le SCoT
du Nord
Toulousain

MAIRIE DE FRONTON
Monsieur Hugo CAVAGNAC
Maire

Hotel de Ville

1 esplanade Marcorelle
31620 FRONTON

Nos réf : MM/PP/2018-1T-26

Dossier suivi par Lucie DUGOUJON
lucie.dugoujon@scot-nt.fr

Objet : Avis du Syndicat Mixte du SCoT du Nord
Toulousain sur le PLU arrété de la commune
de FRONTON

P.J.: Décision correspondante

Villeneuve-L&s-Bouloc, le 20 mars 2018

Monsieur le Maire,

Par courrier recu en date du 22/12/2017, vous nous avez communiqué le projet de PLU arrété
de la commune de FRONTON pour avis.

Aussi, dans le cadre de cette procédure, nous venons par la présente vous transmetire la
décision du Syndicat Mixte du SCoT du Nord Toulousain relative & ce dossier, que vous voudrez
bien joindre au rapport d'enquéte publique.

D'autre part, nous vous remercions de nous communiquer, dés lors qu'il sera approuvé, le PLU
de votre commune, accompagné de la délibération portant approbation de ce demier.

La transmission des données SIG correspondantes serait également appréciable. Elle est en effet
indispensable pour le bon suivi du territoire et I'accompagnement de votre commune.

Vous en souhaitant bonne réception, nous vous prions de croire, Monsieur le Maire, &
I"expression de nos sinceres salutations.

Philippe PETIT,
Président

At

Syndicat Mixte du SCoT du Nord Toulousain

54 16 Avenue de Foniréal — Eurocentire — 31620 Vileneuve Lés Bouloc
@ 05 61 50 62 90 — secretariat@scot-nt.fr — http://www.scot-nt.fr/
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DECISION N° 2018/ 07

& foe

PORTANT AVIS SUR LE PLU ARRETE
DE LA COMMUNE DE FRONTON

oGy m

Le Vice-Président du Syndicat Mixte du SCoT du Nord Toulousain,

Vu I'article L. 5211-10 du Code Général des Collectivités Teritoriales,

Vu I'article L. 132-9 du Code de I'Urbanisme mentionnant le Syndicat Mixie du SCoT du Nord
Toulousain parmi les personnes publiques associées,

Vu la délibération n®2012/09 du 4 juillet 2012, portant approbation du Schéma de Cohérence
Territoriale du Nord Toulousain,

Vu la délibération n® 2016/25 du 20 décembre 2016 approuvant la 1¢ére modification du SCoT
du Nord Toulousain,

Vu la délibération n® 2017/33 du 4 décembre 2017, donnant délégation de compétences
pour les avis & rendre sur les élaborations et révisions des PLU,

Vu la délibération n° 2015 - 01 du Conseil Municipal en date du 15 janvier 2015 prescrivant la
révision du PLU,

Vu la délibération n® 2017 — 94 du Conseil Municipal en date du 19 décembre 2017 arétant
le projet de révision du PLU de la commune de Fronton,

Considérant le projet de révision de PLU arrété de la commune de Fronton, regu en date du
22 décembre 2017 au Syndicat Mixte pour avis,

Considérant que 'analyse du projet de PLU de la commune de Fronton met en évidence une
prise en compte dans son PADD de la plupart des objectifs énoncés dans le PADD du SCoT,
notamment :

- Organiser le développement urbain de Fronton,

- Poursuivre le développement et I'adaptation de I'offre en équipements.
- Organiser une mobilité optimale et durable pour tous.

- Organiser le développement économique.

- Préserver le cadre de vie patrimonial, paysager, architectural et naturel, protéger les
ressources naturelles et prévenir les risques.
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Considérant les éléments d'appréciation du projet exposés en Commissions Urbanisme en
dates du 22 février 2018 et du 15 mars 2018,

Considérant la réserve, les recommandations et remarqgues émises en Commissions
Urbanisme, dont le relevé est annexé d la présente Décision (Annexe),

DECIDE

Article 1: DE DEMANDER & la commune de Fronton, avant approbation de son PLU,
d'améliorer son projet et son argumentation sur la base des réserve,
recommandations et remarques dont le relevé est annexé a la présente

Décision.

Article 2: D’EMETTRE UN AVIS FAVORABLE avec une seule réserve sur le projet de PLU de
la commune de Fronton.

Aricle 3: La présente décision sera transmise & Monsieur le Préfet de la Haute-Garonne
et notifiée a la commune intéressée,

Fait en friple exemplaires,
A Villeneuve-lés-Bouloc, le 19 mars 2018

Par subdélégation du Président,

Edmond VINTILLAS, ]
Premier Vice-Président f
!

