un controle sera-t-il réalisé pour vérifier que les
HLL déja construites dans le cadre de ce STECAL
correspondent bien a celles définies dans
{'article NT-8.
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Le projet comportera-t-il bien 9 hébergements
légers a savoir 2 chalets de 50 et 75 m2, 4 bulles
de 25 m2, une Tiny House de 28 m2 et
conformes aux criteres de définition des HLL
définis par le code de I'urbanisme.

Point 9

Mr Escande s’interroge sur le systeme
d’assainissement des constructions existantes
et futures du projet. Pour les constructions
existantes, il n’y a pas de précisions

En 2023, les systemes d’assainissement
autonome des habitations du quartier de la
Gare on fait 'objet d’un controéle.

Qu'en est-il des installations légéres déja
existantes situées sur les parcelles du projet ?
L’une des HLL n’est jamais démontée, a savoir la
cabane. Construite entre 2019 et 2020 sans
autorisation, celle-ci est-elle équipée d’'un
systéme autonome et controlé ?

Plus généralement, quels dispositifs
d’assainissement  existent pour les
constructions existantes et sont-t- ils conformes
et controlés ? Qu’est-t-il prévu pour les futures
constructions du projet ?

Point 10

Mr Escande s’interroge et regrette que le
dossier d’examen au cas par cas transmis a la
DREAL Occitanie ne figure pas dans les
documents mis a la disposition des citoyens et
des citoyennes dans le cadre de l'enquéte
publigue.

Point 12

Les HLL sont-elles soumise a I'impdt foncier ? se
pose notamment la question pour la cabane
qui n’est jamais démontée.

Madame Rey dont la parcelle et la _maison
sont situées quartier de la Gare a proximité
immédiate du projet et séparées par la voie
ferrée, est venu_rencontrer le commissaire
enquéteur pour soulever plusieurs guestions
et observations :

Point 1

Mme Rey émet une observation générale
relative a [l'utilité et aux motivations de
transformer une zone N en zone NT.
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Point 2

Ces constructions mémes légéres participent au
saucissonnage de la zone N. Ce projet n’est pas
cohérent avec les notions de préconisations et
dispositions légales visant a limiter le mitage,
densifier les centres bourgs et limiter
{"artificialisation des sols.

Point 3

Mme Rey s’interroge du pourquoi de I'absence
d’étude d’impact pour ce projet ou a minima
d’une étude d’évaluation environnementale.
'y a de la flore, de la faune, pas de réseau
d’assainissement. Cette extension lui semble
impactante pour le milieu naturel méme s'il n’y
a pas de ZNIEF ou d’espaces boisés classés dans
le secteur.

Point 4

Il est évoqué la aussi la notion d’habitat léger,
Mr Rey invoquant qu’ils ne sont pas ou
partiellement démontés.

Point 5

Le type méme d’habitat léger de type bulle en
matériaux plastique interroge sur l'intégration a
I'environnement et sur le caractére écologique
de ces matériaux. Méme pour ces habitats
légers démontables, une prescription des
matériaux utilisables n’est-elle pas possible ?

Point 6
Cette modification du PLU pour satisfaire un
intérét privé ne lui parait pas opportune.

Point 7

Il est demandé de préciser que d’autres
extensions ne pourront plus étre autorisées au
risque de transformer cette zone naturelle en
véritable camping.

Point 8

Comme Evoqué par les autres personnes
rencontrées, ce projet selon Mr Rey va aggraver
les nuisances sonores dans un environnement
calme et protége.

Point 9

Ce projet est présenté comme historique alors
qu’il ne remonte qu’a 2019. Cette notion est
donc contestable.
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Observations et demande d’informations complémentaires émises par le

commissaire enquéteur.

Le commissaire enquéteur s’est interrogé sur la chronologie du projet.

Au regard de I’enquéte publique, il est apparu que le projet devait permettre
d’implanter de nouvelles constructions d’habitat mais aussi de régulariser celles
déja existantes.

Ce projet de régularisation des habitats déja implantés et du développement de
’activité a été expliqué sommairement et oralement au commissaire enquéteur
par les élus en fin de premiere permanence. Il a été notamment précis€ que cette
régularisation a posteriori était liée a des contraintes du PLUi, a la période de
COVID ainsi qu’a d’autres problématiques rapidement évoquées.

Le commissaire enquéteur a donc demandé que soient précisées les contraintes
expliquant la nécessité de régulariser une situation de fait existante ainsi que la
chronologie qui en a découlé.

Enfin, le commissaire enquéteur a demandé que soit précisé le cadre légal qui

viendra régulariser la situation actuelle relative aux habitats déja existants.

¢) Analyse des observations

L’analyse des observations fait apparaitre 6 thématiques :

1 - Les imprécisions et erreurs matérielles du dossier.

2 - Les surfaces, le nombre et la nature des constructions autorisées.
3 — Le type d’assainissement prévu pour ce projet.

4 — Les nuisances inhérentes au projet.

5 — L’impact environnemental du projet.

Les personnes venues rencontrer le commissaire enquéteur et faire des

observations résident toutes a proximité immédiate du site a aménager.
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Leurs observations et interrogations aupres du commissaires enquéteurs portent
sur les impacts de ce projet compte tenu des aménagements projetes.

Ces observations et questions sont liées :

- a la nécessité de préciser et corriger le dossier avec des erreurs matérielles ou
imprécisions,

- a la nécessité d’apporter des précisions par rapport aux constructions existantes
et futures, savoir le type d’habitat, leur nombre, leur surface

- aux craintes liées au type d’assainissement existant et futur

- aux nuisances pouvant découler de ce projet a savoir nuisance sonores,
visuelles, problématiques d’acces

- a4 une problématique de compatibilité du projet avec I’environnement : gestion
des déchets, impacts sur le faune et la flore, compatibilité avec la zone naturelle

existante.

d) Réponses du maitre d’ouvrage

Par courrier en date du 06/05/2024, la Direction Aménagement service
urbanisme de la Communauté d’Agglomération Gaillac-Graulhet a adress€ au
Commissaire Enquéteur le mémoire en réponse au proces-verbal de synthese des

observations du public, dont le détail figure ci-dessous :

Syntheése des questions et observations Réponses apportées par le Maitre de I'ouvrage

Madame Noyer et Monsieur Burato dont la | La collectivité prend acte de cette observation
parcelle_et la maison sont situées dans le
quartier de la Gare a proximité immédiate du
projet sont venus rencontrer le commissaire
enquéteur_et ont envoyé un_courrier pour
poser plusieurs questions et soulever plusieurs
observations. lls ont également fait une
annotation sur le registre d’enquéte publique :
Point 1 Sur le dossier de présentation, ils | La collectivité prend acte de cette observation
soulévent une observation relative a I'image | qui appelle la réponse suivante : Une photo
satellite présentée dans le dossier sur laquelle | arienne plus récente (type : Géoportail) sera
n’apparait pas la maison en bois construite en | intégrée dans le dossier d’approbation pour
décembre 2019. garantir une meilleure transparence du dossier
d’approbation.
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Cette construction d’environ 160m? posée sur
des fondations béton et d'une hauteur
supérieure a un étage n’a fait 'objet d’aucune
demande de permis de construire et est située
dans une zone N parcelles 408 et 409. Lors de la
rencontre du Commissaire Enquéteur avec ces
derniers, ils ont alerté sur cette construction
édifiée en 2019 sans autorisation et pour
laquelle ils ont engagé des démarches paralleles
a I'enquéte publique avec dépot de plainte et
courriers aux autorités compétentes.

Qu’en est-il de ces autorisations notamment le
permis de construire ?

De plus ils s’interrogent sur le fait de savoir si
cette construction correspond a la définition
d’'un habitat léger HLL selon le code de
Vurbanisme, le projet prévoyant seulement
'autorisation de ce type de construction
compte tenu de la zone impactée.

