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1. RAPPEL REGLEMENTAIRE ET OBJECTIF DE LA MODIFICATION DU

PLU

La présente modification du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de
Villelongue-Dels-Monts s’inscrit dans le contexte suivant d’évolution du dit document
d'urbanisme.

La commune de Villelongue-Dels-Monts est dotée d’'un PLU approuvé le 7 novembre
2011 par délibération du Conseil Municipal. Il a depuis connu plusieurs procédures d'évolution,
approuveé par délibération du Conseil Municipal :
Une modification simplifiée n°1 approuvée en date du 6 Septembre 2012,
Une modification simplifiee n°2 approuvée en date du 21 Janvier 2013,
Une modification simplifiée n°3 approuvées en date du 8 Septembre 2014.
Une modification simplifiee n°4 approuvées en date du 11 Janvier 2016.
Une modification n°1 approuvées en Mars 2016.

Aujourd’hui, il s’agit donc de la 2¢me modification du Plan Local d'Urbanisme.

1.1. LA PROCEDURE DE MODIFICATION

Au regard des articles L.153-36 et suivants du code de I'urbanisme, une procédure de
modification est menée lorsque :

e La commune décide de modifier, le reglement et les orientations d'aménagement et
de programmation,

e Sans pour autant enfrer dans le champ de la révision, qui s'applique lorsque le projet
prévoit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de
développement durables, de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une
zone naturelle et forestiere ou de réduire une protection édictée en raison des risques
de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une
évolution de nature d induire de graves risques de nuisance.

Il faut noter que la procédure de modification de droit commun est mise en ceuvre
quand le projet de modification a pour effet :

e Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultante, dans une zone,
de l'application de I'ensemble des regles du plan ;

e Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

e Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou 4 urbaniser.

La procédure de modification est engagée a l'initiative du président de I'établissement
public de coopération infercommunale ou du maire qui établit le projet de modification
(article L153-37 du Code de I'Urbanisme).

Lorsque le projet de modification porte sur I'ouverture a I'urbanisation d'une zone, une
délibération motivée de l'organe délibérant de I'établissement public compétent ou du
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conseil municipal justifie I'utilité de cette ouverture au regard des capacités d'urbanisation
encore inexploitées dans les zones déja urbanisées et la faisabilité opérationnelle d'un projet
dans ces zones (article L153-38 du Code de I'Urbanisme).

Avant l'ouverture de I'enquéte publique ou avant la mise & disposition du public du
projet, le président de I'établissement public de coopération infercommunale ou le maire
notifie le projet de modification aux personnes publiques associées mentionnées aux articles
L. 132-7 et L. 132-9.

Le projet est egalement nofifie aux maires des communes concernées par la
modification. (Article L153-40 du Code de I'Urbanisme).

L'enquéte publique est la phase essentielle d’information du public et d’expression de
ses avis, critiques et suggestions. Conformément a lI'article L.123-9 du Code de
I'environnement, la durée de I'enquéte publique est fixée par I'autorité compétente chargée
de I'ouvrir et de I'organiser. Elle peut étre réduite a 15 jours si le plan ne fait pas I'objet d’une
évaluation environnementale, sinon elle est de 30 jours minimum.

Dans le délai d'un mois qui suit la cléture de I'enquéte, le commissaire enquéteur
examine les observations consignées ou annexées au registre, établit un rapport qui relate le
déroulement de I'enquéte et rédige des conclusions motivées en précisant si elles sont
favorables ou défavorables. Ces documents sont tenus a la disposition du public en Mairie.

Suite a I'enquéte publique, le projet de modification peut éventuellement étre modifié
pour tenir compte des avis qui ont été joints au dossier, des observations du public et rapport
du commissaire enquéteur.

La modification du PLU est ensuite approuvée par le Conseil Municipal. Cette
délibération suivie des mesures de publicité met un terme & la procédure.

o L'EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

L'article R.104-12 du Code de I'Urbanisme, modifié par le Décret n2021-1345 du 13
octobre 2021 prévoit que « Les plans locaux d'urbanisme font I'objet d'une évaluation
environnementale a 'occasion :

1° De leur modification prévue a l'article L. 153-36, lorsqu'elle permet la réalisation de
fravaux, aménagements, ouvrages ou installations susceptibles d'affecter de maniere
significative un site Natura 2000 ;

2° De leur modification simplifiée prévue aux articles L. 131-7 et L. 131-8, lorsque celle-ci
emporte les mémes effets qu'une révision ;

3° De leur modification prévue a l'article L. 153-36, autre que celle mentionnée aux 1°
et 2°, s'il est établi, apres un examen au cas par cas réalisé dans les conditions définies aux
articles R. 104-33 a R. 104-37, qu'elle est susceptible d'avoir des incidences notables sur
'environnement au regard des criteres de I'annexe Il de la directive 2001/42/ CE du Parlement
européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative a I'évaluation des incidences de certains plans
et programmes sur I'environnement.
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Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux procédures de modification
ayant pour seul objet de réduire la surface d'une zone urbaine ou G urbaniser en application
du 3° de I'article L. 153-41 ou la rectification d'une erreur matérielle. »

La présente procédure de Modification entre dans le point 3 du présent article. Le
dossier est donc soumis a un examen au cas par cas nécessaire a la MRAE pour statuer sur la
soumission ou non de la Modification n°2 du PLU a évaluation environnementale.

1.2. OBJET DE LA PROCEDURE DE MODIFICATION DU PLU

Cette deuxieme modification du PLU de Villelongue-dels-Monts a pour objet :

- Le classement en zone Naturelle de la parcelle cadastrale AH220 d'une superficie de
4938 m? actuellement classée en zone 1AU destinée & satisfaire les besoins a court
terme en terrains urbanisables pour I'habitat notamment. Ce classement se justifie :

e D'un point de vue urbanistique. La commune n’a plus aujourd’hui la volonté de
développer I'urbanisation sur cette partie du territoire.

e Dans une optique de préservation des espaces naturels, la parcelle est aujourd’hui
boisée sur la totalité.

e Auregard du risque lié aux incendies de foréts. En effet, la parcelle est concernée
par le risque moyen du PPRIF, I'objectif est donc de réduire la vulnérabilité des
personnes face au risque.

Cette adaptation réglementaire nécessitera la modification du reglement graphique par
le reclassement en zone Naturelle de la parcelle cadastrée AH 220, actuellement classée en
zone 1AU.

- L'ouverture a l'urbanisation de la zone 2AU, située au Nord-Ouest du village permettant
ainsi la réalisation, a court et moyen terme, d'une opération d’'aménagement
d’ensemble. L'ouverture a I'urbanisation de cette zone s'inscrit dans la mise en ceuvre
du PLU, qui vise a satisfaire les besoins en terrains urbanisables pour I'habitat, les activités
et les équipements publics s’avérant nécessaires au bon fonctionnement de la zone et
répondre aux besoins en logements sociaux.

Ce secteur d'études constitue la derniere zone potentiellement urbanisable au regard du
PLU en vigueur. |l se situe dans la continuité de I'urbanisation existante.

Cette ouverture a I'urbanisation nécessitera :
e La création d'une orientation d’'aménagement et de programmation sur la zone
2AU.
e La modification du réeglement écrit et graphique pour le classement de la zone
2AU en zone 1AUh, ouverte a I'urbanisation.
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1.3. DOCUMENTS CREES OU MODIFIES

Les pieces du PLU actuellement en vigueur qui sont alors adaptées dans le cadre de
cette procédure de modification ou les pieces complémentaires apportées sont :

e Le rapport additif de présentation, que constitue le présent dossier spécifique a la
présente procédure, faisant état des modifications apportées, de la justification des
choix opérés ainsi que des incidences éventuelles des changements sur
I'environnement et les mesures prises dans le souci de sa préservation.

o Une OAP sera créée sur le secteur situé en zone 2AU.

e Le plan de zonage sur lequel les adaptations sont portées.

e Lereglement écrit.

Les autres pieces du document d’urbanisme restent inchangées.
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2. LE CLASSEMENT EN ZONE NATURELLE DE LA PARCELLE

CADASTREE AH220

2.1. SITUATION DE LA ZONE

Le secteur concerné par la présente modification se situe au Sud-Est du village, au lieu-
dit « PUIG TERROS ». Il est délimité au Nord, au Sud et & I'Est par des espaces naturels boisés et
a I'Ouest par un quartier pavillonnaire.

Localisation de la zone d’étude a I'’échelle du territoire communal

Sainf-Génis-des-Fonfaines

Légende

\Laroque-Des-Albéres

B Zone d'étude
[ Enveloppe Urbaine
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Le secteur présente aujourd’hui quelques boisements en partie sud et est en continuité
de I'Espace Boisé Classé.
La zone d’étude, Vue aérienne
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La zone comprend une parcelle cadastrée AH 220, sa superficie est estimée G 4938 m2.

Situation cqgalsfrale de la zone d’étude
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2.1. JUSTIFICATIONS LIEES AU RESPECT DU CHAMP D’APPLICATION DE LA
PROCEDURE DE MODIFICATION

Cette procédure de Modification pour le reclassement d’'une partie de la zone 1AU en
zone Naturelle est envisageable puisqu’elle permet la réduction d'une zone G urbaniser
diminuant de fait les possibilités de construire (Article L.153-41 du code de I'urbanisme).

2.2. JUSTIFICATION DES CHOIX RETENUS

La procédure de Modification n°2 du PLU doit permettre le classement en zone
Naturelle de la parcelle cadastrale AH220 d'une superficie de 4938 m?, appartenant a la
commune et actuellement classée en zone TAU.

Ce reclassement se justifie notamment :

e Auregard du risque lié aux incendies de foréts. En effet, la parcelle est concernée par
le risque moyen du plan de prévention des risques d'incendies de foréts PPRIF, le
classement de cette parcelle en zone naturelle permettrait donc de réduire la

vulnérabilité des personnes face a ce risque.

Situation de la zone d’étude par rapport au PPRIF (Extrait de la cartographie)
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e Dans une optique de préservation des espaces naturels. La parcelle aujourd’'hui est
boisée sur presque la totalité.

e D'un point de vue urbanistique, la commune de Villelongue-dels-Monts ne projette plus
le développement de son urbanisation sur cette partie du territoire et souhaite en
contrepartie ouvrir a I'urbanisation une zone AU actuellement bloquée (objet de la
présente Modification).

2.3. LES ADAPTATIONS NECESSAIRES AU RECLASSEMENT EN IONE

AGRICOLE DE LA PARCELLE AH 220

Dans le cas de la présente modification, le reclassement de la zone 1AU en partie en
zone Naturelle nécessite d’apporter des modifications du PLU en vigueur. La piece du dossier
du PLU concernée par la modification est le plan de zonage échelle 1/3000. Le tableau des
superficies des zones est également  mettre d jour.

Une partie de la zone 1AU non construite (Parcelle AH 220) situé au Sud-Est du village
au secteur dif « PUIG TERROS » sera ainsi classée en zone Naturelle.

Estimation des surfaces du PLU avant modification

2.3.1. Estimation des surfaces avant et apres
modification du PLU

Estimation des surfaces du PLU aprés modification
(Reclassement de la zone 1AU en partie)

ZONES et Secteurs Superficie en ha ZONES et Secteurs Superficie en ha

UA (habitat) 4,6426 UA (habitat) 4,6426

UB (habitat) 98,7184 UB (habitat) 98,7184

UC (activités) 7,1631 UC (activités) 7,1631

TOTAL U 110,5241 TOTAL U 110,5241

1AU (habitat - 5,4191 1AU (habitat - 4,9253
équipements / Ouverte) équipements / Ouverte)

2AU (habitat - équipements 2,4178 2AU (habitat - équipements 2,4178

/ Bloquée) / Bloquée)

3AU (habitat / Ouverte) 8,5653 3AU (habitat / Ouverte) 8,5653

TOTAL AU 16,4022 TOTAL AU 15,9084

ZONE A 295,5259 ZONE A 295,5259

ZONE N 725,2499 ZONE N 725,7437

TOTAL COMMUNE 1147,7021 TOTAL COMMUNE 1147,7021
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Plan de zonage avant et apres modification du PLU
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3. OUVERTURE A L'URBANISATION DE LA ZONE 2AU

3.1. SITUATION AU REGARD DU PLU

Le PLU de Villelongue-dels-Monts approuveé le 7 novembre 2011 délimitait 2 secteurs
classés en zone 2AU bloquées sur son territoire ; situé au Nord-Est et au Nord-Ouest du village
dont la vocation est de “satisfaire les besoins & court et moyen terme en terrains urbanisables
pour I'habitat, les activités et les équipements publics s'avérant nécessaires au bon
fonctionnement de la zone”. Ces secteurs étaient identifiés dans le PADD comme potentielles

nouvelles zones d’'extension dans un objectif de maitrise, organisation et phasage du
développement.

Extrait du PADD - Situation des zones 2AU et 3AU
POUR LE DEVELOPPEMENT URBAIN ET L'HABITAT
\ Vg N,

% !