Le Vice-Président certifie sous sa responsabilité le caractére exécutoire de cet acte et informe que la
présente décision peut faire l'objet d'un recours pour excés de pouvoir devant le Tribunal Administratif,
dans un délai de 2 mois  compter de sa noftification
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Relevé des réserve, recommandations et remarques sur le projet
arrété de I'élaboration du PLU de la commune de Fronton

1- Réserve :

1.1 Sur le STECAL At : diversification de I'activité viticole du chéateau Cransac

Source : Carte du DOO du SCoT Source : Projet de PLU arrété

Le SCoT du Nord Toulousdin vise & "Conforter la place de I'agriculture sur le tenitoire. S'agissant :

° d'installations, aménagements et constructions & vocation de loisir ou de tourisme,
. d'extension et développement d'activités économiques existantes,
o de locaux de diversification et complément économique.

Ce projet de diversification est en accord avec la P18 ; il est compatible avec la RS.

Toutefois, ce projet de tourisme cenologique, localisé en zone agricole au sud-est de la
commune, couvre pour partie un « espace naturel remarquable » identifié par la carte du DOO

du SCal.
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Les « espaces naturels remarquables » sont des secteurs de biodiversité du tenitoire qui sont &
préserver de toute urbanisation. Des constructions et aménagements peuvent cependant y étre
acceptés, sous conditions.

Pour rappel de la P23 portant sur « espace naturel remarquable » :

Les constructions et aménagements sont ponctuellement acceptés, dans la mesure ol
ils sont compatibles avec la sensibilité envionnementale des espaces, & savoir s'ils
respectent les équilibres écologiques préexistants et les enjeux de biodiversité, et s'ils ont
pour destination : ...

o La mise en valeur des espaces naturels et les cheminements doux, les activités de
sports, de loisirs ou de tourisme,

Ainsi, il est attendu par le syndicat que le projet axé sur le tourisme cenologigue, soit compatible
avec la sensibilité environnementale de I'espace boisé et respecte les équilibres écologiques
existants et les enjeux de biodiversité,

Or, le procgramme d'aménagement du site, s'il est clairement présenté dans le rapport de
présentation, n'est pas suffisamment encadré dans le réglement du PLU, principalement pour la
partie boisée.

Réserve : Le STECAL (Secteur de Taille et de Capacité d'Accueil Limitées) « At » a une superficie
de 13ha. Ce secteur peut difficiiement étre considéré comme « limité » en terme de surface. Sans
porter atfeinte au projet qui nécessite des implantations dispersées pour étre qualitatif, le
périmetre du STECAL devrait étre circonscrit au plus prés du projet qui a suscité sa création.

Dans le projet de reglement écrit en zone Af, lemprise au sol maximale des constructions
autorisées est imitée a 3000m= Une telle surface pardit importante, mais elle prend en compte
I"'ensemble du projet, pas seulement les aménagements en zones boisées. Le syndicat attend
que surle secteur identifié « espace naturel remarquable » au DOO du SCoT, I'emprise au sol pour
les constructions autorisees & I'article A4 soit limitée au maximum.

Le projet envisagé sur ce secteur peut éfre précis mais il doit surfout étre encadré par le biais
d'outils réglementaires pour que la commune conserve une parfaite maitrise du développement
sur ce secteur, méme sile projet évolue.,

Instaurer au réglement écrit et graphique une protection paysagére au titre de I'article 1. 151-23
du CU, avec al'appui une fiche technique sur le secfeur en question, est plus que recommandé,
Le reboisement pouvant devenir obligatoire dans cette fiche et I'emprise au sol réduite. Une
Crientation d'Aménagement et de Programmation (OAP) pourraif éfre également cumulée
pour encadrer I'opération.
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2- Recommandations :

2.1 Sur la vignette bleue 10h potentiel foncier maximum dévolu spécifiquement aux
aclivités économiques

L'actuelle ZAE de la Dourdenne est située le long de la RD4 en entrée de ville Nord de la
commune, identifiée au plan de zonage en Ui & vocation industrielle, artisanale et commerciale.
Une vignette de 10ha, potentiel foncier maximum dévolu spécifiquement aux activités
économiques, est identifiée sur ce secteur surla carte du DOO du SCoT.

Le PADD prévait d' « Optimiser le foncier économique existant et permetire le développement
de la ZAE de la Dourdenne »n.

Source : carte du DOO du SCoT Source : PLU en vigueur Source : Projet de PLU arrété

Recommandation : Au projet de plan de zonage, il est prévu deux extensions de la zone
d'activité, classées en 1AUi & vocation économique (industrie, artisanat et commerces). Ces
deux extensions totalisent un peu plus de 8ha. De plus, une partie de la zone 2 AUe et UB au PLU
en vigueur, au sud de la ZAE de la Dourdenne, a été reclassée au projet de plan de zonage en
zone Ui. Cette zone est d'une superficie d'environ 1,7ha.

Alnsi, ces extensions fofalisent environ 9,7ha compatibles avec le potentiel offert par la vignette.
Par contre :

Les 10ha offerts par le DOO du SCoT correspondent & un « potentiel foncier maximum dévolu
spécifiquement a I'activité économique ». La P81 mentionne « ces temitoires accueilleront de
maniére privilégiée les activités industrielles et productives .