Concernant cette habitation, le code de
I'urbanisme apporte les éléments de réponse
suivants : « Sont regardées comme des
habitations légeres de loisirs les constructions
démontables ou transportables, destinées a
une occupation temporaire ou saisonniere a
usage de loisirs. » Article R111-37

« Les auvents, rampes d'acces et terrasses
amovibles peuvent étre accolés aux habitations
légeres de loisirs situées dans l'enceinte des
lieux définis a [Il'article R. 111-38. Ces
installations accessoires, qui ne doivent pas étre
tenues au sol par scellement ou toute autre
fixation définitive, doivent pouvoir étre, a tout
moment, facilement et rapidement
démontables. » Article R111-39

L'ensemble des habitats correspondent a cette
définition y compris le chalet dont les fixations
au sol permettent un démontage facile et
rapide.

Point 2
Sur le dossier de présentation n’apparait pas
non plus | ’installation de panneaux

photovoltaiques construits également en 2019.
Qu’en est-il des autorisations ?

Sont-ils intégrés dans le projet soumis a
enquéte publique ?

La demande d’autorisation pour les panneaux
photovoltaiques sera déposée au méme
moment que I'ensemble des demandes
d’autorisation dés lors que ce projet STECAL
sera validé.

Point 3

L'état de dégradation et le manque d’entretien
de la voie publique D1A donnant acces au site
concerné et en prolongement du quartier de la
gare interroge sur I'aptitude a supporter un flux
de circulation adapté au projet. Avec
I'augmentation de la capacité de logements en
plus des habitations déja desservies, les acces
ne semblent plus adaptés.

A cela s’ajoute les acces aux véhicules lourds ou
semi-lourds liés a I'exploitation du site concerné
par le projet.

Enfin s’ajoute la problématique de V'accés des
véhicules lourds ou semi-lourds dans le cadre
de la sécurité incendie. A ce sujet, les services
compétents du SDIS 81 ont-ils été sollicités ou
concertés dans le cadre de I'évaluation de ce
projet. Plus généralement, est-il prévu un
dispositif de Sécurité Incendie.

concernée  est
'entretien est

une
par

La voie publique
départementale dont
définition sous la responsabilité  du
département. Son état est tout a fait
satisfaisant au rapport du nombre de véhicule
qui emprunte cette partie de route
départementale qui a la spécificité d’étre sans
issue. La faible augmentation de la capacité de
logement ne peut, en aucun cas, générer un
flux de circulation comme évoqué. L'acces est
largement adapté. A noter que la quasi-totalité
des véhicules qui se rendent sur ce site sont des
véhicules légers et qu’il n'y a pas de véhicules
lourds réguliers liés a I'exploitation du site.
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Point 4

Les six habitations du quartier de la gare et la
zone ne sont pas raccordées au réseau
d’assainissement public. Tous les logements
actuels béneéficient d’un systeme
d’assainissement autonome privé et font donc
I'objet d’un contréle obligatoire.

Dans le projet de présentation, I'article NT-4
prévoit ce dispositif mais ne précise pas ce qui
est déja en place et ce qui doit étre fait au
niveau des constructions existantes et futures.
Qu’en est-il des constructions existantes bulles
et maison en bois déja en exploitation depuis
20197

Qu’en est-il des constructions futures ?

Un contréle a-t-il été fait ou prévu ?

L’habitation principale des exploitants du site
bénéficie d’un assainissement autonome (fosse
septique). De plus, pour le chalet, une micro
station a été installée. L'ensemble de ces
installations sont aux normes avec un controle
de moins de 10 ans. Pour les installations
futures prévues au projet, un raccordement ou
nouveau systeme devra étre proposé sur la
demande d’autorisation d’urbanisme.

Point 5

Dans une thématique proche du point 4, Mme
Noyer et Monsieur Burato alertent sur un
enfouissement de sac plastiques en limite de
propriété , ces derniers étant visibles et proches
d’un chemin public de randonnée.

lis s’interrogent sur ce point laissant a penser
qu'’il s’agit de déchets provenant de toilettes
seches avec un risque de pollution.

Un éclaircissement doit étre fait sur le point 4
et en parallele sur ce point 5.

La collectivité prend acte de cette observation
qui appelle la réponse suivante : Concernant la
gestion des déchets, |l appartiendra au porteur
de projet de prendre les mesures nécessaires
pour la gestion des déchets liés a son activité
sur place

Point 6

L'article NT-8 présente le projet avec neuf
hébergements pour une surface totale de 313
m?2. Dans le descriptif, il est noté : 2 chalets de
40 m2 et 75 m2. Dans le cas ou la construction
bois existante est comptabilisée, sa surface
étant de 100 m? et non 72 m? suivant les
informations du site internet du propriétaire, la
surface du projet serait de 338 m? et non 313
m? et donc au- dessus du seuil des 320 m?
prévus au projet. Ce projet ne serait donc pas
conforme compte tenu de I'existant.

Point 7

Il est signalé une erreur matérielle sur I'écriture
de Varticle 9 intitulé NL69 (zone naturelle loisir)
; or, ce projet concerne une zone NT (zone
naturelle tourisme)

L'usage de cette dénomination entraine un
changement statutaire qui sort du reglement
écrit tel que défini en introduction page 15 :

La collectivité prend acte de cette observation
qui appelle la réponse suivante : Il s’agit en
effet d'une erreur matérielle, qui sera corrigée
suite a l'enquéte publique dans le dossier
finalisé pour L'approbation de la procédure.
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“le reglement du secteur NT est un STECAL
dans lequel le reglement définit les conditions
d’emprise, d’'implantation et d’intégration des
constructions dans leur environnement”

La zone NT est confirmée par le courrier de Mr
Le Préfet du Tarn en date du 06/12/2023. Dans
ce méme courrier, 'inversion de zone NL par NT
apparait dans les réserves. Qu’en est-t-il
exactement ?

L'inversion de la zone NL pour NT dans la
dénomination de Varticle 9 du réglement écrit a
pour incidence un changement d’affectation de
la zone, alors que le réglement écrit stipule une
zone NT.

Les données du dossier sont-elles suffisamment
fiables pour avoir permis aux commissions
compétentes, dont la CDPENAF d’émettre un
avis éclairé ?

En raison des manquements et des erreurs
indiquées, cela questionne sur la construction,
le bien fondé et la validité du dossier.

Il est précisé que malgré cette coquille, le
réglement concerne bien la création d'un
secteur NT pour un STECAL dans lequel le
reglement définit les conditions d’emprise,
d’implantation et d’intégration des
constructions dans leur environnement.

La CDPENAF a émis une demande de
clarification de l'article 9 « Emprise au sol des
constructions » qui permet de souligner qu’elle
fait bien référence a la zone NT. L'emprise au
sol totale des constructions devra étre calculée
sur I'ensemble des zones « Nt ». Pour éviter une
mauvaise interprétation, cette reformulation
sera effectuée suite a 'enquéte publique dans
le dossier finalisé pour L'approbation de la
procédure

Point 8

Une remarque plus générale liée a cette activité
touristique est soulevée, celle des nuisances
liges :

-a I'augmentation de la circulation avec des
demi-tours au niveau du quartier de la gare.

- aux nuisances sonores relatives a l'activité
elle- méme durant le séjour des clients. Cette
nuisance existante sera amplifiée avec
'augmentation du nombre d’hébergements.

La collectivité prend acte de cette observation
et rappelle les éléments suivants : La commune
est concernée par un PPRn inondation et
mouvements de terrain. Le secteur du projet
n'‘est pas classé a risque. La procédure ne
concerne pas des secteurs directement soumis
a des nuisances. Le projet envisagé ne créera
pas de nouvelles nuisances, compte tenu de sa
nature (pas de multiplication de fréquentation)
et de I'activité déja en place.