P SRR, SRS

N A

c‘
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P,

i ,.
Y

Dans le cadre de la modification n°1 du PLU de Villelongue-dels-Monts, seule celle

située au Nord-Est du village au Lieu-dit “Pedra Liampada” a été ouverte a I'urbanisation et a
été modifiée en zone 3AU.
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Extrait dv Plan de zonage - Situation des zones 2AU et 3AU
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L'ouverture & I'urbanisation et 'aménagement de la zone 3AU a été réalisée avant la
zone 2AU. En effet, la Zone 2AU était concernée par un périmetre non aedificandi lié & la STEP.
Aujourd’huila STEP a été déplacée et le site a été nettoyé et dépollué. Un skatepark avait été
réalisé sur cette zone mais il n’existe plus désormais. La zone 2AU peut aujourd’hui faire I'objet
d'une ouverture a I'urbanisation par une procédure de Modification du PLU.

La zone 2AU est destinée a une vocation principale d'habitat, les équipements publics
et activités s’avérant nécessaires au bon fonctionnement de la zone. Son ouverture &
I'urbanisation est soumise & une procédure d’'évolution du PLU et est donc différée et
subordonnée a la production d'une orientation d’aménagement et de programmation.

Une Orientation d’Aménagement et de Programmation sera donc réalisée pour la zone
2AU dans le cadre de la présente procédure de modification.
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3.2. SITUATION DU PROJET

3.2.1. Le site et son environnement

e SITUATION

Le site d’études se situe au Nord-Ouest du village, au lieu-dit « Matamala». Il est
délimité :
e A 'Ouest par un chemin agricole et la ripisylve accompagnant le ruisseau de
Villelongue
e Au Sud et aI'Est par des quartiers pavillonnaires,
e Au Nord par les espaces agricoles.

Localisation de la zone d’étude a I'échelle du territoire communal

b

“Montesquieu- = s
-des-Alberes. -~

Légende o

I Zone d'étude
[0 Enveloppe Urbaine
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La zone concernée par la présente modification comprend deux parcelles cadastrées
AM 105 - 106 d'une superficie totale de 2,3 Ha.

Situation cadastrale de la zone 2AU

|:| Zone objet de la modification

e DESSERTE

Le site est accessible au Sud-Ouest depuis la rue de la Ribera et au Sud-Est par la voie
en attente de la rue El Canto. Il est également traversé par des chemins ruraux, en
raccordement avec la rue de la Ribera et la rue el Canto.

A l'extrémité Nord de la zone d'étude une « voie verte » a été réalisée, porté parle Pays
Pyrénées-Méditerranée et mis en ceuvre par le Conseil Général. Cet itinéraire cyclable
permettra de relier a terme les communes d’Argeles sur Mer et de Arles du Tech.
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e OCCUPATION DES SOLS (Cf. Dossier Annexe a I'examen au cas par cas- LETICEEA)

A ce jour, I'emprise du secteur est occupée principalement par des parcelles en friches,
ponctuées de ronciers. Le site est également occupé par des zones rudérales et des zones
artificialisées correspondant & la dalle béton accueillant un skate-park, le remblai lié aux
travaux de la piste cyclable au Nord et la piste cyclable elle-méme.

I est a noté également la présence de quelques massifs de Canne de Provence, de
Chénes pubescents, de Pins, d’'une haie de Cypres en bordure Nord a proximité de la piste
cyclable.

Enfin, la bordure Ouest de la zone d’étude, accueille des habitats naturels en mosaique
avec des especes thermophiles et non hygrophiles. Cette frame ne constitue pas une réelle
ripisylve.

Cartographie des habitats

Zone concernée [l Habitats en mosdique & Oliviers [l Ronciers N
I chénes pubescents [l Jardins d'ornement Zones rudérales Zones artificialisées 0 25 50 m
/ Remblai de travaux Piste cyclable [ I

Friches Pins

Source : Dossier Annexe @ I'examen au cas par cas - LETICEEA)
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3.2.2. L’Analyse des capacités des réseaux

e RESEAU EAU POTABLE

La commune de Villelongue-dels-Monts est membre de la Communauté de communes
Alberes - Cote Vermeille - lllibéris dotée de la compétence de la distribution de I'eau potable,
la production releve du SMEPTA. Cette situation permet a la Communauté de communes et
d la commune de disposer d'un ensemble plus important de sites de captage.

La commune de Villelongue-dels-Monts ne possede pas de captage sur son territoire.
Elle est alimentée par les forages du Salita et le forage du Grand Bosc dont la qualité
bactériologique et physico-chimique est satisfaisante.

La zone d'étude sera connectée aux réseaux d'eau potable présent au Sud-Ouest,
Rue de la Ribera.

Des études techniques pourront étre réalisées lors de la phase opérationnelle afin de
déterminer les raccordements et composantes véritablement nécessaire au projet.

Extrait du plan du réseau eau potable

*

Légende

Réseau distribution réservoir Villelongue

Conduite refoulement

—— Réseau surpressé

( Potence agricole
Borne de puisage
Borne incendie
Poteau incendie
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Réducteur de pression
Réduction
Plaque pleine
Ventouse

3 Ventouse sous regard
Vidange
Dialyse

>  Reservoir

Pompage

Surpresseur

Station de refoulement

Quart de tour
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f Vanne fermée

Vanne fermée sous regard
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e RESEAU EAUX USEES

La commune est membre de la Communauté de communes Albéres - Cote Vermeille
- lllibéris dotée de la compétence de I'assainissement collectif et non collectif.

Le 10 fevrier 2017 a été inaugurée la station intercommunale située chemin de Vergells.
Elle collecte les eaux usées de Villelongue-dels-Monts, Saint Génis des Fontaines, Montesquieu
des Alberes et dispose d'une capacité de traitement de 13 500Eg/hbts avec une technique
de traitement adaptée (boues activées a faible charge avec déphosphatation, nitrification
et désinfection) et un rejet des eaux traitées dans le Tech au droit du Lac. La station
d’épuration infercommunale possede la capacité de recevoir les futurs effluents du projet lié
a I'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AU.

La zone d'étude sera connectée aux réseaux d’'eaux usées.
Des études techniques pourront étre réalisées lors de la phase opérationnelle afin de

déterminer les raccordements et composantes véritablement nécessaire au projet.

Extrait du plan du réseau eaux usées

Légende 3
| . \ | \ \
[ Station d'épuration  Dimension A g \ i 2 2 ‘
| ‘

Poste de relevage nc i e

*  Bassin de décantation —— nc X
7 Chasse 125 \ A
Regard 150 | \ |
| £

200 [ X X

e EAUXPLUVIALES

La commune est située au bassin versant du Tech : le Tech, lariviere de Villelongue, le
Correc de I'Hort del ferro et lariviere de la Colomeére sont les quatre principaux cours d’eaux
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s'écoulant sur le territoire communal de Villelongue-dels-Monts; le Tech constituant I'exutoire
final de I'ensemble du systeme de collecte des eaux pluviales.

Le territoire présente un réseau de ravins fossés et agouilles se rejetant en aval, soit dans
la riviere de Villelongue, dans le Tech ou dans la riviere de la Madronne. Deux canaux
d’irigation traversent le territoire dans sa partie Nord : le canal des Alberes et le canal de
Palau. Le réseau pluvial enterré comporte 4,4 km de réseaux spécifiques de collecte, de petits
fossés ou canaux bétonnés, localisés en bordure des rues de la vieille ville sont parfois utilisés
pour drainer les eaux de ruissellement pluvial, vers un réseau de collecte spécifique ou dans
le milieu naturel.

Globalement, aucun probleme n'existe sur le réseau pluvial de la commune, a
I’exception d’obstructions temporaires des grilles et du réseau dues au transport de matériaux
lors d’épisodes pluviaux. L'existence du plan de prévention des risques et de ses prescriptions
fortes vient limiter la vulnérabilité du territoire.

Tout comme la grande majorité des projets de développement urbain, 'urbanisation de la zone
induira une imperméabilisation des sols et par la méme occasion une augmentation des surfaces de
ruissellement sur le territoire communal. Pour pallier ce phénoméne, des dispositifs de types noues
végétalisées, et/ou bassins de rétention paysagers pourront étre proposés au sein de 'aménagement
du site afin de temporiser les eaux avant leur rejet dans I'exutoire naturel.

3.2.3. Le contexte environnemental (Cf. Dossier
annexe a I'examen au cas par cas — LETICEEA)

Il est joint au présent dossier, I'annexe obligatoire relative au cas par cas réalisée par la
personne publique responsable. Cette Annexe présente une note écologique évaluant I'état
écologique de la zone d’étude.

Il est présenté ici les principales conclusions.
e Protection du milieu naturel

Le site Natura 2000 le plus proche se situe & 2,3 km au Nord (Z.S.C. n°FR9101478 « Le Tech
»).

Bien que le ruisseau El Tanyari constitue un lien hydrographique entre I'aire d’'étude et
le site Natura 2000, la longueur du linéaire de cours d’eau avant sa confluence dans Le Tech
(7.8 km) et la fraversée de plusieurs villages par le cours d'eau (Saint-Génis des Fontaines,
Palau del Vidre, etc.) supprime toute possible incidence du projet sur ce site Natura 2000.

La zone d’'étude n'est concernée par aucun P.N.A.
e ZIones patrimoniales d'inventaires écologiques
La Z.N.LE.F.F. la plus proche se situe a environ 500 m au Sud-Ouest de I'aire d’étude
rapprochée (de type Il n°6622-0000 « Massif des Alberes »). La situation de la zone de projet en

bordure Nord-Ouest du village, qui la sépare de ce massif, réduit considérablement toute
incidence possible du projet sur cette zone d'intérét écologique.
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A noter que I'aire d'étude rapprochée n’est pas concernée par le zonage des Espaces
Naturels Sensibles (Schéma départemental des Espaces Naturels des Pyrénées-Orientales).

La Z.I.C.O. la plus proche se situe a environ 500 m au Sud (Z.I.C.O. n°LR10 « Massif des
Albéres »). La situation de la zone de projet en bordure Nord-Ouest du village, qui la séparé
de ce massif, réduit considérablement toute incidence possible du projet sur cette zone
d'importance pour les oiseaux.

e Habitats naturels, faune et flore

Les enjeux écologiques pressentis (des habitats naturels, de la faune et de la flore) sont
définis surI'aire d’étude rapprochée enintégrant I'intérét global du site au regard du contexte
général du secteur et des écosystemes présents localement, i.e. des corridors écologiques
fonctionnels en place, ainsi que de la disponibilité en réservoirs de biodiversité a proximité
et/ou au sein de I'aire d'étude.

Afin de mieux représenter la sensibilité de I'aire d'étude, quatre niveaux sont comparés
ci- apres.

Classe de sensibilité écologique

Niveau Sl Enjeu Observations
couleur
Sensibilité Pas d’enjeux en matiére de C’e niveau Eo[refgond aux zone§
< . . rudérales, artificialisées, pauvres d'un
tres faible conservation de la nature. R - -
point de vue floristique et faunistique.
Enjeux faibles liés & des espaces dits
de la « nature ordinaire ». . . .
Ny , ! Ce niveau comprend les friches qui ont
Sensibilité L'habitat, compte tenu de la faune X o " )
N une faible biodiversité et ne présentent
faible et de la flore en place, ne pressent . - 3
e - pas d’'enjeu particulier de conservation.
pas d’enjeux particuliers de
conservation.
Enjeux moyens liés a des espaces
A attractifs pour la faune, & des Ce niveau correspond aux boisements
Sensibilité ! o N . . L
habitats intéressants ou a des (enjeux potentiels pour I'avifaune et les
moyenne - ) ; . ; .
habitats patrimoniaux en mauvais chiropteres).
état de conservation.
Enjeux forts qui pourraient étre liés,
selon le site, soit & la présence
A d’habitats rares en bon état de . s N . .
Sensibilité X N . Ce niveau n'est a priori pas représenté sur
conservation, soit & la présence de D s .
forte I'aire d'étude rapprochée.

milieux abritant des especes
animales et/ou végétales rares
et/ou protégées.

Sensibilité écologigue et surfaces

Habitats naturels Coc{e cleiilils ’Sen5|b‘|llie Surface en m? % de la zone
Biotopes écologique
Friches 87.1 Faible 11100 45,7 478
Ronciers 31.891 Faible 500 2,1 !
Zones rudérales 87.2 Tres faible 6 000 24,7
ones artificialisées 86 Trés faible 1 400 58 374
wrdins d'ornement 85.31 Trés faible 1700 7.0
nénes pubescents 41.71 Modérée 2 400 9.9
Pins 84.3 Modérée 300 1,2 14,8
itats en mosaique a ND Modérée 900 3,7
Oliviers
TOTAL 24 300 100 100

Carte - Sensibilité écologique pressentie
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ENVIRONNEMENT 79
B ides

Maodification du P.L.U. de Villelongue dels Monts ﬁETICEEA%“-‘
Sensibilité écologique
Sources : Relevés in situ 2022 & Photoaérienne

09.57.45.90.99

Tél 1 06.23.21.0
Mail

1=l ZONE COncernée

Sensibilité écologique :
[ Forte

Modérée

Faible

Tres faible

e Zones humides

D'apres l'Inventaire Départemental des Pyrénées Orientales (CD 66 - 2014), I'aire
d’étude rapprochée est concernée par une Zone Humide potentielle : il s'agit de la ripisylve
du Tanyari, « Zone Humide surfacique & confirmer ».