Au projet du réglement écrit, articles AUI-2 et Ui-2 « Destinations, sous-destinations, usages et
affectations des sols, natures d'dctivités soumises & conditions particuliéres » il est mentionné :
« Les occupations et les utilisations du sol sont auforisées si elles respectent les conditions
suivantes :

. Les constructions & usage d'activités commerciales d'une surface de plancher
supérieure & 400 m? .
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- Le syndical attire I'attention sur la rédaction de cette regle. Sa rédaction interroge,
contrairement aux autres alinéas cetie phrase ne comporte pas de condition (si, sous réserve de,
dés lors, & condition que, uniquement si...).

a) S'agirait--il d'en changer la forme 2
- Les constructions & usage d'activités commerciales « si elles sont » d'une surface de plancher
supérieure & 400 m?

En ce cas, seules les consfructions & usage d'activités commerciales de surface de plancher <
400 m2 sont interdites et les constructions & usage d'activités commerciales de surface de
plancher > 400 m2 sont autorisées sans condition.

S'agissant de la “surface de pilancher de la consiruction’, un projet de "galerie marchande" est
tout & fait possible et cette formulation n'empéchera en rien linstallation de petit commerce.

b) Ou de la compléter 2

- Les constructions & usage d'activités commerciales d'une surface de plancher supérieure & 400
m?« & condifion que ... »

En ce cas, les constructions & usage d'activités commerciales de surface de plancher > 400 m2
sont autorisées, mais sous conditions (& préciser lesquelles) et les constructions & usage d'activités -
commerciales de surface de plancher < 400 m2 sont autforisées sans conditfions, puisgu'elles ne
sont pas interdites.

Rappelons que le SCoT vise :
- & "faciliter le développement du commerce de proximité et veiller a son insertion dans le tissu urbain®

Notamment par la P103 qui préconise « les documents d'urbanisme doivent favoriser le maintien et le
développement du commerce par priorité dans les centres-bourgs et, le cas échéant, dans le centre de
quartiers résidentiels, lorsque ceux-ci font I'objet de développements urbains significatifs ».

- & définir des tenitoires privilégiées d'accueil de grandes surfaces commerciales gréce au DAAC.

Notamment par la P91 et la P92 qui définissent et localisent des "secteurs dimplantation périphériques”
en nombres limités

P21: .... "Les secteurs d'implantation périphérique sont définis en nombre limité, en relation avec les
objectifs de polarisation, de regroupement commercial, d'equilibre avec les pdles commerciaux voising,
notamment ceux de centre-bourgs. lls sont localisés en tenant compte de la proximité & 'usager, de
I'accessibilité des lieux, quel que soit le mode de déplacement, ou encore du signal paysager généré ...

P92: "Les principaux projets de développement de commerce et d'artisanat commercial sont implantés
préférentiellement dans les tenitoires spécifiguement localisés au présent Document d'Aménagement
Artisanal et Commercial (secteurs d'implantation de centralités urbaines, secteurs d'implantation
périphérique).
En particuliers ceux qui visent & ;
1. créer ou agrandir des grandes surfaces commerciales ou des ensembles commerciaux qui
totalisent aux termes du projet plus de 1 000 m? de surface de plancher,
2. créer un point permanent de retrait par la clientéle d'achats au détail commandés par voie
télématique, lorsque ce demier est indépendant d'un commerce de détail accessible au public
(« entrepdts drive »)."
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Dans les 2 cas de rédaction précités, les consfructions & usages d'activités commerciales sont
autorisées, sans limitations en termes de consommation fonciére. Rien n'empécherait ce secteur
de se refrouver, in fine, avec une vocation & dominante commerciale.

Larédaction de l'article AUI-2 et éventfuellement de l'article Ui-2 doit éfre revue et/ou complétée.
A défaut cette zone AUi pourrait éire considérée comme non compatible avec la P81.

Il est suggéreé de prévoir dans 'OAP que laménagement des deux espaces de part et d'autre de
la RD4, ne puisse se faire qu'd l'occasion d'opérations d'aménagement d'ensemble et avec une
limitation de l'usage du foncier & vocation commerciale par le biais de réglements écrits joints

qux permis d'aménager. Cette limite pourrait s'exprimer par un pourcentage maximal de la
surface totale de l'opération pouvant accueillir les activités commerciales.

22 SurI'OAP «les Vignerons » :

Le secteur « Les vignerons », en zone 1AU, correspond au sens priviégié d'urbanisation inscrit sur
la carte du DOO du SCol. Ce secteur est directement au contact d'une Trame Verte du SCoT et
d'un « espace naturel de qudlité notable ». Il est également & proximité immédiate du ruisseau
du Verdure,

Source : Carte du DOO du SCoT Source : OAP « Les Vignerons »

Les orientations écrites d'intégration paysagére, par l'utilisation du végétal et de gestion des eaux
pluvidles, prennent en compte cet aspect, mais sans dimensionner les besains.