L'activité devra respecter le cadre
environnemental déja présent sur le site. Le
projet envisagé créera peu de nuisances
sonores au niveau de son activité de loisir.
Compte tenu de sa nature {de multiplication de
fréquentation), il est possible que le projet
entraine des nuisances, il appartiendra au
porteur de projet de prendre les mesures
nécessaires pour atténuer au maximum ces
risques de nuisances sonores et visuelles.

Monsieur Escande dont la parcelle et la maison
sont situées dans le quartier de la Gare, a
proximité immédiate du projet, est venu
rencontrer le commissaire enquéteur et est
venu faire des annotations sur le registre
d’enquéte pour soulever plusieurs questions et
observations :

La collectivité prend acte de cette observation.

Révision n°3 du PLUi VERE-GRESIGNE - Enquéte N°E23000065/31

26 -




Point 1

Les demandes formulées par la CDPENAF
rassurent quant a I'encadrement du
développement de 'activité touristique dans le
cadre du STECAL au lieu dit Puech Gaubil

La collectivité prend acte de cette observation.

d’autant plus qu’elles conditionnent |a

dérogation. Cette observation naméne aucune

réponse.

Point 2 La collectivité prend acte de cette observation

Dans le projet soumis a enquéte publique, le
document graphique permet de visualiser les
implantations a venir. Cela est aussi de nature
a rassurer dans la mesure ol aucune nouvelle
zone Nt ne pourra étre ajoutée a l'avenir dans
le cadre du STECAL. Cette observation demande
a étre précisée et confirmée pour s’assurer du
caractére limité de cette extension immédiate
et future et ce, pour qu’a terme cette zone ne

et rappelle les éléments suivants : Il est détaillé
dans la notice que ce projet comportera
seulement 9 hébergements légers. De plus,
I'emprise au sol des constructions fixé dans
I'article 9 permet de répondre aux seuls besoins
du projets envisagées sans possibilités
supplémentaires. L'extension de la zone
correspond seulement aux stricts besoins du
projet, aucune autre création ne sera donc

se transforme pas en véritable zone | possible dansle STECAL.
d’habitation de plein air.
Point 3 La collectivité prend acte de cette observation

Comme déja soulevé par Mme Noyer et Mr
Burato, la photo choisie relative au projet pour
donner a voir le lieudit n‘est pas récente et n’y
apparaissent pas toutes les constructions
existantes, ce qui ne permet pas de se faire une
idée juste des HLL existantes et futures.

Une prise de vue aérienne récente aurait
permis aux différents acteurs intervenants dans
la création du STECAL et de sa validation de se
faire une idée plus juste.

qui appelle la réponse suivante : Une photo
arienne plus récente (type : Géoportail) sera
intégrée dans le dossier d’approbation pour
garantir une meilleure transparence du dossier
d’approbation.

Point 4

Une erreur matérielle semble s’étre glissée a
I'article NT-8 page 17 de la modification n°3 du
PLU de Vere Gresigne. Il est écrit “2 Chalets, 2
de 50m? et 75 m?. Le deuxieme 2 semble de
trop et doit étre corrigé pour éviter tout
malentendu sur le nombre de chalets a
construire.

La collectivité prend acte de cette observation
qui appelle la réponse suivante : Hl s’agit en
effet d’une erreur matérielle, qui sera corrigée
suite a l'enquéte publique dans le dossier
finalisé pour L'approbation de la procédure.

Point 5

Bien qu’il soit clairement notifié a I'article NT-8
que le projet comportera 9 hébergements
légers, il serait souhaitable que le nombre
précis de Tiny House soit notifié.

La collectivité prend acte de cette observation
qui appelle la réponse suivante : le nombre de
Tiny Houses sera précisé dans le dossier
d’approbation pour permettre une meilleure
compréhension du dossier.

Point 6

Autre erreur matérielle supposée en page 17 du
dossier de modification N°3 du PLU ou il est
écrit “article NL-9 emprise au sol des
constructions” or il doit s’agir de V'article NT-9.

La collectivité prend acte de cette observation
qui appelle la réponse suivante : Il s’agit en
effet d’une erreur matérielle, qui sera corrigée
suite a l'enquéte publique dans le dossier
finalisé pour L'approbation de la procédure.
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Cette erreur a pour effet que I'article dans son
intégralité n’a pas sa place dans le reglement
NT au sein duquel il se trouve, ce qui peut avoir
pour effet sa nullité. Il ne s’agit pas ici de définir
le cadre d’une zone NL (loisir) mais bien d’une
zone NT (tourisme). Cela est d’autant plus
important qu'il s’agit de définir I'emprise au sol
des constructions.

Il s’agit bien de I'article NT-9 correspondant a
une zone dédiée au tourisme

Point 7

Dans sa lettre du 22 Novembre la CDPENAF
évoque un nouveau secteur de type STECAL en
zone naturelle sur une emprise de 2,9 ha au
Lieu Dit Puech Gaubil dédié a une activité
touristique afin de permettre I'implantation de
9 nouvelles habitations légeres de loisir
assorties de petits aménagements de loisir et
d’espace de stationnement.

Considérant que l'activité projetée existe a ce
jour sur une unité fonciere de 6,7 ha et
comporte déja 4 ou 5 unités d’hébergement sur
les mémes parcelles, il est demandé de préciser
si les 9 HHL projetées comprennent les 4 ou 5
existantes.

Si c’est la cas, se pose le probleme évoqué par
Mme Noyer et Mr Burato des surfaces
projetées, I'existant couvrant déja plus de 100
m2 selon les informations commerciales.

Il est donc demandé des précisions sur ce sujet
entre les surfaces existantes et projetées afin
de rester dans la limite des 320 m? posés
comme limite  maximale de  surface
constructible en HLL que peut supporter
Fensemble du STECAL.

Ce dépassement irait a I'encontre des réserves
que rappelle le préfet dans sa lettre du 06
décembre 2023 qui précise que “I'emprise
totale des constructions doit étre calculée sur
I'ensemble des zones NT”. Cela rendrait donc
caduque la dérogation préfectorale accordée
sous réserve de la levée des réserves émises par
la CDPENAF. Le projet doit donc étre vérifié et
clarifié avec I'existant. Les surfaces attachées a
chacune des constructions existantes et futures
doivent étre précisées afin de lever tout
ambiguité.

Point 8

Mr Escande, comme Mme Noyer et Mr Burato,
interroge  sur la notion de structure
d’hébergement légere et démontables comme
indiqué en page 6 du modificative du PLU.

Cette observation appelle la réponse suivante :
Les 9 hébergements prévus dans le cadre de ce
projet devront étre conformes aux dispositions
législatives prévues aux articles suivants :

Articles R111-37 a R111-40.
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Parmi les HLL existante, il interroge sur la
cabane existante qui n’est pas conforme aux
définitions des articles R111-37 et R111-39 du
code de {'urbanisme.

Un controble sera-t-il réalisé pour vérifier que les
HLL déja construites dans le cadre de ce STECAL
correspondent  bien a celles définies dans
I'article NT-8.

Le projet comportera-t-il bien 9 hébergements
légers a savoir 2 chalets de 50 et 75 m2, 4 bulles
de 25 m2, une Tiny House de 28 m2 et
conformes aux critéres de définition des HLL
définis par le code de l'urbanisme.

En effet, « Sont regardées comme des
habitations légeres de loisirs les constructions
démontables ou transportables, destinées a
une occupation temporaire ou saisonniére a
usage de loisirs. » R111-37.
Concernant le controle
construites, la  procédure
développement d’'une activité touristique
existante Comme énoncé sur la note
explication, le projet est Ilimité a 9
hébergements. Les contréles nécessaires seront
effectués au fur et a mesure des autorisations
délivrées.

des HHL déja

concerne le

Point 9

Mr Escande s’interroge sur le systéeme
d’assainissement des constructions existantes
et futures du projet. Pour les constructions
existantes, il n’y a pas de précisions

En 2023, les systémes d’assainissement
autonome des habitations du quartier de la
Gare on fait I'objet d’un contrdle. Qu’en est-il
des installations légeres déja existantes situées
sur les parcelles du projet ?