Cette Zone Humide potentielle recoupe la partie Ouest de I'aire d'étude sur une
superficie d'environ 3 050 m2.

Apres analyse effectuée selon les criteres de I'arrété du 24 juin 2008 modifié par I'arrété
du 2 octobre 2009, il n'y a pas de Zone Humide au droit de I'aire de projet. Les especes
présentes ne sont pas caractéristiques de Zones Humides selon les criteres de 'arrété du 24 juin
2008 modifié le 1er octobre 2009.

De plus, aucun sol hydromorphe n'a été relevé.
Les sols en place, étudiés par la réalisation de cing sondages pédologiques, sont classés

comme non caractéristiques de Zones Humides, notamment du fait de la présence de tres
nombreux cailloux aérant le sol et générant parfois un refus au sondage.

3.2.1. Les risques majeurs

e LE RISQUE INONDATION

La commune de Villelongue-dels-Monts est concernée par des phénoménes de crues
torrentielles et dans les secteurs les plus anthropisés, des inondations par le ruissellement pluvial.
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La commune est couverte par un plan de prévention des risques naturels majeurs. Ce
PPR prescrit notamment des mesures de prévention, de protection, de réduction de la
vulnérabilité et de sauvegarde obligatoires.

La zone d'étude est concernée, en partie Ouest, sur une superficie d’environ 2900 m?2
par le zonage rouge n°4 du PPRNP approuvé. Ce zonage correspond aux zones directement
exposées, arisque fort et champ d’expansion des crues a préserver (riviére de Villelongue).

Au regard du reglement du PPRNP, en zone Rouge, sont interdits « Tous travaux,
remblais, déblais, dépbts de matériaux et matériels non ou difficilement déplacables ou
susceptibles de polluer les eaux, constructions, habitations, activités et installations de
quelque nature qu'ils soient a I'exception des autorisations visées a I'article IV.1.3 du PPR ».

Extrait du Plan de Prévention des Risques Naturels Majeurs

[ Zone d'étude
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o LE PLAN DE PREVENTION DES RISQUES D’'INCENDIE ET DE FORET

La commune est concernée par un aléa faible a trés fort. Au vu de cet aléa, un Plan
de Prévention des Risques d'Incendie et de Forét a été approuvé sur la comme en date du
31 janvier 2007. Ce PPRIF impose des limitations a I'urbanisme et fixe des prescriptions aux
habitants et a la commune afin de protéger les biens et les personnes contre les effets d'un
incendie.

La zone d’étude n’est pas concernée par la réglementation liée a ce risque d'incendie
de foreét.

Extrait du Plan de Prévention des Risques d’Incendie et de Forét

<
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e LE RISQUE SISMIQUE

La totalité de la commune de Villelongue-dels-Monts se situe dans la zone de sismicité
3 qualifiée de modérée. Ce classement induit des mesures particulieres en ce qui concerne
les constructions de bétiments (habitation, établissement recevant du public, etc...).

Les mesures préventives et notfamment les regles de construction, d’aménagement et
d’exploitation intégrant le risque sismique devront par conséquent, étre pris en compte.
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e LE RISQUE MOUVEMENT DE TERRAINS

La commune de Villelongue-dels-Monts est concernée par les phénomenes de
glissement de terrain, d'éboulements rocheux et de retrait-gonflement des argiles.

La commune est couverte par un plan de prévention des risques naturels majeurs. Ce
PPR prescrit notamment des mesures de prévention, de protection, de réduction de la
vulnérabilité et de sauvegarde obligatoires.
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3.3. JUSTIFICATIONS LIEES AU RESPECT DU CHAMP D’APPLICATION DE LA
PROCEDURE DE MODIFICATION

3.3.1. Analyse des capacités de densification

La modification du PLU portant sur I'ouverture & I'urbanisation de la zone 2AU doit étre
justifiée - depuis I'entrée en vigueur de la loi ALUR (mars 2014) - au regard des capacités
d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbanisées et la faisabilité
opérationnelle d'un projet dans ces zones (article L.153-38 du code de I'Urbanisme).

Par conséquent, le tissu urbain de la commune de Villelongue-dels-Monts a été étudié
afin d'évaluer le potentiel d'espaces disponibles sur la base d'une analyse cadastrale et de
la photo aérienne. Cette analyse a été appuyée notamment par des données issues de la
mairie sur les permis de construire accordés (ces parcelles identifiees dans le tableau de
syntheése ne sont pas comptabilisées dans le potentiel de dents creuses).

Cette identification est basée sur plusieurs critéres :
- Le terrain ne doit pas étre enclavé : un acces doit pouvoir étre réalisable.
- Le terrain ne doit pas étre un espace public.
- Le terrain doit étre constructible au regard des risques, des enjeux paysagers.

Ainsi, seules les unités fonciéres de surface suffisante pour étre construites ont été prises
en compte.

Le tableau et la carte de situation ci-dessous liste et identifie I'ensemble des dents
creuses répertoriées dans les zones urbanisées.
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Tableauv listant les dents creuses repérées

Nbre de logements

Commentaires

RISQUES

IONE N° Cadastral | Surfface m2 |potentiels (hypothése Jardins cultivés / ob i
20log/Ha) |_____FPPRNP PPRIF d'agréments servaiions
Zope Rleye Jone Rouge | RD Bl T RBouge
AL 128 1337 1 - - - - P - - s
AL 88 127 1 = N - = N - -
Parcelle grevée d'un emplacementréservé (ER
AD 95 3536 . . . . . Lo grevee ¢ un empi tréservé (
n°6) desfiné aI'extension du cimetiére
Parcelle Parcelle grevée d'un emplacementréservé (ER
AD 248 665 - - - - A - 5 e N . .
enclavée n°6) destiné aI'extension du cimetiére
Parcelle grevée d'un emplacementréservé (ER
AD 76 1516 B B B 3 B n°6) destiné & I'extension du cimefiére
AE 346 1268 1 - - - - - - -
AE 347 85 1 - - - - -
AE 100 264 1 - - - - -
AE 101 824 1
AE 295 1312 Construction en cours
AE312 1682 - - - - Construction en cours
1067 dont 782
AE 348 m2de surface 1 Constructible en partie
constructible
1174 dont 660
Al 297 m2de su - - -
constructible
UB (Habitat) 1568 clonf 1208 Concemée en partie parle PPRNP et le PPRIF
Al 355 m2de surface 2 -
. Constructible en partie
constructible
= totalité le PPRIF - P 1l
Al 12912 . . . Concern’ee en fotalité par le PR arcelle
grevée par un Espace Boisé Classé
Al 90 1311 1 - - - - - - Espace boisé
Al 89 295 1 Espace boisé Concemée en totdlité parle PPRIF
Al4 3489 7 - - - - -
o, Concernée en parfie par le PPRNP et en tofalité
AH 283 16638 - - - Parc Privé " oz .
par le PPRIF - Constitue un parc privé arboré
AK 58 564 R R Parcel(léee - Concernée en parfie par le rjPRNP et enAfolallte
v -
AK 59 507 R R Purr:evl(léeE ~ Concernée en parfie par le r-’PRNP et enltolchte
AK 60 1216 R R Purcell’e B Concernée en parfie par le I"PRNP et en.folullte
1 parle PPRIF - Consiructible en parfie
TOTAL ZONES U
surfaces des dents 26 62271 -
creuses recensées
TOTAL ZONES U
dentfs creuses
consfructibles hors ° L2 £
projet en cours
1AU (Habitat- . o
Equipement / AH 164 1360 4 - - - -
ouverte &
I'urbanisation)
Objet de la Modification / reclassement en zone
AH220 4938 . . . . . g " / *
Naturelle
AD 39 286 Construction en cours
AD 397 299 - - - - Construction en cours
AD 387 201 - - - - - Construction en cours
AD 386 199 - - - - B
AD 385 197 - - - - ~
AD 384 278 - - - - Construction en cours
3AU (Habitat / AD 328 451 Construction en cours
ouverte a
I'urbanisation) AD 80 784 4
AD 131 059 2 - - - - -
AD 413 973 1 - - - - -
AD 412 865 1 = N - = N - -
AD 270 222 1 - - - - - - -
AD 266 303 1 - - - - -
AD 65 4808 4 - - - - -
TOTAL ZONES AU
surfaces des dents 18 21614 ©
creuses recensées
TOTAL ZONES AU
dents creuses
consfructibles ° 13405 21
(hors projets en
s
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ZONE_URBA

U - Zone urbanisée
AUc ou NAA - Urbanisation alternative
AUs ou NAS - Urbanisation future strict
A ou NC - Zone & vocation agricole
Ah - Zone agricole constructible
N ou ND - Zone naturelle protégée
Nh ou NB - Zone naturellle constructible

PRESCRIPTION_SURF
[] 01 -Espace boisé classé
[ 05 - Emplacement réservé
5 07 - Eément de paysage
18 - Orientations d'aménagement
] 99-Autre
[ 17 - Logement/mixité sociale

02 - Secteur avec limitation de la constructibilité ou de I'occupatior
pour des raisons de nuisances ou de risques

1 Regroupement de prescription

Dent creuse inconstructibles

Dent creuse constructibles en partie (potentiel)
Dent creuse avec projets de construction en cours
Dent creuse constfructible (potentiel)
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PRESCRIPTION_SURF

|1 01-Espace boisé classé

] 05-Emplacement réservé

[ 07 - Eément de paysage

18 - Orientations d'aménagement

Ah - Zone agricole constructible L) 99 -Autre

N ou ND - Zone naturelle protégée m 17 - Logement/mixité sociale

Nh ou NB - Zone naturellle constructible 02 - Secteur avec limitation de la constructibilité ou de 'occupatior

ZONE_URBA

[ U-Zone urbanisée
AUc ou NAA - Urbanisation alternative
AUs ou NAS - Urbanisation future strict
A ou NC - Zone & vocation agricole

pour des raisons de nuisances ou de risques
Regroupement de prescription

Dent creuse inconstfructibles

Dent creuse constructibles en partie (potentiel)
Dent creuse avec projets de construction en cours
Dent creuse constructible (potentiel)
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ZONE_URBA PRESCRIPTION_SURF
01 - Espace boisé classé
05 - Emplacement réservé
07 - Elément de paysage
18 - Orientations d'aménagement
Ah - Zone agricole constructible 99 - Autre
N ou ND - Zone naturelle protégée 17 - Logement/mixité sociale
: 02 - Secteur avec limitation de la constructibilité ou de I'occupatior
Nh ou NB - Zone naturellie constructible pour des raisons de nuisances ou de risques

Regroupement de prescription

[ U-Zone urbanisée
AUc ou NAA - Urbanisation alternative
AUs ou NAS - Urbanisation future strict
A ou NC - Zone & vocation agricole

Dent creuse inconstructibles

Dent creuse constructibles en partie (potentiel)
Dent creuse avec projets de construction en cours
Dent creuse constructible (potentiel)

L'analyse fait ressortir que surl’ensemble des parcelles identifiees comme dents creuses,
9 sont identifices comme inconstructibles. Ces parcelles font I'objet de contraintes de
constructibilités importantes voir méme pour certaines d’inconstructibilités au regard
notamment du plan de prévention desrisques et de leurs accessibilités. Il est a noté également
que la parcelle Al 183, d'une superficie de 12912 m?, est grevée d'un Espace Boisé Classé. Elle
est donc de fait inconstructible et peut sortir de I'analyse. De méme pour les parcelles AD 95,
248 et 76, qui sont grevées d'un emplacement réservé (ERn° 6) destiné a I'extension du
cimetiere.
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Ainsi, sur les 44 parcelles identifiées comme potentielles dents creuses, 9 parcelles
peuvent étre sorties du calcul, ce qui donne un total de 35 parcelles potentiellement
urbanisables.

Sur ces 35 dents creuses, 11 parcelles font I'objet d’un projet de constructions en cours
au moment de la présente procédure de Modification. Ces parcelles peuvent donc sortir de
I'analyse portant ainsi le nombre de dents creuses potentiellement urbanisables a 24.

Ces 24 parcelles représentent un total de 41 logements potentiels.

Ces données sont bien évidemment des estimations, la commune n’ayant pas la
maitrise de ce foncier. En effet ces parcelles relevent pour la totalité d’'une maitrise fonciere
privée. Ce potentiel implique des lors des problématiques de dureté fonciere (multiplicité
fonciere et de propriétaires) et des difficultés opérationnelles (problématiques d’acces, coeurs
d"lofs...). Ainsi une grande partie de ce potentiel ne sera réellement disponible qu'a long
terme puisqu'il dépend, soit de I'initiative privée, soit des acquisitions par la collectivité, via
diverses modalités (acquisitions amiables, préemption...).

