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Diagnostic territorial

ostic A quoi sert-il ?

Etape décisive de la construction du projet d’'aménagement, le diagnostic territorial permet de mettre en
lumiére les enjeux qui concernent la commune. Basé sur un travail de terrain, complété par | ‘analyse des
données statistiques et amendé par le discours des acteurs locaux, il permet de faire émerger les forces et les
faiblesses du territoire, les richesses a préserver, les contraintes a maitriser, les opportunités a saisir. Cette
analyse participe a la définition des enjeux et des besoins du développement communal.

‘ Une commune a | ’interface entre la ville et la campagne

Composantes paysagéres de la commune

Le village perché

La plaine agricole au nord de la commune marquée par la présence du Canal du Midi et des développements urbains récents

La plaine agricole de | 'Hers

La plaine habitée

- Trame urbaine

Espaces agricoles

La campagne vallonnée et les -Trame Vvégétale
collines du Lauragais

0 250 m
. L . . . . . a
Péchabou est implantée sur un territoire au relief changeant. La commune est « a cheval » entre la
plainede |’Hers marquée par la présence de terres agricoles, du Canal du Midi, et d’infrastructures
de transport majeures, et le coteau sud qui offre des paysages de campagne trés vallonnés. Au sein
de cesvallons, des haies et des petits boisements structurent le paysage.

Le coeur historique de la commune est implanté en point haut du coteau. Il est encore aujourd’hui
trés visible en raison du patrimoine bati qui le compose, tandis que les développements plus
récents ont contribué a 'aménagement de nouveaux quartiers en périphérie du village et
notamment surla plaine, al’est de laRD 813 qui fracture | ‘espace urbain.

Des sensibilités environnementales a intégrer

o//

‘ Des continuités écologiques a préserver

La trame verte et bleve Des secteurs sensibles a prendre en compte dans le projet

&

Ruisseau
de Maury

-

‘Alignement d'arbres
dans la plaine

Canal du Midi
et ses abords

Cours d’eau

Haies structurantes

B Réservoirs de biodiversité
-
>

Continuités écologiques locales e
. ., " Boisements en Légende
Q8N Corridors boisés traversant le vilage fond de vallon v

Continuités écologiques avec
les autres teritoires

Synthése des ibilité i du itoir o _us o om
La trame verte et bleue est un réseau de continuités environnementales dont | ‘objectif est de
permettre aux especes animales et végétales de se déplacer pour assurer leur cycle de vie et

favoriser leur capacité d’adaptation. Sur le territoire communal, plusieurs continuités

La superposition des protections patrimoniales, des enjeux écologiques, des risques, des
nuisances, de latrame verte et bleue, met en exergue les phénomeénes suivants sur Pechabou:

) * unetopographie contrastée entre les collines au sud, le village, et la plaine

EIPRRE - laprésence de risques d’inondation par effet de ruissellement et par remontée de nappe

+ le Canal du Midi et ses abords, parcourant le nord de la commune « I'identification de sites remarquables et de zones naturelles d’intérét écologique sur la partie
« les boisements et les haies insérés entre les collines et les parcelles agricoles nord, comprenant le Canal du Midi et ses abords

+ les cours d’eau abritant la biodiversité aquatique * un réseau de boisements et de haies qui structure les espaces naturels en périphérie du village,
qui entre en conflit sur plusieurs secteurs avec les zones baties

Le territoire ne présente pas d ‘espéces a fort enjeux de préservation. Cependant, la biodiversité « les nuisances induites par la proximité entre habitat et axes de communication

commune doit étre préservée afin de garantir une bonne qualité environnementale.

Si@uval
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Diagnostic territorial

nost'\c A quoi sert-il ?

iad
D! Etape décisive de la construction du projet d’'aménagement, le diagnostic territorial permet de mettre en
lumieére les enjeux qui concernent la commune. Basé sur un travail de terrain, complété par | ‘analyse des
données statistiques et amendé par le discours des acteurs locaux, il permet de faire émerger les forces et les
faiblesses du territoire, les richesses a préserver, les contraintes a maitriser, les opportunités a saisir. Cette

analyse participe ala définition des enjeux et des besoins du développement communal.