L'une des HLL n’est jamais démontée, a savoir la
cabane. Construite entre 2019 et 2020 sans
autorisation, celle-ci est-elle équipée d’un
systeme autonome et contrélé ?

Plus généralement, quels dispositifs
d’assainissement  existent pour les
constructions existantes et sont-t- ils conformes
et controlés ? Qu’est-t-il prévu pour les futures
constructions du projet ?

L’habitation principale des exploitants du site
bénéficie d’un assainissement autonome (fosse
septique). De plus, pour le chalet, une micro
station a été installée. L'ensemble de ces
installations sont aux normes avec un contrdle
de moins de 10 ans. Pour les installations
futures prévues au projet, un raccordement ou
nouveau systeme devra étre proposé sur la
demande d’autorisation d’urbanisme.

Point 10

Mr Escande s'interroge et regrette que le
dossier d’examen au cas par cas transmis a la
DREAL Occitanie ne figure pas dans les
documents mis a la disposition des citoyens et
des citoyennes dans le cadre de l'enquéte
publique.

La collectivité prend acte de cette observation
et rappelle que I'avis de dispense formulé par la
MRAe est disponible sur le site internet de la CA
Gaillac-Graulhet ainsi que sur le site internet de
la MRAe, comme cela est précisé dans l'avis
d'enquéte publique

Point 11

Les HLL sont-elles soumise a I'impdt foncier ? se
pose notamment la question pour la cabane
qui n"est jamais démontée.

La collectivité prend acte de cette observation
et rappelle les éléments suivants : Pour étre
soumise a cette taxe, une propriété doit remplir
deux criteres étre fixée au sol (a titre
d'exemple : les caravanes et les baraquements
mobiles sont exonérés de taxe fonciere sauf s'ils
sont fixés par des attaches de macgonnerie),
présenter le caractére de véritable batiment.
Par conséquent, les HLL reposant sur des
fondations sont soumis a la taxe fonciére sur les

propriétés baties
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Madame Rey dont la parcelle et la maison sont
situées quartier de la Gare a proximité
immédiate du projet et séparées par la voie
ferrée, est venu rencontrer le commissaire
enquéteur pour soulever plusieurs questions
et observations :

La collectivité prend acte de cette observation

Point 1

Mme Rey émet une observation générale
relative a [I'utilité et aux motivations de
transformer une zone N en zone NT.

La collectivité prend acte de cette observation.

Point 2

Ces constructions mémes légeres participent au
saucissonnage de la zone N. Ce projet n’est pas
cohérent avec les notions de préconisations et
dispositions légales visant a limiter le mitage,
densifier les centres bourgs et limiter
I'artificialisation des sols.

La collectivité prend acte de cette observation
et rappelle les éléments suivants Les
aménagements envisagés sont déja existants
pour partie, a savoir les chalets, les cabanes et
les bulles. Il s’agit ici d’'aménager des terrasses
en bois autour de ces structures, et en
permettre I'évolution. Aussi l'impact sur le
milieu est réduit voir nul, compte tenu de
I'existence de l'activité depuis 1985. Le STECAL
ne prévoit pas d’autoriser I'extension des
batiments existants en zone N du PLUi en
vigueur. La superficie de la zone N reste
identique avant et aprés le STECAL. Un secteur
NT sera créé sur le site exclusif de l'activité
touristique en place. De plus, la mise en place
d’un STECAL en zone naturelle n’engendre pas
de consommation d’espace naturels, agricoles
ou forestiers.

Point 3

Mme Rey s’interroge du pourquoi de I'absence
d’étude d’impact pour ce projet ou a minima
d’une étude d’évaluation environnementale.

Il y a de la flore, de la faune, pas de réseau
d’assainissement. Cette extension lui semble
impactante pour le milieu naturel méme s'il n'y
a pas de ZNIEF ou d’espaces boisés classés dans
le secteur.

La collectivité prend acte de cette observation
et rappelle les éléments suivants : Dans le cadre
de la procédure, la collectivité a sollicité I'avis
de la MRAe a ce sujet. Au regard des éléments
transmis par la collectivité et des enjeux connus
par la MRAe, le projet n‘est pas susceptible
d’entrainer des impacts notables  sur
Venvironnement et sur la santé humaine au
sens de I'annexe Il de la directive 2001/42/CE
du 27 juin 2001 relative a I'évaluation des
incidences de certains plans et programmes sur

'environnement. Le projet de 3eme
modification du PLUi Vére Grésigne ne
nécessite donc pas d’évaluation

environnementale.

Point 4

Il est évoqué la aussi la notion d’habitat léger,
Mr Rey invoquant qu’ils ne sont pas ou
partiellement démontés.
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Point 5

Le type méme d’habitat Iéger de type bulle en
matériaux plastique interroge sur I'intégration a
I'environnement et sur le caractére écologique
de ces matériaux. Méme pour ces habitats
légers démontables, une prescription des
matériaux utilisables n’est-elle pas possible ?

La collectivité prend acte de cette observation
et rappelle les éléments suivants : Dans I'article
NT13, il est rappelé que « toute construction
susceptible de perturber I'environnement devra
étre intégrée dans un environnement
végétalisé. »

Point 6
Cette modification du PLU pour satisfaire un
intérét privé ne lui parait pas opportune.

La collectivité prend acte de cette observation
et rappelle les éléments suivants : La collectivité
souhaite accompagner le développement des
activités évoluant dans ce secteur touristique et
étant en capacité de développer et de
diversifier I'offre d’hébergement local.

Point 7

Il est demandé de préciser que d’autres
extensions ne pourront plus étre autorisées au
risque de transformer cette zone naturelle en
véritable camping.

La collectivité prend acte de cette observation
et rappelle les éléments suivants : |l est détaillé
dans la notice que ce projet comportera
seulement 9 hébergements légers. De plus,
I'emprise au sol des constructions fixé dans
I'article 9 permet de répondre aux seuls besoins
du projets envisagées sans possibilités
supplémentaires.

Point 8

Comme Evoqué par les autres personnes
rencontrées, ce projet selon Mr Rey va aggraver
les nuisances sonores dans un environnement
calme et protégé.

La collectivité prend acte de cette observation
et rappelie les éléments suivants : La commune
est concernée par un PPR inondation et
mouvements de terrain. Le secteur du projet
n‘est pas classé a risque. La procédure ne
concerne pas des secteurs directement soumis
a des nuisances. Le projet envisagé ne créera
pas de nouvelles nuisances, compte tenu de sa
nature (pas de multiplication de fréquentation)
et de lactivité déja en place. L'activité devra
respecter le cadre environnemental déja
présent sur le site.

Point 9

Ce projet est présenté comme historique alors
qu’il ne remonte qu’a 2019. Cette notion est
donc contestable.

La collectivité prend acte de cette observation
et rappelle les éléments suivants : La collectivité
souhaite accompagner le développement des
activités évoluant dans ce secteur touristique et
étant en capacité de développer et de
diversifier V'offre d’"hébergement local. L'activité
d’hébergement  touristique  insolite  est
implantée depuis 2019 au lieu-dit « Puech
Gaubil », dans la vallée de la Vére. Les porteurs
de projet souhaitent donc depuis plusieurs
années développer I'offre existante et répondre
a une demande croissante d’hébergement
touristique insolite connecté avec la nature.
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Réponses aux Observations et demande d’informations complémentaires

émises par le commissaire enquéteur :

< Le commissaire enquéteur s’est interrogé sur la chronologie du projet. Au
regard de I’enquéte publique, il est apparu que le projet devait permettre
d’implanter de nouvelles constructions d’habitat mais aussi de régulariser
celles déja existantes.

Ce projet de régularisation des habitats déja implantés et du développement de

I’activité a été expliqué sommairement et oralement au commissaire enquéteur

par les €lus en fin de premiere permanence.