Au regard de cette analyse des capacités de densification, il s’avere que la zone 2AU
est la seule zone disponible pouvant répondre, d court terme, au développement de la
commune. L'enjeu du développement futur de la Commune de Villelongue-dels-Monts est
d'offrir des terrains constructibles de maniere & permettre une mixité en attirant une
population plus jeune et de diversifier le type de logements existants (villas, maisons groupées,
appartements en semi collectifs ou petits collectifs, en acquisition ou en location, social ou
non). Aujourd’hui, le parc immobilier de Villelongue-dels-Monts est relativement uniforme et
ne s'adresse qu’a certaines catégories de population.

L'étude des disponibilités fonciéres au sein des espaces urbanisés de la commune de
Villelongue-Dels-Monts fait ressortir que les capacités d'urbanisation inexploitées dans les
zones déja urbanisées ne permettent pas de concevoir une opération d’aménagement
d’ensemble de capacité suffisante pour permetire le développement de la commune et la
réalisation d’un équipement public.
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3.3.2. Justification des acquisitions fonciéeres significatives

L'article L.153-31 aliéna 4 du Code de I'Urbanisme, prévoit I'obligation de réviser le PLU
lorsque I'établissement public de coopération infercommunal ou la commune décide :
« d'ouvrir a l'urbanisation une zone & urbaniser qui, dans les six ans suivant sa création, n'a pas
été ouverte d l'urbanisation ou n'a pas fait I'ocbjet d'acquisitions foncieres significatives de la
part de la commune ou de I'établissement public de coopération intercommunale
compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier. »

Ainsi une procédure de Modification du PLU ayant pour objet I'ouverture a
I'urbanisation d'une zone bloquée est possible si I'approbation de celle-ci intervient avant les
6 ans ou si des acquisitions foncieres significatives de la part de la commune ou de
I'établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou par
lintermédiaire d'un opérateur foncier, ont été réalisées.

La commune de Villelongue-dels-Monts est propriétaire des parcelles cadastrées AM
105 — 106 d'une superficie totale de 2,3 Ha, justifié par I'acte notarié joint en annexe 1 du
présent rapport.

Ainsil’ouverture a I'urbanisation de la zone 2AU du PLU de la commune de Villelongue-dels-
Monts par le biais d'une procédure de modification est possible au regard des acquisitions
significatives réalisées par la commune.
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3.4. JUSTIFICATIONS DES CHOIX RETENUS

L'objet de la modification porte sur la zone 2AU du PLU, zone bloquée a I'urbanisation
destinée & recevoir a court et moyen terme une urbanisation sous forme principalement
d'habitat, des activités et des équipements publics s'avérant nécessaires au bon
fonctionnement de la zone.

Aujourd’hui, la commune, ne disposant plus de possibilités d’urbanisation significatives
dans le tissu urbain, souhaite ouvrir & I'urbanisation la zone 2AU. Cette zone constitue en effet,
la derniere zone potentiellement urbanisable au regard du PLU en vigueur. Elle se situe dans
la continuité de I'urbanisation existante.

3.4.1. Villelongue-dels-Monts, une commune
attractive

La commune de Villelongue-dels-Monts a connu une croissance constante de sa
population durant ces dernieres années. En effet, on assiste d une augmentation tres
importante de la population, puisque le nombre d’habitants a quasiment doublé en 30 ans
entre 1990 et 2019.

Evolution de la population de Villelongue-dels-Monts entre 1968 et 2019 (Source :

INSEE 2022)
—mmm-mm
Population 31 1069 1355 1545 1780
Densité moyenne (hab/km?) 35,3 444 648 719 926 117,3 1338 1541

La croissance de cette population est essentiellement due au mouvement migratoire
(+4,2% entre 2013 et 2019) et non & un accroissement naturel qui reste négatif (-1,8% entre
2013 et 2019). Le solde migratoire permet non seulement de compenser ce mouvement
naturel négatif mais aussi de faire augmenter fortement le nombre d’habitants groce &
I'arrivée de population extérieure. Ce phénomene montre I'attractivité de ce territoire.

Au recensement de I'INSEE 2019, la commune compte 1780 habitants.
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Evolution du taux de variation entre 1968 et 2019 (Source : INSEE 2022)

1968 a 1975a 1982 a 1990 a 1999 a 2008 a 2013 a
1975 1982 1990 1999 2008 2013 2019

Variation annuelle moyenne de la population

en %

due au solde naturel en % -1,1 -0,8 -04 -0,3 0,0 -0,3 -1,8
due au solde apparent des entrées sorties en % 45 6,4 1,7 3,1 2,7 29 4,2
Taux de natalité (%) 7,0 6,8 7,6 88 9.3 8,0 71
Taux de mortalité (%) 18,4 15,2 11,2 11,6 9,3 10,6 249

On constate peu d’'évolution globalement dans la répartition par dge. La part des
moins de 30 ans baisse de 1% sur la derniere période (2013-2019). Les tfranches d’'age les plus
représentées sont les 45-59 ans et surtout les 60-74 ans, ce qui montre une population
relativement dgée. Le principal objectif de la commune de Villelongue-dels-Monts est donc
aujourd’hui d'attirer une population jeune et de la fixer sur son territoire.

Répartition de la population par tranche d’dge entre 2013 et 2019 (Source : INSEE

2022)
I 2008 2003 I 2019
%

20
15
10

5

0 |

0a14 152429 30 3 44 45359 60 274 75 ans
ans ans ans ans ans ou +

La commune de Villelongue-dels-Monts est une commune attractive qui est soumise a une
demande assez importante d’installation sur son territoire.

3.4.2. Des besoins en matiere de logements

En ce qui concerne le parc de logements sur la commune de Villelongue-dels-Monts, il
augmente de fagcon constante depuis les années 70. Durant la derniere période enfre 2013 et
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2019, le parc a évolué de +4,6%. En 2019, le parc immobilier compte 949 logements, dont
80%constitue de la résidence principale.

Evolution du parc de logements depuis 1968 (Source : INSEE 2022)

N I I e D)
228 294 396 489 637 793 902 949

Ensemble 9

Résidences principales 149 184 281 336 448 575 636 751
Résidences secondaires et logements occasionnels 53 79 91 119 156 176 226 160
Logements vacants 26 31 24 34 33 42 40 38

Ce parc de logements est essentiellement constitué de résidences principales, environ
80% d'apres les données INSEE de 2019. Ce parc est aussi majoritairement composé de
maisons individuelles (88,4%), a contrario I'offre en appartements est faible (10,7%).

Les données sur la taille des résidences montrent un mangue de mixité dans le parc
immobilier. Les logements sont majoritairement de grandes tailles, 74,4% de ces logements ont
4 pieces ou plus.

Résidences principales selon le nombre de pieces en 2019 (Source : INSEE 2022)

0.3
4,9
u 1 piece
40,2 ' 20,4 u?2 piéces
3 pieces
u 4 pieces

= 5 piéces ou plus

| —

En terme de parc locatif social, La commune de Villelongue-dels-Monts fait figure de
“bonne éléve” puisque a I'heure actuelle, la commune a déja atteint les 15 % de logements
locatifs sociaux sur son territoire, soit 113 logements. Cependant, afin de rechercher|’équilibre
social respectueux des principes inscrits au DOO du SCOT Littoral Sud, la commune a souhaité
poursuivre son effort en inscrivant un taux de 10% de LLS a réaliser dans cette nouvelle zone.

Aujourd’hui, il reste a la commune peu de possibilités de développement, les zones
ouvertes a I'urbanisation sont construites ou en cours de construction. Il s’avére que le secteur
d’études constitue la derniere zone potentiellement urbanisable au regard du PLU en vigueur
et la seule zone disponible pouvant répondre & court terme au développement de la
commune. L'enjeu du développement futur de la commune de Villelongue-dels-Monts est
d’offrir des terrains constructibles destinés a accueillir une urbanisation principalement sous
forme d'habitat de maniere a permettre une mixité en attirant une population plus jeune et
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de diversifier le type de logements existants (villas, appartements en semi collectifs ou petits
collectifs, en acquisition ou en location, social ou non).

L'ouverture & I'urbanisation de cette zone permettrait de créer un nouveau quartier en
continuité de I'enveloppe urbaine existante.

Ce nouveau quartier est destiné a accueillir une quarantaine de logements (densité de 20
log/ha) dont 10 a 15% seront destinés a des logements sociaux notamment pour les
séniors.

Cela représente une population supplémentaire de 90 habitants environ (nombre de
personnes par ménage : 2,4 INSEE 2022)

La réalisation de ce nouveau quartier permettra également I'implantation d’'un
équipement public (salle communale) afin de satisfaire les besoins de la commune.

La volonté de la municipalité est de poursuivre le développement de son territoire en
proposant, dans le cadre de cette ouverture a I'urbanisation, une diversité en matiére de
logements répondant aux différents parcours de vie, et plus particulierement aux jeunes

ménages mais également dans I'optique de pérenniser ses équipements existants.

3.4.3. Des réseaux suffisamment dimensionnés

o LE RESEAU D’EAU POTABLE

Le secteur d'étude seraraccordé au réseau de distribution d'eau potable de la commune
de Villelongue-dels-Monts. La ressource en eau sollicité concerne les nappes profondes du
Pliocene.

L'apport d’environ 90 habitants supplémentaires va générer des besoins en eau potable
de I'ordre 10 m3 par jour (sur la base de 111L par habitant et par jours).

Des études techniques devront étre réalisées lors de la phase opérationnelle afin de
déterminer les raccordements et composantes véritablement nécessaires au projet.
e LE RESEAU D’ASSAINISSEMENT
La station d’épuration intercommunale, a aujourd’hui la capacité de recevoir les
charges entrantes d'une population supplémentaire engendrée par I'ouverture &

['urbanisation de la zone 2AU.

Des études techniques devront étre réalisées lors de la phase opérationnelle afin de
déterminer les raccordements et composantes véritablement nécessaires au projet.

e LES EAUX PLUVIALES

Mars 2023 36



Commune de Villelongue-Dels-Monts — Modification n°2 du Plan Local d’Urbanisme
Rapport additif de présentation

Tout comme la grande maijorité des projets de développement urbain, I'urbanisation
de la zone induira une imperméabilisation des sols et par la méme occasion une
augmentation des surfaces de ruissellement sur le terrifoire communal. Pour pallier ce
phénomeéne, des dispositifs de types noues végétalisées, et/ou bassins de rétention paysagers
pourront étre proposés au sein de I'aménagement du site afin de temporiser les eaux avant
leur rejet dans I'exutoire naturel.

3.4.4. La prise en compte des risques

La zone 2AU soumise a I'ouverture a I'urbanisation, est concernée par une zone rouge
n°4 du PPRNP, zone directement exposée a risque fort et correspondant au champ
d’expansion des crues a préserver de la riviere de Villelongue.

AU regard du reglement du PPRNP, en zone Rouge, sont interdits « Tous fravaux,
remblais, déblais, dépdts de matériaux et matériels non ou difficlement déplacables ou
susceptibles de polluer les eaux, constructions, habitations, activités et installations de quelque
nature qu'ils soient a I'exception des autorisations visées & I'article 1V.1.3 du PPR ».

Ce zonage sera pris en compte lors de la phase opérationnelle.

3.4.1. La prise en compte du contexte environnementale du site
(Cf. Dossier annexe a I'examen au cas par cas — LETICEEA)

La mise en place de mesures d’évitement et de réduction des incidences indiqué dans
le dossier annexe, permettra de ne pas impacter le cycle biologique de la faune, d’éviter et
réduire significativement les incidences sur I'ensemble de la faune et la flore. Les impacts
résiduels en phase travaux avec I'application de ces mesures sont qualifiés de Faibles.

3.4.2. Synthese des justifications

En définitive, 'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AU permettra :

e De concourir au dynamisme démographique de la commune, de diversifier I'offre en
logement permettant ainsi de répondre aux attentes de différentes catégories de
population,

e De poursuivre une urbanisation cohérente en continuité de I'existant.

Ce nouveau quartier pourrait accueillir environ 40logements, soit environ 90 habitants
supplémentaires (moyenne d’occupants par résidence principale de 2,25 selon les données INSEE de
2022).

Cette procédure de modification portant sur 'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AU induit la
réalisation d’'une OAP sur le secteur «kMatamala », afin d’encadrer ce secteur et offrir une cohérence
d’ensemble par une approche globale de la zone, ainsi que la modification du réglement écrit et
graphique pour intégrer la zone 2AU en zone 1AUh, ouverte a l'urbanisation.
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3.5. COMPATIBILITE AVEC LES DOCUMENTS D’'URBANISME

3.5.1. Auregard du SCOT Littoral Sud

La commune de Villelongue-dels-Monts se situe dans le périmetre du Schéma de
Cohérence Territorial (SCOT) « Littoral Sud ». Celui-ci a été révisé et approuvé en date du 2
mars 2020.

Le projet de modification du PLU doit étre compatible avec les orientations et objectifs fixés dans le
Document d’Orientations et d’Objectifs (DOO).

Les différents orientations et objectifs qui peuvent concerner le projet sont :

O

Orientations et objectifs en faveur de la protection des ressources naturelles

Préserver les espaces de nature ordinaire agricoles et boisés ou naturels (hors milieux
naturels d’intérét écologique) : dans le cas de la présente modification, I'urbanisation y
est possible a condition que l'urbanisation soit rationnelle, économe en espace et
générant le moins possible de fragmentation afin de préserver les richesses écologiques
qui s’y trouvent et de limiter I'exposition des biens et des personnes aux aléas incendie,
également présents sur les zones de plaine et de piémont.