Leurs localisations sur une orientation graphique présentée & cette échelle permettent
difficilement d'en apprécier la faisabilité. Compte tenu de l'option de formes urbaines retenue
pour atteindre la densité en logements souhaitée pour lopération, et limplantation des
constructions n'étant quiindicative, vérifier le respect de I'OAP pourrait s'avérer délicat &
linstruction.
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Recommandation : Considérant la proximité avec des espaces naturels & protéger, il
conviendrait détre plus précis sur les orientfafions opposables. I conviendra défre
particuliérement attentif au respect des orientations écrites de I'OAP lors du dépdt du permis
d'aménager.

2.3 Sur les logements locadtifs et les logements locadtifs sociaux

Le PLU de Fronton fixe des objectifs de production de logements locatifs, dont locatifs sociaux sur
les zones 1AU traduits au réglement graphique et écrit au fitre de 'article L151-15 du Code de
I'Urbanisme. Au projet de réglement éciit arficle 1AU-3, il est mentionné « Les opérations
d'aménagement d'ensemble devront réserver au moins 40% de la suface de plancher
habitation & des logements locatifs dont au moins 50% de logements locatifs sociaux ». Ces
objectifs sont compatibles avec la P106.

Recommandation : Seules les zones 1AU sont concemées par le secteur de mixité sociale. Il
conviendrait de compléter le réglement graphique et écrit en intégrant, dés maintenant, les
dispositions relatives au secteur de mixité sociale sur les zones 2AU comme menfionné dans le
tableau « objectifs de mixité sociale » page 57 du rapport de présentation, partie justification des
choix. Cette disposition n'a pas véritablement de valeur opposable mais, elle affirme la volonté
pour de futurs opérateurs et elle facilitera le maintien de lintention lors de I'ouverture &
I'urbanisation des zones 2AU.

2.4 Surle STECAL Ag : Aire d'accueil des Gens du Voyage

Source : Projet PLU arrété Source : Carte du DOO du SCoT NT

Recommandation : La locdlisation d'un STECAL (Ag) en zone agricole pour une dire d'accueil
destinée aux gens du voyage, a la sorfie Nord de la commune sur la RD4, est compatible avec
la P18 du DOO du SCol.
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Du point de vue SCoT du Nord Toulousain on ne devrait pas considérer une aire d'accueil des
gens du voyage comme un "développement urbain nouveau" (au sens de la P8 relative aux
coupures d'urbanisation), toutefois son zonage sur la parcelle M 677 mérite quelques attentions.

En effet, le manque d'exigence du reglement pour la zone Ag entre en conflit avec d'autres
éléments du DOQ relatifs aux coupures d'urbanisation :

- la parcelle, longue et étroite, située au nord de la frame verte, dans la coupure d'urbanisation,
est en contact direct de la RD4. Cette situation nécessite que le PLU maintienne une bonne
quadlité paysageére (P9) sur une épaisseur suffisante de part et d'aufre de la voie (P8).

L'absence dans le réeglement de la zone A, de mentions spécifiques & la zone Ag, relatives au
fraiterent environnemental et paysager des espaces non batis et abords des consiructions doit
éfre conigée.

- I'absence de matérialisation d'un emplacement réservé pour création de voirie laisse
également supposer la créafion d'un acces direct sur la RD4 (P8]. Son fraitement réclamera
attention.

Une locdlisation de lespace daccuell, sur la parcelle, en retrail de l'axe roufier, avec un
tfraitement paysager sur voirie favorable & la préservation de cette zone de transition rurale, doit
étre étudiée.

Le reglement de la zone Ag devrait éire renforcé pour mieux répondre aux attentes des coupures
d'urbanisation en matiére de préservation des qualités paysagéres.

25 Sur 'OAP « centre-ville » :

Pour rappel, les OAP traduisent normalement les objectifs quantitatifs et qualitatifs souhaités par
la commune qui sont avancés dans le rapport de présentation pour justifier des choix de zonage
et viennent préciser le réglement dans le but de garantir 'atteinte de ces objectifs, notamment
& travers la définition des formes urbaines et des fypologies de I'habitat qui sont attendues tout
en respectant son environnement et le paysage dans lesquelles elles s'inscrivent.

L'OAP « centrewville » traduit des principes d'aménagement qudiitatifs avec la présence
d'espaces publics, d'espaces verts, de liaisons douces répondant notamment a la P39
préconisant 10% d'espaces verts et de licisons douces dans les opérations d'aménagement.

L'OAP, par une représentation graphique classique des principes d'aménagement, suggére un
recours & des formes urbaines constituées majoritairement de petits lots individuels et de maisons
en bande. Ce type de représentation évoque la densité, on est pourtant dans le bas de la
fourchette de 20 & 30 logt/ha souhaitée dans le SCoT pour un pdle d'équilibre.