@ Une commune au fort développement Un espace urbain fracturé par la RD 813

Evolution de la population municipale de Péchabou entre 1968 et 2020

2500 x> démographie Un espace urbain ou émergent des espaces aux fonctions spécifiques
+1.8% 2330
o . A
2000 = /-/ A 2400 habitants Potate wltaanie %
5'3"/ |+25%
+23% _/ | : f
1500 o123 | croissance rapide
+2 7//0/ |
+56% o | nouveaux habitants
1000 %1028
e nombreuses naissances
rds do 1a D 813 ponciuts
1968 1975 1982 1990 1999 2006 2011 2016 2020
igende
o Evolution du parc de logement de Péchabou entre 1968 et 2016 > habitat

1000
900
800

1000 logements

résidences principales majoritaires

Polarité d'squipements
publics du centre ancien

diversité des typologies

Organisation urbaine et polarités de la commune

peude logements vacants

L’espace urbain de lacommune s’organise de chaque coté de la RD 813. Cet axe majeur qui dessert

1968 1975 1982 1990 1999 2006 La qualité du développement le territoire contribue également a couper en deux les tissus batis:
: ) b urbain, la préservation du cadre « la partie ouest comprenant les quartiers les plus anciens de la commune et les premiers

de vie et des ressources développements pavillonnaires (lotissements).

Evolution du développement urbain territoriales (espaces agricoles, - La partie est plus récente, qui a vu ces derniéres années de nouveaux quartiers importants se
patrimoine naturel et bati, développer.
paysages...) sont des enjeux Une réflexion sur la traversée de ville semble nécessaire afin de recréer du lien entre le bas et le
majeurs, dans un contexte de hautduvillage.
fort développement de laire Les espaces agricoles et naturels viennent quant a eux buter sur des fronts batis plus ou moins
métropolitaine toulousaine, structurés selon les secteurs.

i dont fait partie lacommune.
1954 2000 2017

Une population qui évolue Des activités économiques peu développées

2 Peu d’entreprises sont implantées sur la commune,
> Ménages P o jparees - ;

d'ou le faible nombre d’emplois disponibles sur le

v territoire, largement compensé par les fortes zones

des jeunes plus nombreux économiques réparties en périphérie. Quelques A
o activités sont présentes sur la zone artisanale du F i
) 1 un vieillissement observé en paralléle cheminde I'Ecluse de Vic.
e augmentation du nombre de seniors
progression de la part des personnes seules
s |

o0& 14ans \sazoms | Wadons | 4saStans | 60 Malgré son caractere résidentiel, la commune dispose encore de
nombreux espaces agricoles qui couvrent plus de 46% du territoire,
cultivés par 13 exploitations. Les productions sont majoritairement
tournéesvers la culture de céréales et d’oléo-protéagineux.

Culture de
tournesols

des familles majoritaires

e des ménages de plus petite taille

Un usage prépondérant de la voiture au quotidien
une population diplomée et active ngmﬁgfrmvﬁmﬂ Plusieurs axes routiers structurants traversent le village. Ils captent
A, des flux de transit importants, notamment sur la RD 813 qui fracture
I'espace urbain. Méme si une desserte en transport en commun
existe, elle apparait insuffisante. L'usage de la voiture individuelle
reste prépondérant pour assurer les déplacements domicile-travail.

revenus et niveau de vie élevés

Mérages dune personne Aulves ménoges oo o i
188% 23.4% sans fomiles

% 76,6%

Péchabou

84,7%

séniors en augmentation

Pechabou dispose d’un réseau de cheminements doux développés,
facilitant les déplacements entre quartiers. Des itinéraires de

Et comparé au Sicoval ¢a donne quoi ? : randonnées traversent également le territoire, des collines au sud

jusqu’au Canal du Midi.

Les évolutions socio-démographiques du

territoire doivent étre prises en compte afin

@ de répondre au mieux, a lavenir, aux

besoins des habitants.

De nouveaux cheminements pourront étre a Iavenir intégrés au
développement du village pour faciliter les déplacements piétons et
Berges du cyclistes, notamment entre le haut et le bas.

Canal du Midi \ Si@\lalK
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Quel devenir pour Pechabou ?

Repenser le projet d’aménagement de la commune

@ UN PROJET DE TERRITOIRE A CONSTRUIRE POUR LES 10 ANS A VENIR

La commune de Pechabou a lancé la révision de son Plan Local d ‘Urbanisme. Plus qu’un simple outil de gestion des
droits des sols, le PLU est l'occasion de construire un véritable projet d'aménagement pour penser son
développement futur, tout en préservant son cadre de vie et son environnement.