¢ Orientations et objectifs relatifs a I'organisation et a la structuration des zones d’habitat:

O

o Optimiser I'espace urbanisé par une reconquéte des centres-bourgs et
notamment par la reconquéte du parc de logements vacants : En 2018, la part de
logements vacants représentait 4 % du parc de logements. La commune souhaite lutter
contre les logements vacants, consciente des impacts négatifs : dévitalisation de centre
ancien, amoindrissement de la zone de chalandise, perte des effectifs scolaires, perte
des ressources fiscales, etc. Pour ce faire, elle contribue a 'TOPAH communautaire, elle
va déployer des contréles mais aussi de la sensibilisation auprés des propriétaires, en
travaillant sur un observatoire du foncier. Les services de police, d’'urbanisme, la
commission des impbts direct sont mobilisés.

Densifier les constructions en extension urbaine : pour Villelongue-dels-Monts, les
extensions urbaines devront respecter une densité de 20 logements et 2000 m? de
surface de plancher par hectare minimum.

Varier les formes urbaines et la taille des logements pour favoriser la diversité sociale et
générationnelle des quartiers : pour Villelongue-dels-Monts, il faut tendre vers un
minimum de 30 % de collectif dans la construction communale.

Le projet répond aux objectifs du SCOT Littoral Sud.

Extrait de la carte de synthése du Document d’Orientations et d’Objectifs du SCOT Littoral

Sud
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Op et les
® produire un volume minimum de logement en tissu urbanisé

(®)  contribuer 4 l'objectif global de comblement des dents creuses

Densifier les

I,'_—_.: 20 log/ ha minimum et 2000 m* de surface de plancher ha minimum I

T2 30109/ ha minimum et 3000 m* de surface de planched ha minimum

Renforcer I'équilibre social de I'habitat

+ intégrer 20 % de logements locatifs sociaux par opération et au
moins 15 % de logements en accession aidée dans la
programmation communale

+ intégrer au moins 15 % de logements en accession aidée dans
la programmation communale et maintenir un taux d équipement
communal de logements locatifs sociaux d'au moins 20 %

ol intégrer 30 % de aidés (location et dans
la programmation communale

Promouvoir la mixité sociale et générationnelle
en diversifiant les formes urbaines

. produire un minimum de 40% de collectif dans
la programmation comm unaie

. produire un minimum de 30 % de collectdf dans
la programmation communale

tendre vers 30 % de collectif dans

| . la programmation communale
L]

Légende

O Zone d'éfude

e lle e .La
- ‘ '

3.5.2. Le PLH

Adopté en 2015, le PLH de la communauté de communes est un document de
planification, élaboré pour répondre aux besoins actuels et futurs en logements sur le territoire
et assurer une diversité et une répartition équilibrée de I'offre.

En conformité avec la loi SRU, qui fixe un objectif de 20% de logements sociaux aux
communes de plus de 3500 habitants, le PLH détaille I'effort de production a réaliser sur
I'ensemble du territoire. Il fixe €également des objectifs en matiere de densité de I'habitat sur
tel ou tel espace et de mixité sociale : regrouper différents types de logement (collectif,
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individuel, location, accession) pour différents publics (jeunes ménages, personnes agées,
populations défavorisées, ...).

Le programme d’action du PLH s’organise autour de cinq orientations fortes :

o - Assurer I'attractivité du territoire en accord avec les principes du SCOT.
Améliorer les trajectoires résidentielles choisies et 'accés a ’hébergement.
Construire un programme doté d’objectifs quantifiés et territorialisés.
Développer une politique de I'habitat partagée.

Etudier la faisabilité de la prise de gestion des aides a la pierre.

Des actions ont ainsi été exposées :

- Dynamiser la production de logements locatifs aidés.

- Favoriser la production de logements en accession aidée.

- Encourager le développement d’un parc privé abordable.

- Impulser le réinvestissement et le renouvellement du parc ancien.

- Engager une politique fonciére communautaire et proactive.

- Elargir les solutions de logements et d’hébergements dédiées aux jeunes.

- Accompagner les ménages precaires de 'hébergement a 'autonomie.

- Accueillir les gens du voyage et participer aux souhaits de sédentarisation.
- Favoriser le maintien a domicile des personnes agées et/ou handicapées.

- Mettre en ceuvre une politique communautaire de I'habitat.

O O O O 0O O O O O ©O

Le PLH a défini des objectifs quantifiés et territorialisés par secteur. Sur la commune de
Villelongue-dels-Monts, les objectifs fixés sont les suivants :
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Engagement de production de logements 2015-2017 cartographique
20 logements locatifs aidés en résidence 1
6 logements privés pavillonnaires en accession aidée (PSLA) 2
5 logements privés en résidence (accession et/ou location) 3

Engagement de production de logements 2018-2020

20 logements locatifs aidés en résidence 4
16 logements privés en résidence « pour personnes dgées » 5
35 logements privés pavillonnaires en accession aidée (lot. communal) 6

9
2015 -

Résidences
principales

100

dont en locatif

39%

dont en accession

40%

dont autres***

21%

Densité de
l'urbanisation

31 log/ha

Création d'une ZAD

T1ha

aidée**

En termes de production de logements sur la période 2015-2020, le PLH prévoyait la réalisation
de 100 logements et une densité de 31 logements par hectare. Les objectifs définis durant cette période
ont été atteints, seul le secteur 5 correspondant a notre site d’étude et quelques terrains du quartier
« Vall d’Albera » constituent des potentiels encore non urbanisés.

Aujourd’hui, le PLH est en cours de révision. Au regard des blocages fonciers présents sur le
secteur « Vall d’Albéra », la Municipalité a souhaité prioriser son développement sur le site d’étude
pour lequel les problématiques liées a 'ancienne STEP ont été réglées.

L’ouverture a 'urbanisation de la zone 2AU permettra de construire a court terme environ 40
logements en imposant une densité de 20 logements par hectare, dont environ 6 logements locatifs
sociaux, représentant 15% du nombre total de logements, dans le respect des objectifs du SCOT
Littoral Sud et du projet de PLH 2.
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3.6. LES ADAPTATIONS NECESSAIRES A L'OUVERTURE A L'URBANISATION

Dans le cas de la présente modification n°2, les pieces du dossier de PLU créées et/ou

modifiées par rapport au PLU en vigueur concernent :

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP).
Le plan de zonage.

Le reglement écrit.

Le tableau de synthése des surfaces.

3.6.1. Les orientations d’aménagement et de
programmation

Des orientations d’aménagement ont été élaborées lors de la procédure de révision

générale du PLU et dans le cadre de la derniere modification du PLU destinée a I'ouverture &
I'urbanisation de la zone 3AU.

L'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AU nécessite la création d’'une nouvelle OAP

Extrait des orientations d’aménagement définies sur le secteur :

Principe d’'aménagement :

L'urbanisation devra étre réalisée sous la forme d’'une opération d’aménagement
d’ensemble permettant ainsi une meilleure maitrise de ce développement.

Une offre en logements diversifiee devra étfre produite au titre de la mixité sociale et
générationnelle.

Ce quartier devra tendre vers des principes d'aménagement durable.

Rechercher une harmonie architecturale pouvant laisser place & des formes nouvelles
(toitures terrasses,...)

Recourir  des revétements perméables pour les parkings et les cheminements piétons
permettant ainsi de réduire les surfaces imperméabilisées.

Circulation et déplacement :

R/
0.0

Organiser le quartier de facon a améliorer et faciliter les liens avec les quartiers
avoisinants, a travers des circulations douces. En effet, I'aménagement de la zone
devra intégrer une réflexion sur les cheminements doux (piétons et cyclables) &
I’échelle du quartier et en licison avec le village et en lien également avec la voie verte
existante.

L'ensemble des voies routieres de desserte devra étre accompagné d’aménagements
piétons respectant notamment les normes d’'accessibilité pour tous (cheminements
libres de tout obstacle) assurant ainsi I'accessibilité PMR & I'échelle du secteur. La
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réalisation de voies partagées pourra également étre réfléchie, permettant &
I'’ensemble des modes de déplacement de cohabiter.

L'ensemble des voies routieres et des cheminements doux créés devra étre
accompagné de plantations d’arbres.

Le regroupement des stationnements visiteurs devra étre privilégié. lls devront étre
traités en revétement perméable.

Habitat :

La densité sera de 20 logements/ha ; Elle respecte les objectifs du SCOT Littoral Sud qui
prévoit une densité minimale de 20 logements/ha sur la zone d'étude.

Une mixité de types d’habitats (individuel, collectif, ...) devra étre prévu.

Pour répondre aux objectifs de mixité sociale et aux orientations du SCOT Littoral sud
en matiére de renforcement de I'équilibre social de I'habitat, la commune souhaite
poursuivre son effort en réalisant un taux compris entre 10% & 15% de LLS dans cette
nouvelle zone.

Approche paysageére et environnementale :

R/
0.0

Les espaces publics qui seront créés (voies internes, cheminements doux, espaces
verts,) devront étre traités de facon paysagere et qualitatives en privilégiant les
essences locales adaptése aux contexte géographique et climatique.

Les aménagements nécessaires a la gestion des eaux pluviales devront étre traités
paysagerement. lls devront dans la mesure du possible étre accessibles et non cloturés.
Leur traitement devra permettre une gestion économe en termes d’entretien.

Un traitement paysager qualitatif des franges urbaines devra étre proposé afin de créer
une fransition entre le futur quartier et les espaces agricoles au Nord, a I'Est et & I'Ouest.

Le schéma d’orientation d’aménagement et de Programmation défini sur le secteur est

le suivant :
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OAP secteur « Matamala »

Légende
[ Ppérimetre de IOAP

e |imite zone rouge PPRNP

HEEE  Axe routier existante

Voie verte existante

Accés principale de desserte
Acceés secondaire de desserte
Chemminement doux a créer
Traitement des franges urbaines
Aménager un ouvrage de rétention
Créer des logements sociaux (10%
min. de la programmation globale)
Créer un équipement public

Bl mp (1)

3.6.2. Les adaptations du plan de zonage

Par la présente modification, la zone 2AU, qui constitue la derniere zone
potentiellement urbanisable au regard du PLU en vigueur et dont la vocation est de « satisfaire
les besoins G court et moyen terme en terrains urbanisables pour 'nabitat, les activités et les
équipements publics s'avérant nécessaires au bon fonctionnement de la zone » sera classée
en zone 1AUN, « zone destinée a recevoir & court et moyen terme une urbanisation sous forme
principalement d’habitat ainsi que les services et les équipements publics s'avérant
nécessaires au bon fonctionnement de la zone ».

Le nouveau périmetre de la zone 1AUh a été redéfini en partie Sud par rapport au
périmétre de la zone 2AU, afin de prendre en compte les limites parcellaires existantes.

Mars 2023 44



Commune de Villelongue-Dels-Monts — Modification n°2 du Plan Local d'Urbanisme

Rapport additif de présentation

AVANT

Plan de zonage avant et aprés modification du PLU
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La présente modification induit un changement de zonage et de ce fait, modifie le
tableau des superficies des zones du PLU (zones UB et TAUN).

L’estimation des surfaces des zones avant et aprés modification du PLU, est donnée a titre
indicatif.

Estimation des surfaces du PLU aprés modification

Estimation des surfaces du PLU avant modification (Reclassement de la zone de la parcelle AH 220 en
zone N et de la zone 2AU en zone 1AUh)
ZONES et Secteurs Superficie en ha ZONES et Secteurs Superficie en ha
UA (habitat) 4,6426 UA (habitat) 4,6426
UB (habitat) 98,7184 UB (habitat) 98,8352
UC (activités) 7,1631 UC (activités) 7,1631
TOTAL U 110,5241 TOTAL U 110,5241
1AU (habitat - 5,4191 1AU (habitat - 4,9253
équipements / Ouverte) équipements / Ouverte)
2AU (habitat - équipements 2,4178 2AY 1AU (habitat - 2,3011
/ Bloquée) équipements / Bloguée
3AU (habitat / Ouverte) 8,5653 Ouverte)
3AU (habitat / Ouverte) 8,5653
TOTAL AU 16,4022
TOTAL AU 15,7917
ZONE A 295,5259
ZONE A 295,5259
ZONE N 725,2499
ZONE N 725,7437
TOTAL COMMUNE 1147,7021
TOTAL COMMUNE 1147,7021

3.6.3. Les adaptations du reglement

Par la présente modification, la zone 2AU bloqué sera ouverte a I'urbanisation et
classée en zone 1AUN.

Il s’agit par le biais de la modification de supprimer le reglement de la zone 2AU et
de rédiger un reglement de la nouvelle zone 1AUh « destinée & recevoir a court ou moyen
terme une urbanisation sous forme principalement d'habitat ainsi que les services et les
équipements publics s'avérant nécessaires au bon fonctionnement de la zone ».