Aucune typologie de I'habitat n'est envisagée alors que le PLH du Frontonnais invite ¢ le faire.,
Ce constat souléve des interrogations pour répondre aux différents besoins de la population.

Il convient enfin d'attirer I'attention dans cette OAP sur la présence de deux voies & |'est. Elles
traversent |'espace agricole attenant au projet pour rejoindre le lycée et la route de Croussac (la
route de Croussac est dotée au zonage d'un ER au bénéfice de la commune, pour son
réaménagement; ces deux voies n'en sont pas dotées car elles sont figurées ici en tant que
principes)
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Recommandaltion : Le permis d'ameénager sur la zone 1AU "raisin noir'* est antérieur, il n'est plus
possible d'agir sur cet espace. De plus, IOAP est fout & fait compatible avec le SCoT en vigueur,

Noftons cependant, pour le futur, que s'agissant d'un pdle d'équilibre, la nouvelle réflexion sur
IOAP qui peut éfre menée & l'occasion des procédures d'ouverture des zones 2AU, pourrait
permetire de tendre vers le haut de la fourchette de densité (30 logt/hal.

Source : OAP « Centre-ville »

localisation de 'OAP
sur un extrait du zonage
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2.6 Sur la vignette bleue 13h potentiel foncier maximum dévolu spécifiquement aux
activités économiques

La matéridlisation au plan de zonage d'une zone 2AUi parait cohérente du fait de la présence &
proximité direct de la ZA de Candals, cette zone permetirait I'extension du site économique
existant. A noter qu'une vignette de 13ha potentiel foncier maximum dévolu spécifiquement aux
activités économiques est présente sur ce secteur identifiée surla carte du DOO du SCol.

Recommandation : Toutefois, il est prévu au rapport de présentation, partie justification des choix,
que cette zone soit & vocafion économique (industrie, artisanaf, commerces, ef activités de
services). Pour rappel la P81 mentionne « ces temitoires accueilleront de maniére privilégiée les
activités industrielles et productives ». Lors de 'ouverture & 'urbanisation de la zone 2AUi il
conviendraif que le reglement limite les activites commerciales pour répondre & la P81.

Source : Projet de PLU arrété (SIG Citadia Conseil) Sourge : carte du DOO du SCoT

3- Remarques :

3.1 Sur le diagnostic territorial :

Remarque : Les données du diagnostic sont exhaustives. Toutefois ces données, notamment
I'analyse socio-économique, sont basées surl’année 2012 du recensement INSEE avec quelques
données communales ponctuelles de 2016 et 2017, Les derniéres données INSEE de 2014 sont
disponibles dans le "dossier complet INSEE" et peuvent éfre aisément annexées au dossier de PLU.

RéPUBLIQUE FRANCAISE - Département de la Haute-Garonne 2018 - 35



Envoyé en préfecture le 20/03/2018

le SCoT Regu en préfecture le 20/03/2018
du Nord E%ﬁ
Toulousain Affiché le &

Sc o I ID : 031-200003507-20180319-2018_07_D_03_19-AU

3.2 Surle PADD :

Pour rappel, le DOO du SCoT NT identifie une répartition indicative des logements & produire, &
horizon 2030, pour répondre aux besoins de résidences principales, & I'échelle de bassin de vie
de Fronton.

Pour le bassin de vie correspondant au périmétre de la Communauté de Communes du
Frontonndais, il est envisagé de produire 6750 logements dont 1800 logements sur les communes
hors pdles.

Pour la commune de Fronton identifiée au DOO du SCoT comme « pdle d'équilibre », il est affiché
comme analyse prospective un accueil de 1650 logements entre 2011 — 2030, soit en moyenne,
87 logements/an.

Remarque : L'objectif affiché au PADD sur les logements & accueillir sur la période 2016 & 2030
est présenté clairement et le lien enire le nombre d'habitants et le nombres de logements est
cohérent.

L'objectif communal est d'accueiliir 2640 habitants nouveaux habifants sur la période 2016-2030
qui comespond & un scénario intermédiaire estimant la taille des ménages a 2,4 habitants par
ménage.

La production de logements nécessaires pour atteindre cet objectif, inscrit au PADD du PLU de
Fronton, est de 1 110 nouveaux logements, soit une moyenne annuelle de 79 logements.

Au rapport de présentation du PLU, il est mentionné qu'entre 2011 et 2015, « 221 logements ont
été créés .

221 logements de 2011 a 2015 + 1110 nouveaux logement d'ici 2030 nous méne a la perspective
de 1330 sur la période de référence 2011-2030

L'objectif inscrif au PADD est de quelques 300 logements en decd de I'estimation de la valeur
indicative de production de logements inscrife sur la carte (page 17) du DOO du SCoT NT,
considérée comme nécessaire pour répondre aux besoins.