, _ Objectifs de la révision du PLU :
economie cadre de vie

démographie mobilités développement
habitat ! loisirs
. environnement paysages
. urbanisme ]
équipements services agriculture

réglementation en vigueur
> Penser le territoire communal dans son ensemble: tout est ié ! PN
réalités

©® UN DOCUMENT DE PLANIFICATION URBAINE

Pour mettre er\ oeuvre le prOJeF damAenagelmeth, le PLU définit, SL\II’ le te[rrltowej communal,ld!ffferentes zqnes et sécuriser route départementale 813
secteurs au sein desquels des orientations d’aménagement et des regles d’urbanisme sont précisées: vocation des dérer| iond"

espaces, regles de construction, prescriptions pour préserver le patrimoine, orientations pour améliorer le moderer la consommation despaces
fonctionnement du village... accompagner l’intensification urbaine

relier les quartiers

@ UN CADRE LEGISLATIF A RESPECTER émergence d’équipements

Le PLU doit étre élaboré en prenant soin de respecter les dispositions législatives inscrites dans le Code de pa,t"mome_naturele_tbat'
'Urbanisme, en veillant notamment a modérer la consommation d’espaces agricoles et naturels, en limitant preoccupations environnementales
|’étalement urbain et en préservant les continuités écologiques et les réservoirs de biodiversité.

Contenu et étapes d ’élaboration: on vous dit tout ! Un projet construit en concertation !

B2 [ ) Comment

aneementic 0605 S participer et

donner son avis ?

@ Lediagnostic

Il dresse le portrait du territoire communal: ses atouts, ses
dynamiques, ses faiblesses et les grands enjeux qui le concernent.

@ > Un diagnostic pour révéler les | @ i
enjeux de la commune

Le projet d’'aménagement et .
9 de%éf/eloppemen? durables (PADD) En formul.qni Mk observ}chons‘
dans le registre de concertation mis a votre
Piéce maitresse du PLU, il définit les orientations d’aménagement et disposition en mairie
de développement retenues par lacommune, afin de répondre aux
besoins et enjeux du territoire pourles 10ans avenir. e .
En participant aux réunions
de concertation publique prévues en amont du
© La traduction réglementaire du projet S projet, puis apres | *élaboration du PADD
o o zonage / réglement / OAP N
IETR— ? [ ] Le PADD est ensuite trajduit réglementairement afin d’assurer sa En qdresso[\t un courrier a
menée tout au long de I'étude aa MESENEEMEATREE : - Service urbanisme
« le plan de Zonage, qui définit la vocation des espaces (urbains, a Mairie de Péchabou
urbaniser, agricoles et naturels) 6 rue du fort
« le Réglement, qui précise la fagon dont un terrain peut étre 31320 P‘??thOU
aménagé Objet: révision du PLU
« les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP),
qui définissent les actions et opérations nécessaires pour mettre Par voie numérique
{A} envaleur, restructurer ou aménager un quartier ou un secteur « en consultant le site infernet dédié & la procédure
@ > La construction d’'un projet - w T 2 revien @l FLLE
m communal d 'aménagement O Larrét du projet de PLU 8 www.plu-pechabou.fr
cherchant a accompagner le N
développement futur Une fois le rapport de présentation justifiant les choix retenus =
finalisé, accompagné de I'ensemble des pieces du PLU, le conseil
municipal tire le bilan de la concertation publique et arréte le
projetde PLU.
© L'enquéte publique 8
N
L'ensemble du dossier de PLU est mis a disposition du public pour
avis.
> La définition d’orientations et 0 L'approbation du PLU g
de régles qui fixeront le cadre o
dans lequel le territoire pourra Aprés la prise en compte des avis des Personnes Publiques ‘:
s'aménager Associées et de I'enquéte publique, le Conseil Municipal approuve ic
le nouveau PLU.

Si@yal
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Les OAP

Orientations d’aménagement et de programmation
A quoi servent-elles ?

Les orientations d’‘aménagement et de programmation (OAP) sont des outils qui permettent d’encadrer
I'aménagement, la mise en valeur ou la restructuration d’un secteur. Elles peuvent également étre mobilisées
pour définir des actions propres a une thématique spécifique, afin de garantir la qualité des futurs
aménagements, de veiller a la préservation des continuités écologiques, ou du cadre de vie local.

v

commune de

Pechabou

OAP Sectorielle n° 1

L’OAP sectorielle « Musardiére-Les Chalets »
a vocation a poser les orientations
nécessaires a la préservation des continuités
écologiques et du patrimoine arboré. Elles
devront étre intégrées aux réflexions visant
a faire émerger le futur projet urbain.

Cette OAP sera complétée, a terme, avec les
principes d’aménagement urbain retenus
pour ce nouveau quart‘ier.