Le reglement projeté de la zone 1AUN est le suivant :
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REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE 1AUh

QUALIFICATION DE LA ZONE 1AUR

La zone 1 AUH est une zone & urbaniser ouverte immédiatement & I'urbanisation dans
le cadre d'une opération d’'aménagement d’ensemble portant sur I'intégralité de la zone,
et aprés mise en ceuvre de modes de financement des équipements nécessaires A leur
desserte et réalisation effective de ces équipements.

La vocation de la zone 1AUN est destinée a recevoir a court terme une urbanisation
sous forme principalement d’habitat ainsi que les services et les équipements publics
s'‘avérant nécessaires au bon fonctionnement de la zone

Cette zone correspond au secteur situé au lieu-dit « Matamala ». Son aménagment
devra respecter les orientations d’aménagement et de programmation définies sur la zone
notamment en termes d’aménagement, d’habitat, et de déplacements et de traitement
paysager.

La zone ou une partie de la zone est concernée par:

- Les prescriptions du Plan de Prévention des Risques en matiére de risque inondation, crues
torrentielles, mouvement de terrain, approuvé par arrété Préfectoral du 24 septemibre 2000.

- Parlerisque “sismique” pour lequel s’appliquent le décret n°2010-1255 du 22 octobre 2010
portant délimitation des zones de sismicité du territoire francais ainsi que le décret n° 2010-
1254 du 22 octobre 2010relatif & la prévention du risque sismique et I'arrété du 22 octobre
2010 relatif a la classification et aux regles de construction parasismique applicables aux
batiments de la classe dite «d risque normaly

ARTICLE 1AUh 1 : LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

1. Les installations classées pour la protection de I'environnement, exception faite des
cas mentionnés & I'article 2 du présent chapitre ;

2. Les dépdbts de véhicules, garages collectifs de caravanes,

3. Les affouillements et exhaussements du sol non liés & un permis de construire ou
d’'aménager ou a la réalisation d’une infrastructure d'intérét publics,

4. L'ouverture et I'exploitation de carrieres, gravieres ou décharges ;

5. L'aménagement de terrains permanents ou saisonniers pour I'accueil des campeurs
et caravanes,

6. Les habitations légeres de loisirs et les résidences mobiles de loisirs,

7. Les constructions de caves, de garages et de sous-sols enterrés ou semi-enterrés ;

8. Les constructions a usage industriel ;

9. Les constructions a usage agricole ;

10. Les villages de vacances

11. Les constructions a usage d’entrepdts ;

12. Les établissements soumis a déclaration ou a autorisation au fitre de Iégislations
indépendantes du droit de I'urbanisme, sauf ceux dont les activités sont liées a la
destination de la zone.
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ARTICLE 1AUh 2: 'OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS

PARTICULIERES

1. Les constfructions et installations destinées a I'habitation (logement ou hébergement),

pouvant comprendre certaines constructions a usage d’'activités de service ou des
bureaux, sous réserve de pas entrainer de nuisances pour la zone d'habitat, &

condition :

o D’étreréalisées dans le cadre d'une opération d’'aménagement d’ensemble,
apres mise en oceuvre d'un mode de financement des équipements
nécessaires a leur desserte et réalisation effective de ces équipements,

o D'étre compatibles avec les principes définis par les Orientations
d’Aménagement et de Programmation, notamment en termes
d’'aménagement, d'habitat, de déplacements et d'approche paysagéere et
environnementale.

2. Les bdatiments et équipements d'intérét collectif et services publics, les

constructions, agrandissements, aménagements liés a des installations d’'intérét
général, les ouvrages publics existants, ayant fait I'objet d’une réservation au POS
ouU encore nécessités par le fonctionnement de la zone ou de la commune.

La modernisation des installations classées existantes, sous réserve que les
nuisances émises en qualité et en quantité soient diminuées.

Les installations classées soumises & autorisation ou a déclaration sous réserve
qu'elles correspondent a une activité indispensable au fonctionnement du
quartier et lorsque leur implantation en dehors de cettezone serait contraire a
I'objectif méme de leur installation.

5.l'implantation d'antenne relais ou les installations relevant de technologies
type WIFI-WIMAX, 3G ou 4G, internet hertzien ... sont interdites d une distance
inférieure & 500 m de toute zone habitée.

ARTICLE 1AUh 3 : LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU

PRIVEES ET D'ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

- Voirie

Les constructions ou installations doivent étre desservies par des voies publiques ou
privées ouvertes a la circulation du publique dont les caractéristiques répondent a leur
destination ainsi qu’'aux exigences de la Sécurité publique, de la Défense contre I'incendie
et de la Protection Civile, et d’enlevement des ordures ménageres.

- Acceés

Tout terrain enclavé est inconstructible & moins que son propriétaire ne produise une
servitude de passage suffisante instituée conventionnellement par acte authentique ou par
voie judiciaire, conformément aux dispositions de I'article 682 du Code civil.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'acces sur celles

des voies qui représenterait une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.

La disposition des acces doit assurer la sécurité des usagers et leurs abords doivent

étre dégagés de facon a assurer la visibilité.

Siles acces sont munis d'un systéme de fermeture, celui-ci doit étre situé en retrait de
I'alignement et I'ouverture du systeme doit s’effectuer vers I'intérieur de la parcelle.
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Si les batiments projetés — publics ou privés — sont destinés a recevoir du public, ils
doivent comporter des acces réservés aux piétons, indépendants des accées réservés aux
véhicules, et qui devront étre adaptés a la mobilité des personnes handicapées physiques.

ARTICLE TAUh 4 : LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX PUBLICS
D’EAU, D’ELECTRICITE ET D’ ASSAINISSEMENT

De maniere générale, les réseaux doivent éfre etablis en souterrain; des conditions
différentes peuvent éventuellement étre admises, apres autorisation de la commune,
notamment en cas de difficultés techniques.

- Eau potable
Toute construction ou installation nouvelle a usage d'habitation ou d'activités ainsi
que toute autre occupation ou utilisation du sol doit étre raccordée au réseau collectif
d’eau potable de caractéristiques suffisantes.

Tout prélevement, puits ou forage réalisé a des fins d'usage domestique de I'eau doit
faire I'objet d'une déclaration en Mairie (en référence au Décret n° 2008-652 du 2 juillet
2008 et au Code geénéral des collectivités territoriales notfamment ses articles R.2224-22 &
R.2224-22-6).

- Eaux usées
Toute construction ou installation nouvelle ainsi que toute autre occupation ou
utilisation du sol doit évacuerses eaux usées par des canalisations souterraines raccordées
au réseau collectif d'assainissement de caractéristiques suffisantes, en limite du domaine
public.

Les eaux usées ne doivent pas étre rejetées dans le réseau d’eaux pluviales.

Les eaux usées non domestiques et les eaux de lavage des filires des piscines feront
I'objet d'un prétraitement adapté a leur nature et au degré de pollution qu’elles présentent
avant tout rejet dans le réseau public d’assainissement, apres autorisation par la commune
en application de I'article L. 1331-10 du Code de la Santé Publique.

- Eaux pluviales
Les améenagements réalises sur le terrain doivent garantir 'écoulement constant des
eaux pluviales dans le réseau collecteur.

En l'absence de réseau, ou en cas de réseau insuffisant, les aménagements
nécessaires au libre écoulement des eaux pluviales (et éventuellement ceux visant a la
limitation des débits évacués de la propriété), sont a la charge exclusive du propriétaire
qui doit réaliser les dispositifs adaptés a I'opération etau terrain, sans occasionner de géne
pour le voisinage.

Le déversement des eaux pluviales dans le réseau collectif d’assainissement urbain est
strictement interdit.

Les eaux de vidange des piscines doivent étre collectées par le réseau d'eau
pluviales.
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ARTICLE 1AUh 5 : LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Néant

ARTICLE 1AUh 6 : L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES

PUBLIQUES

Les constructions y compris les annexes doivent étre édifiées soit a I'alignement des
voies et emprises publiques ou privées ouvertes a la circulation publique, soit & une distance
ne pouvant étre inférieure a 3,00 métres minimum.

Les piscines non couvertes doivent étre implantées a une distance minimum de 1,00
metres mesurée a partir du bord intérieur du bassin, par rapport aux voies et emprises
publiques ou privées ouvertes A la circulation publique.

Ces dispositions ne s'appliquent pas aux Constructions et Installations Nécessaires Aux
Services Publics d'Intérét Collectif (CINASPIC).

ARTICLE 1AUh 7 : L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITESSEPARATIVES

Les constructions y compris les annexes doivent étre édifiées soit en limite séparative,
soit a une distance qui doit éfre au moins égale a la moitié de la hauteur de la construction
sans pouvoir éfre inférieure a 3,00 metres (L= H/2).

Des constructions annexes de 3,50m de hauteur maximum et de 20m2 maximum
peuvent étre édifiées sur les limites séparatives sous réserve de ne pas servir d’habitation et
a condition que la longueur sur la limite n'excede pas 6,00 metres. |l ne peut y avoir qu’une
seule construction annexe par limite séparative.

L'implantation de piscines a I'exclusion toutefois des batiments techniques liés a leur

fonctionnement - considérés comme des constructions annexes - doit se réaliser & 2,00m
minimum des limites séparatives.

ARTICLE 1AUh 8 : L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES

SUR LA MEME PROPRIETE

Deux constructions non contigués, implantées sur une méme propriété doivent étre a
une distance l'une de l'autre au moins égale a la moyenne des hauteurs des deux
constructions et jamais inférieure & 3,00 m.

Cette regle ne s'applique pas aux piscines.

Ces dispositions ne s'appliquent pas aux Constructions et Installations Nécessaires Aux
Services Publics d'Intérét Collectif (CINASPIC).

ARTICLE 1AUh 9 : L'EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Néant
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ARTICLE 1AUh 10 : LA HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

1. Définition de la hauteur

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel existant avant travaux
défini par un plan altimétrique détaille, jusqu'au sommet du batiment, ouvrages techniques,
cheminées et autres superstructures exclus.

2. Hauteur absolue

La hauteur de toute construction (exception faite des ouvrages techniques publics)
ne peut excéder 9,00 metres hors-tout.

Les constructions annexes ne doivent pas dépasser 3,50 métres de hauteur hors tout
(rappel : emprise au sol de 12 m? maximum).

Toutefois, une adaptation mineure peut étre admise dans certains cas de terrains, en
pente transversale tfresimportante ou de relief trés tourmenté.

Ces dispositions ne s'appliquent pas aux Constructions et Installations Nécessaires Aux
Services Publics d'Intérét Collectif (CINASPIC).

ARTICLE 1AU 11 : L'ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET L’AMENAGEMENT DE LEURS
ABORDS

Les constructions ne doivent pas par leur situation, leur architecture, leurs dimensions
et leurs aspects extérieurs porter atteinte au caractere ou a I'intérét des lieux avoisinants,
des paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des perspectives
monumentales.

Le recours O des matériaux et des mises en ceuvre innovantes en matiere d'aspect
et de techniques de construction, liés, par exemple, au choix d'une démarche relevant de
la Haute Qualité Environnementale des constructions ou de ['ufilisation d’énergie
renouvelable, est admis.

Tout projet de construction doit faire I'objet d'une composition architecturale
qui prend en compte les caractéristiques du terrain d'implantation et de son
adaptation.

Pour atteindre ces objectifs, dans la conception du bdatiment proprement dit, les
projets peuvent :

* vtiliser les solutions de base énumérées ci-dessous (1. Solutions de base)

ou bien

* proposer des solutions originales d’'architecture contemporaines justifiées par une
analyseapprofondie du site, du contexte du projet.....

1. Solutions de base
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- Fagcades

- Toutes les facades d’une construction doivent étfre traitées avec le méme soin, y compris
les murs pignons.Les teintes des enduits de facades doivent éfre choisies dans la gamme
du nuancier disponible en Mairie.

- Les enduits des facades seront soit teintés dans la masse, soit peints ; dans le cas d'enduits
extérieurs dits mono-couches, des échantillons devront étre soumis pour avis en mairie,
apres y avoir consulté le nuancier, et avant toute exécution.

- Sur tout ou partie de la facade, les appareillages de fausses pierres, peints ou dessinés,
sont interdits ; les appareillages bois sont autorisés.

Dans le cas d'une maconnerie traditionnelle en galets et cayroux, les rejointements
seront réalisés aumortier de chaux grasse qui viendra affleurer le nu des pierres ; elles
pourront étre enduites au mortier de chaux grasse de finition lissée, en tenant compte du
nuancier disponible en Mairie, mais sans restitution pastiche ou hasardeuse...

- Couvertures

Les toitures pourront étre réalisées soit :

e En tuile canal de couleur rouge. Le pourcentage de la pente doit étre comprise entre
30 et 35%.

e En toiture terrasse a condition que leur emprise ne dépasse pas 50% de la superficie
totale de la toiture. Le vert et I'aluminium brillant sont proscrits. Elles pourront étre
protégées par une couche de gravillon de teinte grise, de tuiles concassées ou
végetalisées.

Dans le cas de I'emploi d'une énergie nouvelle, les éléments producteurs d’énergie
doivent s’intégrer auxvolumes et ne pas déroger a I'article 10 (hauteur absolue).

Les éléments producteurs d'eau chaude sanitaire ou d'électricité photovoltaique
devront étre intégrés au batfi.