Il a été notamment précisé que cette régularisation a posteriori €tait liée a des

contraintes du PLUih, a la période de COVID ainsi qu’a d’autres problématiques

rapidement évoquées. Le Commissaire enquéteur a donc demandé que soient

précisées les contraintes expliquant la nécessité de régulariser une situation de

fait existante ainsi que la chronologie qui en découle.

Réponse de la collectivité : Ce projet de STECAL date, en effet, de plusieurs

années. Lors de la construction du chalet en bois, un PLUi en cours de
réalisation et proche de son aboutissement devait intégrer ce projet (PLU1 du
territoire Vére Grésigne et Pays Salvagnacois). Le porteur du projet a, a ce
moment-la, fait ’erreur d’anticiper I’installation du chalet pensant pouvoir
rapidement régulariser. Malheureusement, la préfecture a stoppé le PLU1 qui
était en cours de validation et demandé a l’agglomération Gaillac-Graulhet
d’élaborer un PLUi sur la totalité du territoire géographique de I’ Agglomération.
Compte tenu du délai de réalisation et validation de ce nouveau PLUi, nous
avons engagé une modification du PLUi en cours afin de pouvoir régulariser
I’implantation de ce chalet et de permettre au projet de voir le jour dans un

version limitée.
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¢ Enfin, le Commissaire enquéteur a demandé que soit précisé le cadre 1égal
ui viendra régulariser la situation actuelle relative aux habitats déja
t=

existants.

Réponse de la collectivité : Dans I’hypotheése ou ce STECAL serait validé, les

porteurs du projet devront déposer I’ensemble des demandes d’urbanisme
nécessaires a la régularisation de leurs installations. La commune de Cahuzac-

sur Vere veillera alors d’effectuer tous les contrdles nécessaires.

Le 08 Mai 2024
Le commissaire-enquéteur, -

M. CUSSAC Jean-Marg:
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ANNEXE 1 - Décision de nomination du commissaire
enquéteur en date du 16/05/2023 émise par le Tribunal
Administratif de TOULOUSE




DECISION DU REPUBLIQUE FRANCAISE
16/05/2023

N® E23000065 /31 TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE TOULOUSE

La présidente du tribunal administratif

Décision désignation commission ou commissaire du 16/05/2023

Vu enregistrée le 10/05/2023, la lettre par laquelle Monsieur le Président de la
Communauté d'agglomération Gaillac Graulhet demande la désignation d'un commissaire
enquéteur en vue de procéder a une enquéte publique ayant pour objet :

la modification n° 3 du plan local d'urbanisme intercommunal Vére-Grésigne ;
Vu le code de I’environnement et notamment ses articles L. 123-1 et suivants ;
Vu le code de I'urbanisme ;

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
établies au titre de I’année 2023 ;

Vu l'arrété de délégation du 7 novembre 2022 de la présidente du tribunal administratif
de Toulouse ;

DECIDE

ARTICLE 1 :Monsieur Jean-Marc CUSSAC est désigné en qualité de commissaire
enquéteur pour 1’enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 2 :Pour les besoins de 1’enquéte publique, le commissaire enquéteur est autorisé a
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en

matiere d’assurance, par la législation en vigueur.

ARTICLE 3 :La présente décision sera notifiée a Monsieur le Président de la Communauté
d’agglomération Gaillac Graulhet et 8 Monsieur Jean-Marc CUSSAC.

Fait a Toulouse, le 16/05/2023

Le magistrat délégug

/
hifppe GRIMAUD




ANNEXE 2 - Arrété du Président de la Communauté
d’agglomération GAILLAC-GRAULHET, en date du
22/10/2021 prescrivant le lancement d’une procédure de
modification n°3 du Plan local d’Urbanisme intercommunal

VERE-GRESIGNE
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Gaillac-Graulhet

A OMEIATION

ARRETE N°105_2021A
portant engagement de la modification n °3 du PLU intercommunal Vere Grésigne

Le Président de la Communauté d'aggiomération Gaillac-Graulhet,

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales,

Vu le Code de I'Urbanisme et notamment ses articles L. 153-36 et suivants,

Vu le Plan Local d’'Urbanisme intercommunal Vére Grésigne approuvé le 17 décembre 2012, modi-
fié le 16 avril 2014 et le 18 janvier 2021, mis a jour le 23 juillet 2018,

Vu l'arrété préfectoral du 26 décembre 2016 portant sur les statuts de la Communauté d’agglome-
ration et notamment I'article 6.1.2 — compétences en matiére de plan local d'urbanisme, document

~d’'urbanisme en tenant lieu et carte communale,

Vu le projet de modification n°3 du PLU intercommunal Vére Grésigne présenté en Commission
Aménagement en date du 14 septembre 2021,

Considérant que la modification a notamment pour objet :
- La création d’un secteur de taille et capacité d'accueil limitées (STECAL) dédie au développement
d'une activité touristique existante sur la commune de Cahuzac sur Vere,

ARRETE

Article 1°":

En application des articles L.153-36 a L.153-45 du Code de I'Urbanisme, la procédure de modifica-
tion du PLU intercommunal VVére Grésigne est engagée.

Article 2:
La modification n°3 du PLU intercommunal Vére Grésigne porte notamment sur les points
suivants :
- La création d'un secteur de taille et capacité d'accueil limitées (STECAL) dédié au développement

dune activitt  touristique existante sur la commune de  Cahuzac-sur-Vére
- 'adaptation du reglement écrit

Article 3 :
Les modalités de concertation seront les suivantes :
- la mise a disposition du public d'un registre de concertation.

Article 4 :

En application des articles L 132-7 et L 132-9 du Code de I'Urbanisme. le dossier de modification
du PLU intercommunal Vére Grésigne sera notifié a la Préféte, aux Personnes Publiques Associees
(PPA). a la Mission Régionale d'Autorité environnementale. et le cas échéant a la Commission Dé-
partementale de Préservation des Espaces Naturels. Agricoles et Forestiers. avant I'ouverture de
I'enquéte publique. Le cas échéant, les avis émis seront joints au dossier d'enquéte.

Article 5 :

A l'issue de l'enquéte publique, le projet de modification, éventuellement amendé pour tenir compte
des avis de la Préféte, des Personnes Publiques Associées, de la Mission Régionale d’'Autorité en-
vironnementale, et le cas échéant, de la Commission Départementale de Préservation des Espaces
Naturels, Agricoles et Forestiers, des observations du public et du rapport du commissaire enqué-
teur. sera approuvé par délibération du conseil communautaire.
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Article 6 :

Conformément aux articles R 153-20 et R 153-21 du Code de 'Urbanisme, le présent arrété sera
publié au recueil des actes administratifs de la Communauté d’agglomération Gaillac-Graulhet. ||
fera 'objet d'un affichage au siége de la Communauté d’agglomération et en Mairie pendant un

mois. Mention de ces affichages sera effectuée dans un journal diffusé dans le département (Le
Tarn Libre).

Fait & Técou, le 22 octobre 2021

Paul SALVADOR,
Prési

La présente décision peut faire I'objet d’un recours gracieux devant son auteur dans les deux mois a compter de sa
notification ou publication. La présente décision peut également Jaire I’objet d’un recours contentieux dans les deux
mois & compter de sa notification ou publication devant le tribunal administratif de Toulouse. Précision faite que la
requéte présentée devant le tribunal administratif fait obligation d’acquitter la contribution pour I’aide Jjuridique
prévue a larticle 1635bis Q du code général des impéts ou, a défaut, de justifier du dépét d’une demande d’aide
Jjuridictionnelle. Le Tribunal administratif peut étre saisi par courrier et par Uapplication informatique Télérecours
citoyens, accessible a I'ensemble des justiciables a titre individuel lorsqu’ils ne sont pas représentés par un avocat,
par le lien : http://www.telerecours.fr ».