Localisation des périmétres
d’application des OAP

OAP Sectorielle - n°2
«Allée du Pastel»

OAP Sectorielle - n°1
« Musardiére - Les chalets »

sef* e dirk

OAP Sectorielle n° 3

OAP Sectorielle n° 2

L’OAP sectorielle « Allée du Pastel » vise a
anticiper une éventuelle évolution urbaine
du secteur, afin de veiller a ce que sa
desserte puisse étre optimisée.

Les orientations ont aussi vocation a faciliter
les déplacements doux entre quartiers, dans
le cas ou une densification du tissu bdti
existant viendrait a s’opérer.

L’OAP sectorielle « Valorisation des abords
du canal du Midi » a pour objectif
d’accompagner les aménagements légers,
prévus par la commune sur ce secteur.

Elle vise a valoriser la présence du canal et
son patrimoine par la création d’un espace
ludique et récréatif de proximité, propice a
la découverte de I'ouvrage de Riquet, a la

OAP Sectorielle - n°3
« Valorisation des abords
du Canal du Midi»

[ OAF Thématique
«Densification des espaces
pavilonaires »

OAP Thématique

pratique des sports de plein air et aux
animations locales.

@ Densités baties
— Densifer

répondre aux onjeux de sobiiétd fonciére

Typologles de constructions
Veler

@ Volumétie et gabarit

ragord des constuctions exisantes et voisines

Accds el desserte
Implariations

Zone ubaine résidentiele Encourager les porteurs de projels & opfimiser leur parcele, & aménager
s, ot & prg

@ OAP Thématique n° 1

L’OAP thématique « Densification des espaces pavillonnaires » vise a encadrer les
projets de nouvelles constructions qui pourraient émerger dans les quartiers situés
en zone UC. Les principes retenus ont pour but de préserver l'identité de ces
secteurs et la forme actuelle de I'urbanisation, tout en accompagnant une
densification douce, maitrisée, répondant aux enjeux de sobriété fonciere.

itoyennes, groupées

de fype pavilonaie

OAP Thématique n° 2

L’OAP thématique « Préservation des trames écologiques » vise a
accompagner la protection des éléments du patrimoine naturel favorables
a la biodiversité locale, a renforcer la nature en ville et les réseaux de haies,
et a préserver le cycle de I'eau, dans un contexte de changement
climatique aux multiples enjeux.

Les piéces réglementaires sont en cours de finalisation. Elles seront intégralement consultables deés I'arrét du projet de PLU, en amont de I'enquéte publique.

_S__L@val
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Projet d’aménagement et de développement durables
A quoi sert-il ?

\

commune de

Pechabou

Le projet d’aménagement et de développement durables (PADD) est la piéce maitresse du PLU. Il définit les
orientations d'urbanisme et d'aménagement et fixe le cap du développement envisagé pour les 10 ans a venir.
Ces orientations sont ensuite traduites reglementairement dans les autres piéces du document d'urbanisme.

@& Lorganisation du PADD se structure autour de 4 axes de réflexion transversaux.

La clef de voite
du dossier de PLU.
@& Ces axes permettent de décliner le projet d'aménagement retenu en se projetant a I'horizon 2032
et de fixer le développement urbain.
Sl shatégiaue @& Aucune hiérarchie n'est établie entre les axes. lis se complétent en balayant I'ensemble des
g thématiques associées a I'aménagement du territoire et cherchent a répondre aux enjeux soulevés
par I'analyse territoriale du diagnostic.

document durable
cadre pour
dupr

o oiepoase @& Le PADD fait I'objet d'un débat en conseil municipal pour valider ses orientations.

@

Scénario de développement
Pechabou 2032
Modération et régulation de la
croissance démographique et
urbaine.

Secteur d'aménagement

principal

B *25%/an
L

« Surface: 5 He

+ Densités fixées par le SCoT*:
140 ind/Ha @ &
+380

S0lgts/ha <>

%, s/on

Programmation urbaine esfimée:

M 200 & 250 logements

@ qctivités, commerces et services
® équipements
4 espaces publics

" Intensification urbaine

Potentiel de production de logements :

ety carc et s e 4 L
@ densités moyennes: 10 15 Igis/Ha

# environ 120 nouveaux logements
environ 280 habitants

Amstoratonde artiulation conal  avertes|

Perspective de mobilisation d'environ
60 % du potentiel de densification
identifié

| ([ imosbnes onancoson!a Genicaton Fetoement o

Mmoo Ges cuorter exsion's

Diéveloppor do oo orpaces écrbalts
rios espaces G ronsion

PRR—— -..m‘ Habiter la commune aujourd'hui ef demain

Faire battre le cceur de la commune

=8 2 Caad
4> conforter et développer les activités de la commune participant au
| dynamisme dela vielocale

Recucir o cmereniée d e
> ‘depuis Castanet-Tolosan.
‘e s coures aonss

Y —————————

Développor un o
sporive 1 oux s o plein o e erfrcer
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i

o s o
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Le zonage et le reglement écrit
A quoi servent-ils ?