Les toitures terrasses sont admises pour les constructions a usage d’habitat collectif et
les Constructions et Installations Nécessaires Aux Services Publics d'Intérét Collectif
(CINASPIC).

Les toitures terrasses seront également admises de facon partielle ou totale dans le
cadre de projets innovants en matiere architecturale et durable.

- Ouvertures
Les ouvertures seront de formes rectangulaires.

- Climdtiseurs : ils devront étre, sauf impossibilité démontrée, encastrés en totalité dans
la facade etprotégés par une grille de méme couleur que celle-ci.
Rappel : Comme tous les travaux qui modifient I'aspect extérieur d'une construction,
I'installation declimatiseurs est soumise au régime de déclaration préalable de fravaux.

- Antennes paraboliques et hertziennes : elles seront, sauf impossibilité démontrée,
dissimulées dans lescombles et non perceptibles depuis le domaine public. .

' Rappel : Comme tous les travaux qui modifient I'aspect extérieur d'une construction,
l'installation d’antennes pour lesquelles la dimension du réflecteur est supérieure a 1 metre ou
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sil'une de ses dimensions dépasse 4 metres - est soumise au régime de déclaration préalable
de fravaux.

- Panneaux solaires :

- thermiqgues : ils seront intégrés dans le pan de la toiture et peu saillants, leur dimension sera
inférieure au tiers de la surface de pan de toiture, sauf impératifs techniques de rendement
solaire.
- _photovoltaiques : ils sont également autorisés soit en surimposition (modules solaires
photovoltaiques simplement fixés sur la toiture existante) soit en intégration au bati (modules
solaires photovoltaiques participant ainsi & la structure du bdatiment : intégré en toiture,
brise soleil, facade, verriere, garde-corps, allege...).

Rappel : Comme tous les travaux qui modifient I'aspect extérieur d'une construction,
linstallation de panneaux solaires est soumise au régime de déclaration de travaux.

2. Clotures :

Elles ne sont pas obligatoires toutefois, si elles sont envisagées, elles doivent, dans le

respect desprescriptions spécifiques des Plans de Prévention des Risques :
- étre traitées simplement et de préférence dans I'esprit local traditionnel.

-respecter la hauteur des clétures sur voies fixée apres consultation des services
compétents de la Mairie,en considération des problemes de visibilité, de sécurité et de

topographie, sans toutefois pouvoir excéder : o
*1,80m en limite du domaine public et 1,80m sur les limités séparatives
*dans le cas d'un mur bahut, celui-ci ne pourra excéder 0,60m de hauteur maximale.

3. Batiments annexes autorisés

Les abris de jardins (ou cuisine d'été, local technique de piscine) et les garages
devront respecter les matériaux utilisés dans la construction principale.

Ces dispositions ne s'appliquent pas aux Constructions et Installations Nécessaires Aux
Services Publics d'Intérét Collectif (CINASPIC).

ARTICLE 1AU 12 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D’AIRES DE STATIONNEMENT

Les dispositions du présent article sont applicables & toutes les occupations et
utilisations du sol nouvelles, aux restaurations, rehabilitations, changements de destinations
et extensions de batiments.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre assuréen dehors des voies de desserte sur le terrain méme. Lors de
I'aménagement de bdatiments existants, les possibilités de stationnement existantes ne
pourront en aucun cas étre supprimées.

Les besoins en stationnement devront répondre aux besoins des constructions et
installations :

-Deux places de stationnement par logement pour les constructions individuelles et
collectives neuves a destination d'habitation, & I'exception des résidences séniors ou une
place parlogement est autorisée.

- Une place visiteur pour deux logements.

- Toutefois pour les logements sociaux, les dispositions de I'article L.123-1-3 du Code de

I'urbanisme sont applicables.

- Pour les constructions & caractere d'activité, commercial, de service, administratif,
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équipement public, des surfaces suffisantes au regard de la capacité d'accueil doivent
éfre réservées :

- pour I'évolution, le chargement, le déchargement et le stationnement des
véhicules de livraison et de service

- pour le stationnement des véhicules du personnel, des visiteurs ou des usagers.

Pour les constructions commerciales, équipements publics, il doit étre aménagé
des places destationnement réservées aux personnes a mobilité réduite, conformément &
la réglementation en vigueur.

ARTICLE 1AU 13 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D'AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET DE PLANTATIONS

Les surfaces non construites ainsi que les abords immédiats des aires de
stationnement doivent étreplantés. Indépendamment de leur valeur spécifique, les
eléments végeétaux existants qui confribuent addonner a la zone son caractere, doivent
éfre préservés.

Les aménagements proposés devront permettre de limiter le ruissellement des eaux.

Les fonds de parcelles en limite de zone devront étre plantés d'une haie champétre
constituée de plantes d’essences végétales locales.

Les essences seront précisées dans le dossier de permis de construire, notamment
celles constituant la haie arbustive accompagnant la cldture.

Les essences végétales devront éfre choisies parmi des especes locales et peu
consommaftrices en eau.
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ACTE DE VENTE

S.A.F.E.R,/COMMUNE DE VILLELONGUE DELS MONTS
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towmes d'un aciy da venll 2z 22 15 mal 985 par Meiire Lowis RIBcS,
Noiaire & ARGELIS SUR MER(Zza-0xi,ed pudlié au 1° Butean des Hupodiiguz

G2 PERPIGNAN{Py~~Oa),22 2! iuln 1935 Volume 7913 N°3.

PROPRIZTE - JOUISSANCE
La Commune d2 VILLZLONGUZ 513 HONTS sesz propsiliaine dos bians vandus
au moyen el zax L2 seud jadl cas gadsemias 22 2222 2n aunz la joulssane
é complen du paizment cdu raix.

PRIX
Fix& & 2z somme de TROTS CENT MILLE FRANCS (300 000).

DECLARATION PCUR L'ADMINISTRATION
Lesy présentes exonérées cu diedl de imonz d2 dimension,des droils
d’ enregislrement e de 2a faxe sun 22 publicitd jomcidrelAas 1040-1 -
CGT), serond soumises & 22 foamalili fusionnés.

1° PAGE



2°cage

TTERE I

LES PERSONNES

A - VENDEUR

La SOCIETE DP'AMENAGEMENT FONCIZR ET D'ETABLISSEYUENT RERAL DU LANGUEDCC-
ROUSSTLLON(S.A.F.E.R) ,nepndaenide par Honsieun Piiligpe SOYER, Technicion
Foncier demeusani Complexe Poxie d'Espagne -66000- PERPIGNAN,né Ze
03 géunden 1957 & SAINT-ETIENNE (Loive) ,aoissant au nom ef comme wandatoir
sukvant pouvoin scud sedngs privis ea date @ LATTES(Hérault] du

G2 Monsdiew: Paul BANULS,Directeur Ginéral de 2z SAFER LANGUEDOC -ROUSSTLLC
demeurant @ LATTES,Domaine d2 Mawvin|Hércul?).

Ledit Monaieun agissant au nom et poux 2e compte de Za SOCIETE
D' AMENAGEMENT FONCIER ET D'ETABLISSEMENT RURAL du LANGUEDQC-ROUSSTLLON,
30¢iété anonume qu capiial dz 10 MILLIONS DE FRANCS,ayani 4on sdidge
LATTES, Domaine de Mawrin oi immairiculde au regisire dz commence de
MONTPELLTER [Héraulll sous 2o N°62 B 57 du 2 fuillel 1962,

Ladite société algulidroment constituée dans Lo cadre du programme
défini par 2a Loi du 05 ol 1960 en vue de aéaliser des opérations
d'aménagement foncler el de mise en valeur agricole pour une dunde de
quatre vingl dix neuf années & compien du aente juin mil neuf eend
sodxante el un,aindd qu'il adsulle:

1°) Des siatuis étadlis suivant acte regu pax Me DIJON,
Notaire & MONTPELLIER(Héraulzl,Le ving? mars mil neuf cani asoixante %
un.

2°) De 2a diclzration de souscrintion et de versement neque
pan Me DIJON,Nolaine d MONTPELLIER,Ze taeize juin mil neud cend soixante
et un.

3°) D'une assemdlic génénale constifutive fenue Lo trente
juin mil neuf cent soixantz 2% un,dont un extrail du proc2s-verbel e3<
demeuné joint d L2 minute d'un aet2 en consfatant fe dépol requ par
dedds Me DIJON, 22 reize juille? mil neug ceni soixantz et un.

4°) D'une assemblie génirale exfraondinaire des actionnaire
de Ladi{Ze SOCTETE,Zenue 22 cine juin mil neus cen soixante deux,dons
une copie du proczs-venbal a &3¢ déposée au nang des minutes de Me DiJON
Ze ving? sept judn mil neud cen? sodixante deux,ei aux fzwmes de daqualle
224 stafuls de ladite SOCTETE ont 23 modifiis.

Le Zout régulidrement puclié conformément & fa 204,par 2e dépot Zégal
au Gredde du Taibunal de Commencz dz MONTPELLIER 2e vingl sept juillei
mil neuf ceni soixante et un et par 2'inseriion légdc parue dans "LE
MIDI VINICOLE" &'imprimant & MONTPELLTER fewille N®3859 du vingt neus
juillet mif neuf cent soixante el un.

Les pidees de publicité ont £ déposées aux minuies dudii Me DIJON
Ze vingl trois aoat mil neuf cent so0ixante el un.

Ladite SOCIETE agréée par awiété concerté du Ministire des Fimances
ef du Ministine de 2£'Agniculiure en date du six avail mil neuq cend
soixante deux et promulgé Ze douze mai sulvant au Journal 04ficied.

EZ enfin ayant eu son capital porté & son chiffre actuel pan
souseniplion d'actions nouvelles,par décision d'une assemblée génirale
extrcondinaine des actionrcines en date du seize mai mil neuf cend



solxante dix huif,suivie d'unz déclaraiion de souseripiion el de
versement negue pan Me CAPELA,Notaire 4 MONTPELLIER,Ze vingt et un auail
il neuf cent quaine vingd, fadife augmeniaiion dimeni publiée.

Etant {cd {ndioué que Lo changement de sddge sccdal dicidé pax
2'assemblie gindiele exiraondiraine des aciionnaises en dale du vina?
neufd judn mil neuf cnisedxanie el oaze ¢ &3¢ dipcsi au xang des minuizs
ce Mg D1JON,Neizine & MONTPELLIER, 22 vinsd juidllel mil neuf cent soixand:

e onze el publil au 2° Bures: ca4 HycoZhdgues da MONTPZLLIZR 2e eine

aclid sudvand Velume 275 N°)3,

L' dnseriden aedalive @ ce Lxzasdens @ patw cans J2 "MIDT VINICOLE" &u
2no4is juiller mil rewd can? scixante el onze.

Lz dépot cux Caelfe a €18 edleciud Zz vingl sepi /uiilel mil nesi cend
soixanie et onze el L'dimscnipiion modifdicaiive audif Grzide le mine
Joux.

Ledis Monsdeun Paul BANULS nommd qux fonciions de Diracfaun Géndral
ce Ladiie SUCIEIE, fonclions cu'4l @ acezpli aux 22im2s Q'une délinésasiis
du Consedd d'Adrinistraiion e Ladiie SOCIETE,Zzruz 22 vingl deux
novemore mil neuf cmel solxanie dix neud ei doni une copie cu procds-
verbal a &3¢ diérosée au rana des minules de Me CAPELA-LABORDE,Notaire
Associé de La Scclézé Civile Pr.os’uéionmuz "Ue Emile (Livizr Jean
CAPELA-LABORDE ot Andal STMONNET", titulaires d'un 0ffize nofanial doni
22 s4iege social esl & MONTPELLIER,Ze onzz diécemorz mil neuf c¢ent
solxante dix neuj.

Spécialement cufoadisd @ L'ejfes des prisenies cux Lawmes dz Ladite
délivération dori une cople demeuraaa ed-jointe ¢ aanexde aprds meniior

Ledi Consedd {anand Lul-mEme 424 pouvedrs des ariicles 24 el 25
des staluts.

ACQUEREUR

La Commune de VILLELONGUE TELS MONTS aepadsenilie pgax aon Maine,
Honsiewr Frangois OMS,Retnaizé,demevnant o domicilil & VILLELONGUE DEL:
MONTS, ayant Lout pouvoir @ 2'edfet des paésenies en vealu d'une
délibération du Consedil Municiral en date du 2% maws 1920,

Un exinadll du a2giaine d2s dilidénalions esi demeund jodns 24 amnexé
cux prgsenies apr2s meniion.

vV IERE 11

LES BIENS

DESIGNATION

Sun Za Commune de VILLELONGUE DELS MONTS:
Taois pareelles de teare en natune de VIGNE figunant au cadasine aénor
‘de Ladite commune Seclion A Lieu-dit "Matemale:"
- N°1258 pour une contenance de UN MECTARE QUATRE VINGT
HUIT ARES DIX CENTIARES.

-N?1644 poun une contenance de DEUX HECTARES DIX SEPT ARE.
TRENTE TROIS CENTIARES.