Acte rendu exécutoire aprés transmission en Préfecturele ./ . ! 2021
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PARUTION :
Département : 81
Journal : TARN LIBRE
Date de parution : 22 mars 2024
AVIS AU PUBLIC

Cette annonce est commandée pour paraitre sous réserve de conformité a son usage.
Cette attestation est produite, sous réserve d'incidents techniques et/ou de cas de force majeure.

AVIS Al PUBLIC
COMBMUNAUTE [’AGGLOMERATION
GAILLAC-GRAULHET
Modification 5°3 du plan local
Purbanisme intercommunal Vare

Commung de Cahurac-sur-Wére

Le public est informé que, par amété
g‘;&?éﬁ#\eﬂmduzs 2024, le
e Ry

ona 'enq
Alamdp'mmnnﬁdummwum-
nisme Intercommunal Vére Grésigne. Elle
aura lleu sur la commune de Cahuzac-sur-
Viére du lundl 18 mars 2024 & Sh00 et du
vendredi 19 avril 2024 & 17h00, soit 33 jours
co

nsécutifs.

démno rqut:llléde Issal emue-a&é
en commissaire

teur par M. Le Président du Tribunal Admi-

Le dossier de modification n°3 du PLUI
Vére Grésigne sera consultable en mairle
de Cahuzac-sur-Vére, aux

Lasobg;nr?mﬂometmplqmduptulc

8ur le registre d‘enqﬁ&e ouvert a cet

eﬂdmmm\%ﬁmw
- sur o

sur le site internet de la Communauté d’Ag-

gl on,

- en les adressant par écrit au Commis-
saire Enquéteur & la Malrle de Cahuzac-
sur-Vére, Place d'Hautpoul, 81140 Cahu-

2zac-sur-Vére,
- on les transmettant par courrier électro-

nique & malre@cahuzac-sur-vere.fr
Monsieur le Commissaire enquéteur

vggvralewbﬂcen Mairie de Cahuzac-sur-

- lundl 18 mars 2024 de 8h00 & 12h00,
- vendredi 19 avil 2024 de 14h00 &

17h00.
A Pexplration du délal de I'enquéte,

le rott‘r'a sera clos et sig
Mong! Ie%baalm—mqum sﬁ;
registre numérique fermé.

Le rapport et les conciusions
e Lo o e
seron us on
durant un an, aux et heures hag‘llt:els
d'ouverture, en Maie de Cahuzac-sur-

Le Directeur

ATTESTATION DE PARUTION

Albi, le 27 février 2024

Vére et le site Internet de la Communauté
d’Agglomération.
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ANNEXE 4 - REGISTRE D’ENQUETE




réf. 501 051

REPUBLIQUE FRANGAISE

PREFECTURE / DEPARTEMENT ‘1 AM
commune CAHOZAC - SUR - \Fiﬂz

REGISTRE
D'ENQUETE
PUBLIQUE

Cocher la case correspondante

D Installations classées pour la protection de I'environnement

D Schéma régional d'/Aménagement, de Développement Durable
et d'Egalité des Territoires (S.R.A.D.D.ET)

D Schémas de cohérence territoriale (S.C.0.T.)

m Plan local d'urbanisme (P.L.U.) s« cormnomonal
D Plan d'occupation des sols (P.0.S.)

D Carte communale

D Classement de voirie

D Divers

relatif 3 : o “Tlodidication me3 du Plaw ool
d' Uebaninme  undurcomemnd Vore Grinigna
-—C.Oﬁ'ﬁm'\ur\e de Co.(/\uéac D e \fé@_

Berger
Levrault




Objet de I'enquéte : ._-jDQL%LCQhan_m_&‘Au_
mmm WM%%JMMLWL

Arrété d’ouverture de I'enquéte :

arrété n° mlm&ﬁ en date du 12 mmr;ef 209\

[ ]M. te Préfet de :
Président de la commission d’enquéte — Commissaire enquéteur :

M_Jzon Lacc Cussac qualité fmmmumm_u%kms_
Membres titulaires: M

qualité
M qualité
M _ qualité _ -
Membres suppléants: M ____ qualité
M ~ qualité
M qualité

Durée de I enquete date(s) d'ouverture : du 4RJODIIM o Dan  au _AQoudb A UIMay
les rmm%wme“ig@ 3 AQN00 etde _AUMan 2 4300
les Yjﬁu.d.xn i”&ﬂ _.Ll"_‘_asl et de a

les ; de et de a
Siege de I'enquéte : ot de Qn\ru_uza( - Ruc \lo_rm_

Autres lieux de consultation du dossier : M__MMK_MMA%NM&L_WBAJ: _$r

Registre d’enquéte :

comportant 3) —feuillets non mobiles, cotés et paraphés par le commissaire enquéteur, destiné a recevoir
les observations du public ; ces derniéres peuvent aussi &tre adressées par écrit au nom du commissaire enquéteur a:

LN -~ ‘ -
qmmwrw@ T%ll&a_&m.uéa.g_mg&&__ ..... ,

Rapport et conclusions du commissaire enquéteur :

seront tenus a la disposition du publlc dés leur receptlon a: WWMMM

aux heures et jours habituels d’ouverture des bureaux et dans chacune des mairies ou s’est déroulée I'enquéte et a la
prefecture de chaque département concerné.

Réception du public par le commissaire enquéteur :

leg Mng—M __de__ Moo s A2%00 etde

. a_
|eq;mmim_,iﬂ_umﬂ_ﬁn&_ —de _AUM00 5 AXMO00 etde a__
les . de a etde a
les . e e desge A -+ etde a
les pmcma de a et de a
les de a etde a
une réunion publique []aete X na pas été organisée par le Commissaire enquéteur.
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Mme NOYER Agnés

M. BURATTO Philippe

425 route de la gare
81140 CAHUZAC SUR VERE

Mail : noyer.agnes@wanadoo.fr

Monsieur le Commissaire enquéteur
MAIRIE DE CAHUZAC SUR VERE
Place d’Hautpoul

81140 CAHUZAC SUR VERE

Par courrier éléctronique

COPIE adressée par LR/AR :
a M. le Préfet du TARN
a la mairie de CAHUZAC S/VERE

Cahuzac sur Vere, le 10 avril 2024

Monsieur le Commissaire enquéteur,

En tant que citoyens de CAHUZAC SUR VERE et habitants du quartier de la Gare depuis
plus de 20 ans, nous souhaitons nous exprimer concernant I'enquéte publique ouverte pour
la modification n°3 du PLUI Vére-Grésigne dont I'objet porte sur la création d’un secteur STECAL.

Le dossier de I’enquéte nous pose plusieurs questionnements et nous souhaitons faire part de nos
remarques a la suite desquelles nous attendons des réponses éclairées et précises sur de nombreux points.

» 1°point
Paragraphe il - page 13

e L'image satellite présentée dans le dossier est obsoléte, voir I'image satellite actuelle
ci-jointe (photos 1 et 2 : capture géoportail).
En effet, nous constatons que sur I'image figurant au dossier (figure 7) n’apparait pas
la maison en bois construite en décembre 2019.
Cette construction en bois d’'une emprise au sol d’environ 160m? (source information : capture
géoportail photo 1) n’a fait I'objet d’aucune demande de permis de construire, et est située dans
une zone naturelle (zone N) sur les parcelles 408 et 409.
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» 2° point
Paragraphe IV - 1 — page 14 :

¢ Sur la figure 9 AVANT modification n’apparaissent pas :
o La maison en bois construite en 2019 (voir photo 3 ci-dessous)
o L'installation de panneaux photovoltaiques au sol constatés en 2019 (voir photos 4 ci-dessous)
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e Sur la figure 9 APRES madification la position de la maison en bois représentée
sur la parcelle 408 n’est pas en corrélation avec la réalité du terrain puisqu’elle est
sur les parcelles 408 et 409 (voir photo 1 capture géoportail en page2)

Force est de constater que cette maison bois construite depuis 2019 avec les caractéristiques
suivantes :

o Surface d’emprise au sol environ 160m? selon source géoportail

o Posée sur fondations béton (vue capture écran site internet propriétaire CEUR DE BULL
photo 5)

o Hauteur totale supérieure a 1 étage (vue capture écran site internet propriétaire
CCEUR DE BULL photo 5)

ne répond pas aux regles de construction HLL selon le code de l'urbanisme ARTICLE R111-37
et R111-39 - 111-38 (source Légifrance).