Le plan de zonage est le document graphique qui définit la vocation des espaces de la commune,
partir des 4 grands types de zone : les zones naturelles (N), les zones agricoles (A), les zones urbaines
(U) et les zones a urbaniser (AU). Celles-ci sont déclinées en fonction du contexte local pour prendre en
compte ses spécificités.

Le reglement écrit définit, pour chacune des zones, les régles en matiére d’urbanisme précisant la fagon
dont un terrain peut étre aménagé et comment certains secteurs ou éléments doivent étre préservés.

X

commune de

Pechabou

Un plan de zonage renouvelé, pour mieux intégrer les enjeux actuels en matiére de développement communal
et de préservation du cadre de vie de la commune :

Le secteur urbain bordant le chemin de N
I'Ecluse-de-Vic, ayant vocation & muter Les espaces secteurs

Le secteur Musardiére-Les Chalets, progre essrvem?nf et  éfre intégré C’fa résidentiels marqués par

identifié comme espace de construction du nouveau quartier I'habitat groupé et une

développement d’un nouveau Musardiére-Les Chalets optimisation des parcelles

quartier, dont le projet urbain sera
co-construit prochainement avec
les habitants de la commune

Les espaces de cultures dédiés
aux activités agricoles, intégrant
quelques activités économiques

spécifiques et isolées

Le ceeur historique et les noyaux
badtis anciens, dont les composantes
urbaines sont & préserver, afin de

mettre en valeur I'identité du village
et son histoire

Les quartiers pavillonnaires
présents autour du centre
historique et sur la plaine,
pouvant faire I'objet d'une
izr;ts‘;fslg:hon doges o Les zones naturelles dédiées aux
activités récréatives et de loisirs:
halte ludique, abords du canai
du Midi, espace récréatif
proche du village et des
équipements scolaires

Les zones naturelles
associées aux exploitations
forestiéres et agricoles

Légende

Zones

I UA-Zone urbine cntre e noyaus ubains historiques
UB - Zone urbaine résidentielle de densité modérée

UC - Zone urbaine résidentielle de type pavillonnaire
UG o
Les espaces urbains de densité UD- Zone urbaine résidentielle dhabitat groupé
modérée, caractérisés par la UE - Zone urbaine d'équipements publics

présence de petits collectifs UM - Zone urbaine de mutation et e renouvellement urbain
AU-Zoned urbaniser

N~ Zone naturelle

~Zone naturelle forestiére

Les espaces 4 préserver, de ; o
nature, de boisements,
favorables & la biodiversité,
présents en périphérie du village

A-Zone agricole

Les secteurs dédiés aux
équipements publics et & leur
développement

Ap-Zone agricole protégée
Aa- STECAL activité économiaque solée
Aa-STECAL centre équestre

[ | Parceliaire

I s

0 125 250 500 Métres Bati léger

Un reglement écrit organisé, pour chaque zone, en 3 grands chapitres, permettant de répondre a ces 3 questions :

Q Que puis-je aménager sur ma parcelle ?
Quelles constructions sont autorisées 2 Habitation, équipement, commerce, industrie, exploitation agricole, bureau...
Quelles regles de mixité fonctionnelle et sociale sont prévues 2

Q Comment puis-je aménager et construire sur ma parcelle ?
Quelle hauteur pour les constructions 2 Quelles implantations 2 Quel aspect et quel traitement architectural respecter 2
Quelle forme doit présenter ma toiture 2 Comment puis-je aménager ma cléture 2 Comment dois-je végétaliser ma parcelle 2

Gb Comment dois-je raccorder ma parcelle aux différents réseaux ?
Comment ma parcelle et ma construction doivent-elles étre desservies par les réseaux (eau potable, assainissement, eaux pluviales, énergie...)
Comment garantir un acceés qualitatif @ ma parcelle 2 Voie de desserte, chemin, acces...

Les pieces réglementaires sont en cours de finalisation. Elles seront intégralement consultables des I'arrét du projet de PLU, en amont de I'enquéte publique.

Si@yal
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