Cependant, l'orientation P14 précise:

" Les objectifs de polarisation de la production de logements sont éfablis de maniére
adaptée & chaque bassin de vie, afin de lenir compte de la pluralité de situation.

Les documents de rang inférieur, en particulier les documents de planification locale (carfes
communales et PLU) ainsi que les Plans Locaux de I'Habitat, doivent traduire cette volonté
d'organiser I'accueil d'habitants et la production de logements surle SCoT, en parficulier les
objectifs de polarisation.”

La communauté de communes du Fronfonnais ayant approuveé son PLH, il conviendrait de
justifier I'écart précité au regard du Bassin de vie.

3.3 Sur la consommation de la vignette mixte de 115 ha

Au rapport de présentation, une étude graphique, sur fond de plan cadastral est menée pour
repérer les emprises fonciéres urbanisées totalisant au moins 1ha situées en zone U du PLU et les
zones AU dans le but de mesurer la consommation de la vignette mixte totale.
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Remarque : D'aprés l'analyse menée au rapport de présentation, il y a eu une bonne
compréhension de la définition des surfaces qu'il convient de prendre en compte dans le calcul
de la consommation totale de la vignette & I'horizon 2030 (P115). Selon les résultats de I'étude
menée, seul 41,75 ha sont consommés de la vignette mixte de 115ha allovée & la commune de
Fronton. La compatibilité avec le DOO du SCoT est acquise.

3.4 Sur l'intensification des espaces déja urbanisés

Une analyse de type « capacité de densification en mode BIMBY », prenant en compte le
contexte local, la rédaction du réglement de chaqgue zone et les perspectives de raccordement
au réseau d'assainissement collectif, a été menée.

Avec en hypothése une rétention fonciére de 15% au sein des zones urbaines, Il en a été déduit
le nombre de logements pouvant éfre accueilis en densification urbaine, dinsi que la
consommation fonciére comespondante,

Les motifs de ce choix ont été exposés dans le rapport de présentation du PLU.

Le rapport de présentation mentionne, partie justification des choix, que «les disponibilités offertes
(...) sont en adéquation avec les prescriptions du SCoT qui fixe un objectif de production en zone
urbaine le plus important possible pouvant atteindre 20% ou plus de I'objectif fotal de production
de logements & horizon 2030. Le bilan (...) propose une intensification de la t&che urbanisée &
hauteur de 35% ».

Remarque: La perspecifive de 35 % dintensification affichée est donc particuliérement
favorable.

Le syndicat précise cependant que suite & la Tére modification du SCoT approuvée le 20
décembre 2016, la P113 a été modifiée. Cette prescription a supprimé I'objectif chiffré de 20% et
vise une analyse plus qualitative.

It faut également noter que la cohérence enfre les chiffres avancés dans les tableaux justificatifs
et les chiffres dans les commentaires qui 'dccompagnent n'est pas toujours assurée,

3.5 Sur la densité urbaine & alteindre en construction neuve pour Fronton

Pour une commune identifiée «pdle d'équilibrey, il est attendu une densité moyenne des
constructions neuves en zones U et AU de 20 & 30 logements & I'hectare / 1800 & 2500m? de
surface de plancher & I'nectare & favoriser & I'échelle de la commune. Il s'agit de fourchettes
moyennes incluant habitat, équipements, commerces, services..., en decd de laquelle il n'est
pas souhaitable de descendre mais que I'on peut dépasser.

Remarque 3.5.1 : Le rapport de présentation, partie justification des choix, fait un bilan de la
densité visé au projet de PLU. Il a bien été pris en compte comme référence pour les calculs de
densité, I'entrée en vigueur du SCoT. Pour rappel, la P116 du DOO du SCoT pour les calculs de
densité, a été madifié suite a la 1ere maodification du DOO du SCoT approuvé le 20 décembre
2016.

Le tableau justificatif du rapport de présentation page 130 « bilan global du projet urbain de
Fronton » présente un premier bilan de la densité depuis I'entrée en vigueur du SCoTjusqu’a 2015.
Ce bilan se base sur le nombre de logements commencés et non sur les autorisations
d'urbanisme délivriées sur la période en question. Selon les calculs affichés au rapport de
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présentation, la densité depuis I'enfrée en vigueur du SCoT jusqu'a 2015 est de 10,9
logements/ha.

De ce constat affiché au rapport de présentation, le syndicat du SCoT NT attend que les densités
non maitrisées en zone U soient compensées dans les zones & urbaniser (AU). La commune ne
pouvant avoir la maitrise des opérations de division parcellaire, elie doit étre particuliérement
atfentive aux opérations localisées en extension urbaine, par l'infermédiaire d'OAP.

Au rapport de présentation, il est prévu au projet, en intensification urbaine des zones U, une
densité d'environ 23,6 logements/ ha ce qui permet de renforcer I'équilibre des densités sur la
commune. Pour les extensions urbaines (les zones 1AU et les zones 2AU), il est prévu une densité
de 22,9 logements/ha.