Elle n’a fait I'objet d’aucune autorisation de construction. Or, au vu de tous ces éléments, elle doit
faire 'objet d’'une demande de permis de construire selon le code de I'urbanisme R 421-14.

3/9




> 3° point
Paragraphe IV - 2 - Article NT-2 - page 15:

Il est stipulé dans cet article que les constructions doivent répondre aux conditions HLL ce qui ne

correspond pas a la construction bois existante (vue capture écran site internet propriétaire CCEUR
DE BULL photo 5)

> 4° point
Paragraphe IV - 2 - Article NT-3 - page 15 :

L'état de dégradation et la manque d’entretien de la voie publique D1A interroge sur 'aptitude

a supporter un flux de circulation en termes de visiteurs, soit une estimation au minima de

9 véhicules correspondant a la capacité d’hébergements en projet, et un flux de véhicules lourds

ou semi lourds di a la logistique liée a I'exploitation du site, ceci venant en supplément des

6 habitations desservies.

De méme les conditions d’acces et I’état de la voirie dégradée sont-elles compatibles et adaptées

pour I'acces des services de secours, en particulier les véhicules lourds de lutte incendie.

Les services compétents du SDIS 81 ont-ils été sollicités et ont-ils validés les acces dans ces conditions ?

» 5° point
Paragraphe IV - 2 - Article NT-4 - page 16 :

Les 6 habitations du quartier et la zone du projet ne sont actuellement pas raccordées au réseau
d’assainissement public. Par conséquent, nous sommes tous contraints d’avoir un systeme
d’assainissement autonome privé qui fait I'objet d'un controle de conformité tous les 10 ans

mené par les services de la Communauté d’agglomération Gaillac-Graulhet (article L.2224-8, || du CGCT).

L'article NT-4 prévoit ce dispositif, mais ne précise en rien ce qui est en place et ce qui doit étre fait.

Nous pouvons nous questionner sur les systemes mis en place pour les 4 bulles en exploitation
depuis 2019 et pour la maison bois depuis 2020, sachant que tous ces hébergements sont équipés
de points d’eau et douches (selon source site internet du propriétaire Coeur de Bull).

Nous mettons trés sérieusement en doute un éventuel contréle, sachant que 'installation actuelle
fonctionne sans autorisation.
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De plus, nous avons pu observer depuis 2021, un enfouissement de sacs plastiques en limite
de propriété, a proximité directe d’un chemin public de randonnée ( voir photos 6, 7, 8 et 9

ci-dessous et page 6).

Le contenu de ces sacs laisse a penser qu’il s’agirait des déchets provenant de toilettes seches.

Si le contenu était avéré, nous serions alors en présence d’une pollution des sols, a proximité

de possibles nappes phréatiques et d’un chemin public.

Nous suspectons que cet enfouissement constaté en 2021 aurait commencé avec le début de
I'activité en 2019.
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» 6° point
Paragraphe IV —~ 2 - Article NT-8 et NL-9 - page 17 :

L'article NT-8 présente le projet avec 9 hébergements pour surface totale de 313m?.
Dans le descriptif, il est noté 2 chalets de 50 m? et 75m?2.
Dans le cas ou la construction bois existante est comptabilisée, sa surface est de 100 m? et non 75m?,

suivant les informations du site internet du propriétaire Coeur de Buli (voir capture écran ci-dessous
photo 10).

Par conséquent la surface totale est de 338 m? et non 313 m?.

Or, dans l'article NL-9, il est notifié que I'emprise au sol n’excédera pas 320 m?, de fait la surface
du projet excede de 18m?.
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» 7° point

Nous constatons une erreur sur |'écriture de l'article 9 intitulé NL-9 (zone naturelle loisir) or, ce projet
concerne une zone NT (zone naturelle tourisme).

L'usage de cette dénomination entraine un changement statutaire qui sort du réglement écrit tel que défini
en introduction page 15 : « le réglement du secteur NT est un STECAL dans lequel le réglement définit les
conditions d’emprise, d'implantation et d’intégration des constructions dans leur environnement ».

La zone NT est confirmée par le courrier de M. le Préfet du Tarn daté du 06/12/2023, et dans
ce méme courrier, I'inversion de zone NL pour NT apparait dans les réserves.
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L'inversion de zone NL pour NT dans la dénomination de I'article 9 du réglement écrit, a pour
incidence un changement d’affectation de la zone, alors que le réglement écrit stipule une zone NT.
Par conséquent nous nous questionnons sur la validité de cet article essentiel du dossier.

Par ailleurs, les données du dossier sont-elles suffisamment fiables pour avoir permis aux
commissions compétentes, dont la COPENAF, d'émettre un avis éclairé ?

En raison des manquements et des erreurs, notamment I’article 9 mal identifié (zone NL pour NT)

que nous avons pu constater et dont nous vous avons fait part dans ce courrier, cela nous questionne
sur la construction, le bienfondé et la validité de ce dossier.

Nous espérons que notre courrier retiendra votre attention, et que des réponses éclairées
seront apportées.

Nous vous prions d’agréer, Monsieur le Commissaire enquéteur, I'expression de nos
salutations distinguées.

Mme NOYER Agnes M.BURATTO Philippe
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Mme NOYER Agnés

M. BURATTO Philippe

425 route de la gare
81140 CAHUZAC SUR VERE

Mail : noyer.agnes@wanadoo.fr

MAIRIE DE CAHUZAC SUR VERE
Place d’Hautpoul
81140 CAHUZAC SUR VERE

Lettre Recommandée avec A.R.

COPIE adressée par LR/AR :
a M. le Préfet du TARN

COPIE adressée par courrier électronique :
a la mairie de CAHUZAC S/VERE
a 'attention du commissaire enquéteur

Cahuzac sur Vere, le 10 avril 2024

Monsieur le Maire,

En tant que citoyens de CAHUZAC SUR VERE et habitants du quartier de la Gare depuis
plus de 20 ans, nous souhaitons nous exprimer concernant I’'enquéte publique ouverte pour
la modification n°3 du PLUI Vere-Grésigne dont I'objet porte sur la création d’un secteur STECAL.

Le dossier de 'enquéte nous pose plusieurs questionnements et nous souhaitons faire part de nos
remarques a la suite desquelles nous attendons des réponses éclairées et précises sur de nombreux points.

> 1°point
Paragraphe il - page 13

e L'image satellite présentée dans le dossier est obsoléte, voir 'image satellite actuelle
ci-jointe (photos 1 et 2 : capture géoportail).
En effet, nous constatons que sur I'image figurant au dossier (figure 7) n’apparait pas
la maison en bois construite en décembre 2019.
Cette construction en bois d’'une emprise au sol d’environ 160m? (source information : capture
géoportail photo 1) na fait I'objet d’aucune demande de permis de construire, et est située dans
une zone naturelle (zone N) sur les parcelles 408 et 409.
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» 2° point
Paragraphe IV - 1 -page 14:

e Sur la figure 9 AVANT modification n’apparaissent pas :
o La maison en bois construite en 2019 (voir photo 3 ci-dessous)
o L'installation de panneaux photovoltaiques au sol constatés en 2019 (voir photos 4 ci-dessous)
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e Sur la figure 9 APRES modification la position de la maison en bois représentée
sur la parcelle 408 n’est pas en corrélation avec la réalité du terrain puisqu’elle est
sur les parcelles 408 et 409 (voir photo 1 capture géoportail en page2)

Force est de constater que cette maison bois construite depuis 2019 avec les caractéristiques
suivantes :

o Surface d’emprise au sol environ 160m? selon source géoportail

o Posée sur fondations béton (vue capture écran site internet propriétaire CEUR DE BULL
photo 5)

o Hauteur totale supérieure a 1 étage (vue capture écran site internet propriétaire
CCEUR DE BULL photo 5)

ne répond pas aux régles de construction HLL selon le code de 'urbanisme ARTICLE R111-37
et R111-39 — 111-38 (source Légifrance).