= N° 1257 pour une confenance de UN HECTARE SOTXANTE SETZE
ARES QUARANTEZ CENTIARES.
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Endemble foules apparianances el dépendances sans aueun excention ni
Adserve.

8 - CRIGINES DE PROFRICTE DIVELLPPEES €7 ANTERIEURES

Les biens susdisiznis cddds pax 2z SAFER LANGUEDCUC-RUUSSTLLON,ais sur
L2 feanisodne de VILLZLONGUE DILS MONTS,appesiiennens & Za SAFER
LANGUEDOC-ROUSSTLLON pewr L28 auoir acguis de Memtieus Chzales Lin
Neneiase PACCTANUS, Expleodidand Agaicole, e Madame Mizhile Maxthe Francedss
JONCA, sans professdon,son éocuse,dameniant of domisiiiis ensemdls &
VILLELONGUE DELS MONTS Mas JONCA,qux Zerwes d'un cose &2 vende Aege L2
15 mal 1985 par Maiing RIBES,Noizire & ARGELES SUR MER{Pux-Ox)es publi
ad 1° Bureau des Hycolhdques do PERPIGNAN 22 21 judn 1985 Volume 7311
N°9,
ces denrdens fLes auans acquis dunant Lo cours ef poun iz comple d2 La
communauté Légale de biens 2xisiant entre eux,de Madame Suzamne Jeanse
Francine JONCA,sans professdon, épouse de Mensdzur Jean Geonges ROUZAUD,
demewrant ei domiciliée & VILLELONGUE DELS MONTS,niz 4 PERPIGNAN £2
84x mad mil neud cend cinguaniz e unm,el c2 aux Taumes d'un acte recu
per Maiire FAJA Noiaine @ CERET (Pux-Onile 27 mad 1978 o2 publii au
1° Buneau des Hypothdgues dz FERPIGNAN 22 23 juin 1978 Volume 3059 N°I5.

Le VENDEUR déclzre:

qu'4l n'a consentl cucun dicil de oeation ou &'ccouraiion ouelcongue
dur Lous ou pariie des BIENS,

¥y ETRELTI] -

CONVENTIONS PARTICULIZRES

NEANT




T-I'T:R:E IV
" CLAUSES ET CONDITIONS GENERALES

la padsente veniz esi conseniie e accepiée aux clouses el condifions
suivantes auxquedles Les pariies diclaxent se aéfbren expressément dans
L2 mesure ot précidemment, Ll n'a &1 4ail mention d'auecuns clause ou
indieation contraine,

] - PERSONNES
a) Dinominaiions:

Poun Leun comparuiion ou lewr intexveniion aux padseates,fes
dénominaiions

- Lo VENDEUR désigre Ze ou Zes vendeurns,qu'4l 4'caisse de pessonnes
physiques ou morales et qu'ils sodent ou non xgpaisentds par des
mandataires; 44 La vente esl Le fail de plusieurs vendeurs,ceux=-ed
‘agissent conjointesent el sclidainement enfre eux.

- Le CONJOINT désigne,le cas échéant,fes conjoinis de persomnes qui
pricedent, que ceux-el soient déja comparants ou qu'ils interviennent
seulemeni poun faine Les diclarations menlionnées au cl ci-apads.

b) Déclarations:

Le VENDEUR déclare:
- que 2'etal civil est Lol ou'il es indiqué en 4ite des prisentes;

- qu'4l n'esl sutvenu aucun changement dans Les nom et prénoms depuds
naissance el qu'il n'a €28 appoalé,depuis L2 mariage,aucune
modd{ jication au Aégime matriimenial;

- ou'il n'a jamais €% en éizi de banquerouiz,de gcij.ute,de Liguidation
ou de adglement fudiciaine,cu'il n'a pas demandé Lo béndfice du
aeglement amiadle homologué;

qu' il n'esi placé sous aucun xégime de proieciion Légale,qu’aucune
<nsiance ou mesure de procdduxe dans ce domainz n'es? actuellement

en courd ef qu'aucune meniion ne figurz 4 don sujed au répertoine
eivil;

$'agissant d'une pensonne monale que,depuis sa comstitution,aucune
modification n'a €L¢ apportic d sa foame juridique,i sa dénomination
ou @ son ailge social el que son ageprdsentant n'a fait L'objel
d'aucune mesune d'interdiction de dirdigenr,gérer administrer ou

- controlen une entrepaise commenciale & foame sociale.

& page ¢l Déclarations complémentaires ow intervention du CONJOINT:
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Le CONJOINT déclare:

- ne pas tre en instance de séraration judiciaire de biens,de séparation
de coxps ou de divence,el ne bénéficier d'aucune pension alimenicire
octroyée per iuaement;

- ne pas avodn inlwdudl d'aciion contie son conjoint, s0is en intaadictio
de disposesr des biens en cause,s04% en consialaiion de crdance pouvani
Les concenngn;

- au cas ou L'immeubld consiiiue 2o fegement de 22 fawille, comseniin
pusement ei simplemeal 4 L2 vende,conformément & 2'axiiele 215,
¢eme alinéa du Cedz Civil et rznemces d fout secowrs & 2 sujes;

- n'avodr pris & ez journ aucune inscrdiption d'hyroihious 2écafe sux
L' IMMEUBLE el 4'engager & ne pas procéden d cefle formalils.
S&, contrairement 4 ces déclarations,?’éiat qui 4e serz requds sux
La publiciti advéiledil L'existence de cedte hypothioue,il 4'engage
@ en domnex mainlevée dans 22 mois de fa noiification qui Lui en
sera faile.

¢ - BIENS

En ce qui concerne Za désdgnation des biens vendus,esi préeisé que
44 La vente intéresae un ou plusieuns immeubles,caux-cd sont disignés
par L'abréviation £'TMMEUBLE.

a) la Commune prendra £'TMMEUBLE dans £'étal oh il se
Zrouve acluellement avee Zouls ses appartenances ei dépendances,Zouies
jacultés quelcongues pouvant v Bire atiachéis sams aucune exceplion
i réseave.

La Commune ne pownra padlendre @ aucune indemnité nd diminution dz
paix pour quelgue caude que ¢2 404L,et nolammeni en aaison de communcuid
&tal du 802 et du sous-sol,vices cachds ou déjeus d'alignement,comme
aussi peun exreur dans La désignation e fa confenance <indiquézs,la
difgérence entne ceifs derniine et Za contenance adelle excédat-elle
un vingiiéme en plus ou en moins,devant faine 22 profit ou Za perte de
Za Commune acquéreun,sans recsurs conire Lz VENDEUR,

La Commune soufgrira Les servitudes passives apparenies ou occulies,
continues ou disconiinues,peuvant grever L' TMUEUBLE,sauf @ 4'en
défendre et d profilen de celles actives 4'4L en existe,le tout & 4es
Risques el pinils sans recours contae Le VENDEUR et sans que 2a
présente claude puisse conféren & qui que ce 40it plus de droits que
ceux auquels L& pournralt Légalement prétendre.

La Comune acouiifera,d complen du jour de 2'entide en jouisdance,
Les impots,contribulions el faxes de toule nmature auquelds L' TMMEUBLE
péut ou pourra Etre asdufetil,de manidne qu'aucun recours ne puisse
elre excencd contre Ze VENDEGR,

La Commune dera son affaire personnelle de fous thdités d'abonmement
aux eaux,gaz, electricilé el aulres qui oni pu iire contactis par Le
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VENDEUR et ses auteurs nelativement a £' IMMEUBLE.

bl Le VENDEUR &'oblige aux garanties de fait et de
drodt Les plus étendues.

En ce qui concerne es mitovenmeids pouvant existen, e VENDEUR fema

son affaire personnelle de feuies L24 condesitaiions Gul pourxaiens
duvendin a ce sufel.

Le VENDEUR diclare qu'd sa conrailssance 2'IMMEUSLE n'ess: grevé du
ched des padcidents propaiéiaines,d’ aucuns deaviiuds auire qQue celles
pouvand adsuliex de la s{tuaiion maturelle dzs Lieux,des 2044 ou
aéglements d'urbanisme ou d2s 2iines de propriéld andénieuns ef qu' il
r'a personnellement crdé,ni Laissé acquérnin aueunz sesvitude nouvelle
sun L' IMMEUBLE,

Le VENDEUR diclare que £'TMMEUBLE est Zibre de Zou? privilige cu

hypothdque et qu'il n'a pas fait 2'objet d'une constitution de biens
de famille.

DISPOSITIONS DIVERSES

a) Paiement du paix

Le VENDEUR déclaxe,eu égand d fa fixation du PAx, Aenoncen & néelamen
“oufe aufre indemniié poun fouie cause de dépréciaiion ou tout dommage
résultant du fait de 2'ocoupation de 2' IMMEUBLE rer fa Commune,

Le VENDEUR déclaxe d'autre part rxenoncer au privilige du vendeur
aindd qu'a L'excencice de £'action nésolutoire.
Ex conséquence, il &'inteadit &'en requénin fa publication au §ichien
immobilien poun quelque cause que ce 404l

Le Service Ondonnateun se Libdrera du monant du pulx surn Las enddits
cond L& dispose par versement au compie du VENDEUR,

En cas de saisie-amit ou d'opposition §ormézs pax des iiexs @ fa
céiivaance des deniens,ledit prix sera versé @ 2z Caisse des Dépots
et Consignations d La consenvaiion des droils de Qui &2 appartiendra.

S4 Zoas de L'accomplissement de La foamalisé da publicitd au Bureau
des HypoZhiques,ou postérieurement dans Les défais prévus aux anticles
2108 et 2109 du Code Civil pour L'imscription des priviliaes
immobiliers spéeiaux,il existe ou survient des iuseniptions arevand
L' TMUEUBLE vendu du che§ du VENDEUR ou des précédents mpn,ég/tw e,
Le VENDEUR sera fenu d'en rapponten Les main-Levézs et centificats de
radiation,d ses frais,dans Les quanante jouns de Za dénonciation
amiable qui ful en sera faite au domicili ci-aprds élu.

A défaut par Lo VENDEUR de rappontan dans fLes difais ci-desdus fixés
Les main-Levées des hypothiques dont 2£'inscription viendrait & itre
névélé dans fLes conditions susvisées ainsi quz L23 coatificats de
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axadation correspondants, il y sexa procédé d’office el aux frais du

VENDEUR, & 2a difigence de La commune el Le pux de fa venie sera
versé d La Caisse des Dépots el Consdignalions sand offres néelles
pidalables,d modins que Le VENDEUR ne préfene fouchex Lo prix au moyen
d'une quitiance notarile compoxtant main-Levie des hupelhdgues ou
prdlviliges ei doni £28 frals seradient @ aa charge.

la consignaiion poussa €salemeni 2ixe fadie en cas
de tacuble,empichement ou pour Zoud audires molids 28ailimas,

b) Ramise di Lidngs

12 n'esd pas remis de Liizes d2 propriéid @ fa Comrunz oui poursa
Zoulefois o'en faire dilivaes des expéditions cu exiralis de qud
i apparliendic e 4¢ dubrogzr dans Zous 224 dro4iis cu VENDEUR a
ce sujed.

¢] Election dz domicile

Poun 2'exéculion des présentes,fes paniies font &leciion de domicits
@ £a Mairnie de VILLELONGUE DELS MONTS.

d) Dépot de 2a minuie

la minute du présent acle 4222 diposée aux archives de f2 Mairie de
VILLELONGUE DELS MONTS,

e) Fradls ez Dapiis

Les frais des présentes el coux qud en seront £z conséquence nesteront
& Za charge de Za commune,d {'exception de fous droils ed iaxes
susceptibles,fe cas échéani,de déicoulon des oblisations giscales

incomoani également au VENDEUR ef qui doiveni rzstex & sa charge
personnelle,

§) Publiciii fonciire
Une expédition des présenies sera publide au Burzau des Hupothéques.
Pour Z'accomplissement des foamaliiés de publicité fonmcidre,les
panties,agissant dans un {niirét commun,donnent fous pouveir 4
Honsieur e Maire de VILLELGNGUE DELS MONTS,& 2'effet de faire et
sdignen foutes déclarations,dressen et sdgnen fous actes complémentaines
reciificalifs ou modificatifs des présentes,dans Lo but de metixe

c2s deanidnes en concordance avec Le fd{chier {mmobilier,les documents
cadastraux e d'état-cdivil
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Fail et passé Les joun,mois el an susdil,

zZéro renvod
zéxo mot nul

LE MAIRE,

Je soussigné Maine de VILLELONGUE DELS MONTS,
certifde La présente expédition exactement coflationnde ot confonme
d fa minute et @ £'expédition destinée & necevoir fa mentinn de
publicité,approuve zéro renvol et centifie que 2'identité complite
des panties dénommées dans Le présent document felle qu'elle est
indiquée en 18te,a la suite de Lewrs noms et dénominations,lui
a e£é négulienement fustifiie au vu,en ce qui conceane Monsieux
Philippe BOYER,d'un extrait d'acte de naissance défivaé par Monsieux
Ze Maine de SAINT-ETIENNE(Loire),en date du 20 juin 1990,

VILLELONGUE DELS MONTS,Ze 22 juin 1990.

LE MAIRE,
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