En prenant en compte ['estimation affichée au rapport de présentation sur I'objectif de densité
en conslruction neuve & favoriser a I'échelle de la commune, elle serait de 20,4 Igts/ ha. La
compatibilité avec la fourchette basse de la P116 serait acquise.

peni oot | Denstémoyeane ‘rm*

&n ha A

18,28

Lo

nes_PLU

Surfaces brutes
mobifisables en rone
u

Coefficient de
rélention
fonciére

Total Sufaces
netles 3 mobifiser
enha

Defsité moyenne
attendue

Nombre de logements
attendus

atiale {en %) du

tveloppement urbain

Potentiel U
[secteur UA)
Potentiel U
[secteur UB)
Potentiel U
fsecteur UC)

Densification
tone U

TOTALHa

12016/2030 => TOTALU + AU

Source : rapport de présentation, partie justification des choix

Remarque 3.5.2: Au rapport de présentation, le tableau « Compatibilité SCoT/PLU » (page 121)
concernant le calcul de la consommation de la vignette mixte ne devrait pas prendre en
compte de colonne relative & la densité, d'autant plus que les chiffres aboutissent & un résultat
faux en conlradiction avec les valeurs de la remarque 3.5.1.

Remarque 3.5.3: Concemant le projet d'équipements sportifs et de loisirs classé en zone AUL au
projet de PLU, aucun bilan de la densité n'a éte affiché. Il conviendrait en ce sens de compléter
le rapport de présentation, partie justification des choix.

Pour rappel, il est possible pour des projets de sports ou loisirs plein air de proposer, sous réserve
de justification, des objectifs de densité inférieurs & la moyenne en cherchant foutefois & s'en
rapprocher (P116).
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3.6 Sur la base de loisirs de Fronton zone 1AUL ef 2AUL

Remarque : La commune souhaite développer une zone sportive, récréative et de loisir &
proximité immédiate du collége et du complexe sportif sur le secteur Matabiau répondant & la
P134 du DOO du SCoT NT. Le développement de cet espace permettra de répondre aux besoins
des administrés de la commune mdis profitera également & I'ensemble du bassin de vie du
Frontonnais.

3.7 Sur I'entrée de ville au niveau de la ZAE de la Dourdenne zone 1AUi

Remarque: Pour répondre aux orientations qualitatives de la P20, I'opération d'amenagement
d'ensemble de la ZAE de la Dourdenne comporte une OAP avec une recherche de densification
et d’économie de foncier, de traitements paysagers (nofamment en bord de RD4), de desserte
et accessibilité, de licison piétonne, d'assainissement collectif... Ces mesures qualifatives
comespondent aux attentes du syndicat du fait de son positionnement en entrée de ville Nord.

Source : OAP de la ZA de la Dourdenne

3.8 Sur I'OAP « av. de Toulouse »

Remarque : L'OAP «av. de Toulouse» sur la zone 2AU comespond & un sens privilégié
d'urbanisation identifie surla carte du DOO du SCoT.

Cette OAP « indicative » n'est présentée que par le bidis d'une représentation graphique dans le
rapport de présentation. Elle tracluit une réflexion sur les principes d'aménagement de la zone
suggérant des formes urbaines diversifiées et une densité élevée, Cette OAP est représentative
des choix d'aménagement de la commune, elle mériterait d'éfre jointe & la piece n°5 du PLU
« Orientation d'aménagement et de programmationy, « pour faciliter la compréhension de
chacun sur les choix opérés par la municipalité en matiére de développement urbain .
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3.9 Sur le phasage des OAP

Le SM du SCoT NT attend une progressivité des développements urbains avec une notion de
répartition 50/50 qui fait référence aux périodes 2011-2020 et 2020-2030 (P15) et plus
généralement de progressivité des développements urbain (P123).

Selon le rapport de présentation, la maitrise de l'essentiel du développement est envisagée par
les projets d'extension du réseau d'assainissement collectif. De plus, il est indiqué que la capacité
maximale pour la STEP est de 8500 équivalents-habitants (EH).

Ainsi en considérant les données affichées au rapport de présentation, partie justification des
choix ef la P123 mentfionnant que «les zones & urbaniser immédiatement disponible doivent
pouvoir répondre aux besoins de croissances sur un maximum 5 ans» ;

- Pour la premiére période 2011 - 2020, on pourrait attendre 41% de la production de logements
entre 2012 et 2030 comrespondant aux logements créés entre 2012 et 2015 et les logements
attendus en zones 1AU.

- Pour la seconde période 2020-2030, on pourrait attendre environ 27% de la production de
logements entre 2012 et 2030 corespondant aux logements attendus en zones 2AU.

A noter que les 406 logements en zone U devraient se répartir régulierement dans le temps bien
gue la commune n'en ait aucune maitrise.