Elle na fait I'objet d’aucune autorisation de construction. Or, au vu de tous ces éléments, elle doit
faire I'objet d’'une demande de permis de construire selon le code de {'urbanisme R 421-14.
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» 3° point
Paragraphe IV - 2 - Article NT-2 - page 15 :

Il est stipulé dans cet article que les constructions doivent répondre aux conditions HLL ce qui ne

correspond pas a la construction bois existante (vue capture écran site internet propriétaire CEEUR
DE BULL photo 5)

» 4° point
Paragraphe IV — 2 - Article NT-3 - page 15 :

L’état de dégradation et la manque d’entretien de la voie publique D1A interroge sur |'aptitude

a supporter un flux de circulation en termes de visiteurs, soit une estimation au minima de

9 véhicules correspondant a la capacité d’hébergements en projet, et un flux de véhicules lourds

ou semi lourds di a la logistique liée a I’exploitation du site, ceci venant en supplément des

6 habitations desservies.

De méme les conditions d’acces et I'état de la voirie dégradée sont-elles compatibles et adaptées

pour 'acces des services de secours, en particulier les véhicules lourds de lutte incendie.

Les services compétents du SDIS 81 ont-ils été sollicités et ont-ils validés les accés dans ces conditions ?

» 5° point
Paragraphe IV — 2 - Article NT-4 - page 16 :

Les 6 habitations du quartier et |a zone du projet ne sont actuellement pas raccordées au réseau
d’assainissement public. Par conséquent, nous sommes tous contraints d’avoir un systéeme
d’assainissement autonome privé qui fait I'objet d’un contréle de conformité tous les 10 ans

mené par les services de la Communauté d’agglomération Gaillac-Graulhet (article L.2224-8, il du CGCT).

L’article NT-4 prévoit ce dispositif, mais ne précise en rien ce qui est en place et ce qui doit étre fait.

Nous pouvons nous questionner sur les systémes mis en place pour les 4 bulles en exploitation
depuis 2019 et pour la maison bois depuis 2020, sachant que tous ces hébergements sont équipés
de points d’eau et douches (selon source site internet du propriétaire Coeur de Bull).

Nous mettons trés sérieusement en doute un éventuel controle, sachant que I'installation actuelle
fonctionne sans autorisation.
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De plus, nous avons pu observer depuis 2021, un enfouissement de sacs plastiques en limite
de propriété, a proximité directe 4'un chemin public de randonnée ( voir photos 6, 7, 8 et 9
ci-dessous et page 6).

Le contenu de ces sacs laisse a penser qu’il s’agirait des déchets provenant de toilettes séches.

Si le contenu était avéré, nous serions alors en présence d’une pollution des sols, a proximité
de possibles nappes phréatiques et d’'un chemin public.

Nous suspectons que cet enfouissement constaté en 2021 aurait commencé avec le début de
I"activité en 2019.
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> 6° point
Paragraphe IV - 2 - Article NT-8 et NL-9 - page 17 :

L'article NT-8 présente le projet avec 9 hébergements pour surface totale de 313m?2.
Dans le descriptif, il est noté 2 chalets de 50 m? et 75m?.

Dans le cas ou la construction bois existante est comptabilisée, sa surface est de 100 m? et non 75m?,
suivant les informations du site internet du propriétaire Caeur de Bull (voir capture écran ci-dessous

photo 10).
Par conséquent la surface totale est de 338 m? et non 313 m2.

Or, dans l'article NL-9, il est notifié que I'emprise au sol n’excédera pas 320 m?, de fait la surface
du projet excede de 18m?.
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» 7° point

Nous constatons une erreur sur I'écriture de I'article 9 intitulé NL-9 (zone naturelle loisir) or, ce projet
concerne une zone NT (zone naturelle tourisme).

L'usage de cette dénomination entraine un changement statutaire qui sort du réglement écrit tel que défini
en introduction page 15 : « le reglement du secteur NT est un STECAL dans lequel le réglement définit les
conditions d’emprise, d'implantation et d’intégration des constructions dans leur environnement ».

La zone NT est confirmée par le courrier de M. le Préfet du Tarn daté du 06/12/2023, et dans
ce méme courrier, I'inversion de zone NL pour NT apparait dans les réserves.
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» 8° point
Paragraphe IV — 2 - Article NT-10 - page 17 :

Il est stipulé que la hauteur des constructions légeres ne peut excéder 1 niveau maximum, or,
comme évoqué précédemment, la construction comporte plus de 1 niveau (voir photo 5 en page 4 )

> 9° point
Paragraphe V - 2. Respect des normes, plans et schémas supérieurs - page 20 :

La présente modification ne s’inscrit pas en tout point dans le respect des dispositions législatives
en vigueur, notamment du code de I'urbanisme : HLL non respecté sur les points évoqués
précédemment dans nos remarques au 3° point sur le paragraphe IV - 2 - article NT-2 - page 15.

» 10° point

On notera I'absence totale de descriptif sur la protection incendie qui est indispensable compte tenu
des risques potentiels posés par les installations faites sur la zone, la situation géographique et
végétale conjugués aux changements climatiques aggravants.

Les installations a risque présentes sur le site :
o Une installation de panneaux photovoltaiques au sol a proximité de végétations qui peut
présenter un risque de départ d’'incendie.
o Un bain nordique fonctionnant au feu de bois, qui plus est, géré par les occupants dans
une cabane en bois (voir publicité du site internet du propriétaire Coeur de Bull)

Conjugués aux différents facteurs :

o Végétation propice a la propagation rapide de tout départ de feu : broussailles et nombreux
arbres

o Lasécheresse quirend la végétation trés séche et donc trés inflammable, particulierement
pendant la saison touristique.

o Les vents forts et dominants orientés ouest, donc en direction des habitations riveraines

a proximité (100 m) provoquant un danger immédiat pour les biens et les personnes.

o Absence totale de poteau incendie dans le quartier.

Pour conclure,

En tant qu’administrés de CAHUZAC SUR VERE et résidents du quartier de la gare, nous déplorons
que I'activité du site ait démarré a I'été 2019 avec l'installation de 4 bulles, que la construction en bois
ait été réalisée fin 2019, tout ceci, sans aucune demande ni autorisation préalable, et que la mairie

ait mis 2 ans, soit le 30 juin 2021, a demander une modification du PLUI alors qu’elle avait connaissance
de cette situation depuis Janvier 2020.

Selon la loi, tous citoyens et toutes entreprises sont soumis aux taxes, redevances et impdts

en vigueur, qu’en est-il pour 'exploitation de constructions ne faisant I'objet d’aucune autorisation
réglementaire ?
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Linversion de zone NL pour NT dans la dénomination de l'article 9 du réglement écrit, a pour
incidence un changement d’affectation de la zone, alors que le réglement écrit stipule une zone NT.
Par conséquent nous nous questionnons sur la validité de cet article essentiel du dossier.

Par ailleurs, les données du dossier sont-elles suffisamment fiables pour avoir permis aux
commissions compétentes, dont la CDPENAF, d’émettre un avis éclairé ?

En raison des manquements et des erreurs, notamment l'article 9 mal identifié (zone NL pour NT)
que nous avons pu constater et dont nous vous avons fait part dans ce courrier, cela nous questionne
sur la construction, le bienfondé et la validité de ce dossier.

Nous espérons que notre courrier retiendra votre attention, et que des réponses éclairées
seront apportées.

Nous vous prions d’agréer, Monsieur le Maire, {'expression de nos salutations distinguées.

Mme NOYER Agnés M.BURATTO Philippe
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