Remarque : De ce constal, une ouverture progressive des zones 2AU devra étre envisagée pour
un accueil de la population progressift et maitrisé sur la prochaine décennie. le phasage
optionnel en frois temps sur I'OAP «les Vigneronsy, sil n'est pas bloquant pour l'opérateur
assurerait une meilleure mditrise de la progressivité.

3.10 Surle secteur d'implantation de centralité urbaine

Remarque : Au DAAC (Document d'Aménagement Artisanal et Commercial) du DOO du SCoT
est présent pour la commune de Fronton un « secteur d'implantation de cenfralité urbaine »
comespondant au centre-ville, En réponse & cette identification, la commune a choisi au projet
de réglement de la zone UA d'interdire le changement d'affectation de locaux commerciaux
situés en rez-de-chaussée des immeubles sur cerfaines rues du cenfre-ville. Cette disposition a été
instaurée qu ftitre de I'article L151-16 CU, I'objectif étant de préserver ou développer la diversité
commerciale. C'est un exemple & suivre pour favoriser le mainfien du commerce de proximité
dans un secteur identifié comme centralité urbaine.

3.11 Sur la vignette rouge 7ha potentiel foncier maximum dévolu spécifiqguement aux
actlivités commerciales

Dans le projet de zonage sur l'intersection « les quatre chemins » le long de la RD4 en entrée de
ville Sud, il est prévu une réduction du zonage de 11 ha environ par rapport au zonage du PLU
en vigueur. Le nouveau zonage est redécoupé en deux secteurs, I'un Uf & vocation commerciale
et artisanale (2,5ha) puis le secteur 2AUf (4,5ha) pour permettre |'extension de la zone d'activité,
Ces deux secteurs totalisent une superficie d'environ 7 ha.

Une vignette de 7ha dévolue spécifiquement aux activités commerciales est présente sur ce
secteur. Un secteur d'implantation périphérique (SIP) identifié au DAAC est également présent.
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Remarque : Cette réduction de la taille du zonage correspond & la limite maximale de l'extension
urbaine & vocation commerciale inscrife au DOO du SCoT. Du fait de son positionnement en
enfrée de ville sud, il est attendu sur ce secteur un aménagement qualitatif pour répondre & la
P128. Au projet de reglement écrit, I'arficle Uf-5 sur « I'insertion architecturale, urbaine paysagere
et environnementale » ainsi que I'arficle Uf-6 sur le « traitement environnemental et paysager des
espaces non bdtis et abords des constructions » permettent de répondre & ses attentes.

Source : SIP du DAAC

3.12 Sur la Trame Verte et Bleue du DOO du SCoTl NT

Remarque : Le projet de PLU a identifié la Trame Verie et Bleue (TVB] au regard de la carfe du
DOO du SCoT NT mais aussi avec les orientations du SRCE, complété par linventaire des Zones
Humides du Département (CD31) ainsi que des études de terrain. L'Etat Inifial de I'Environnement
dresse la carte de la TVB et est reprise au PADD. Une fraduction réglementaire a été faite par des
protections strictes (Np, N, EBC, Loi Paysage /1.151-23).

3.13 Sur les espaces naturels

Il est identifié sur la carte du DOO du SCoT pour la commune de Fronton, « des espaces naturels
de qualité notable » et « des espaces naturels remarquables ». Pour rappel, ces espaces sont des
secteurs de biodiversité du territoire qui sont & préserver de toute urbanisation. P22 ef P26

Remarque : Ces espaces de biodiversité sont repris globalement sur les cartes de I'état inifial de
lenvironnement et sont retranscris en objectifs de préservation dans le PADD, puis traduits de
maniére réeglementaire par un zonage naturel N et Np parfois doublé d'une frame Espace Boisé
Classé.

3.14  Surle Plan Vert

Le syndicat du SCoT NT attend pour les communes pdles, I'établissement d'un « plan vert » afin
de déterminer une stratégie d'aménagement de la nature en ville et d’organiser un programme
opérationnel de maillage en espaces verts et circulations douces (P37).
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Remarque : Dans I'Efat Inifial de I'Environnement, un « Plan vert » a été élaboré pour répondre &
la P37 en identifiant des jardins et parcs d'inférét paysager au titre de la Loi Paysage ou par un
classement en zones N, Np, NL, en intégrant des espaces verts, coulées vertes dans les QAP, et
en intégrant un schéma des modes de déplacements doux & I'échelle de la commune.

3.15  Surle schéma d'organisation des déplacements doux

Au rapport de présentation du PLU, un « schéma des circulations douces» & I'échelle de la
commune est proposé pour répondre & la P149 mentionnant la définition d'un schéma
d'aménagement de licisons douces dans les documents d'urbanisme. Ces aménagements sont
proposés pour relier les différents quartiers et les services et équipements de la commune. Selon le
rapport de présentation, des emplacements réservés au plan de zonage sont positionnés de
maniére & traduire le maillage piéton/cycle projetée au projet de PLU.

Remarque : La traduction de ce schéma dans les OAP est cohérente.
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