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Introduction

Située dans le département de Pyrénées Orientales et faisant partie de la communauté de
communs des Pyrénées Catalanda commune déontRomeus $tend sur une superficie de

2960 hectares (29,60 km?2) avec une altitude comprise 2812 m et 212 nt. Cette situation

permet de la classer en zone monta@re@meémele territoire de la commune de FeRbmeu

est compris dans le périmetre du Pdeaturel Régionades Pyrénées Cataland3es deux

configurations constituent des contraintes majeusssarbanisation.

Par ailleurs, au regard de ses enjeux économiques,easmavtamment le tourisme des sports
d fiver qui est essentiellement tourné autour de la station Pyrénées [20afimmune de Font
Romeu fait face a une forte pression fonci@e. ce fait, elle doit procéder a des choix
d firbanisation qui vont permettéela fois de préserver ses patrimoines natucelsurelset sa
gualité paysagere, et de répondrecequi concerne lesutorisatios d firbanisme, a cette forte

pression fonciere due a son attractivité touristique.

En effet, FontRomeu a développé son urbanisation au fur et a mesure des opportunités
économiques des propriétaires ou aménag8aitepographiearactérisée par des fortes pentes

a toutefois limitésonexpansiorurbaine Sonurbanigtions firganise donc en terrasdepuis le

point haut du Grand hotel eishéve au noyau historique du vieux villag®deillo® (cf. figure

1).

Village
d Pdeillo

Figurel : Urbanisation de ForlRomeu (sourceGéoportail 2021)

! Rapport de présentation de PLU de la commun&detRomeuapprouvé par DCM du 10/04/2018
2 Rapport de présentation de PLU de la communé&detRomey préc.
3 Ibid.



D %pres le diagnostic urbain repris dans le rapport de présentatidandudeal dfUrbanisme

de la commune, le développement du tourisme de masse a contribué fortefixdahaion de

| firbanisation de la commune de F&umeu.C st entrel950 et 1990, la période de forte
expansion de la station de sffye la commune a connu une forte consommation fonciére et a
VU son territoire urbaniséggcratre dfine maniere exponentielle $mprige fonciére couverte

par latacheurbaine totaleest passée de 49,50 a 197l@taresdans cette périodeCette
économie touristique a permis la création de plusieurs poches de logements secdedaires

résidences principales restent majoritairemenbaimité de Ifncien villageé.

Cependant, §st aprés 1985 fnnée didoption de la loMontagnérelative au développement

et a la protection de la magne qubn observe un ralentissement de la consommation fonciére.
Les opérations Eménagement sont de petite importance, couvrent dorénavant quelques dents
creuses et créent le lien urbain entre le vieux villageflebdnisme éclaté précédemment
install€.

Malgré les limites a firbanisation instaurées par la loi Montagrmiprise fonciere couverte
par latacheurbaine ne cessefiigmenter. Afin de préciser la tendance de la consommation
fonciere du territoire communalla Direction Régionale de fEnvironnement, de

| Aménagement et du Logemef@REAL) a présenté §tat de consommation dgspacepar

| firbanisation dans chaque commdeda communauté de commuieetre 2005 et 2015. Cette
étude de la DREAL a révélé que la communé-detRomeua consommeé 16 ha de plus soit
un taux annuel de 1,08%4Comparativement aux autresnsmunes des Pyréné€sitalanes
FontRomeu est la commune qui a plus consommé son espacfrpanisatior(cf. figure 2.

4 1bid.

5 bid.

6 Loi n° 8830 du 9 janvier 1985 relative au développement et a la pradacde la montagneJORF 10 janvier
1985.

" Rapport de présentation de PLU de la communé&detRomeupréc.

8 Rapport de présentatiomol.2du SCOT des Pyrénées catalanes, juin 2019.

7



Commune 2005 2015 S
urbanisées
Source DREAL DREAL
Haute Cerdagne 290 318 28
Bolquére | 149 161,00 12,00

Font-Romeu 141 157 16
Haut-Conflent 164 180 16
Caudies-de-Conflent 5 6 1
Eyne 25 27 2
La Cabanasse 51 57 6
La Llagonne 28 29 1
Mont-Louis 5 5 0
Planes 7 3 1
Saint-Pierre-dels-Forcats 30 34 4
Sauto 13 14 1
Capcir-Garrotxes 242 267 25
Ayguatebia 9 10 1
Fontrabiouse 14 15 1
Formiguéres 52 62 10
Les Angles 95 101 6
Matemale 38 41 3
Puyvalador 16 19 3
Railleu 4 4 0
Reéal 11 12 1
Sansa 3 3 0
TOTAL 696 765 69

Figure2: CONSOMMATIONESPACE ENTRE 2005 ET 2@).5(@durce : SCOT des Pyrémég¢slanes)

Pour faire face a cetfgoblématique de consommatifomciére la commune de ForRomeu

s Bst engagée dans un processfisel urbanisation de ses dents creuses dans le but de répondre
a la demande au logement tout en favorisadetssification. Le terme « dent creuse » désigne

un espace non construit entouré de parcelles batiefgira de parcelle(s) pouvant résulter

d fine ancienne zone agricole ou une unique parcelle est restée vierge de constructions, de la
démolition dfin édfice, ou encore din terrain vague Mais il peut sigir également de terrains
mutables tels que des friches diversefictivités en abandon qui pourraient étre reconvertis
pour dfutres usagé® Pour prioriser firbanisation dans ces espaces, la comraunajoré la

taxe fonciere de ces propriétés non baties afircider les propriétaires des terrains a vendre a

un tiers ou a batit'. Cette mesure commence a générer quelques mutations mais son impact
reste, a fieure actuelle, mesuré. Cependant, le pietleshes dents creuses sur la commune, en
2016, reste élevé

9 Préfet de SEINEFMARNE, Notion de dent creusep@is n°3décembre 2018.
10 |bid.

I Rapport de présentation du PLU de la communédetRomeupréc.

12 | pid.



Toujours dans fdée de lutter contreftalement urbain et de favoriser la densification et les
mutationsdes espaces batimais aussi au regardsddeompétences qui lui ont été données par
laloi'?, la commune de ForiRomeu $st engagée a identifier lidsts et les batiments mutables
pouvant étre démolis et reconstruits ou pouvant changer de vocation pour permettre une
optimisation du foncierA ce jour, dans la zone urbanisée, aucune mutation potentiglétéan
identifiee.

Faisant face a ces difficultés de concentrer son urbanisation dans ses dents d §isetfetr

les batiments mutables, la commune est contraimlziliser son espace afin deréerdes
terrains a batirAinsi, en dehors de la zone urbaniséexigte un ancien sanatoriuniecbalcon

de la Cerdagné ,0 HVW VLWXp VXU XQH YDVWH SDUFHOOH HQ
| £rmitage a Duest et la station de ski Pyées 2000 afst. Il constitue le périmétre de notre

zone dgtude(cf. figure 3).

0 5 10m
| |

Auteur : Yves KAMBALE

source : IGN, cadastre

Figure3: | pssiette du projet

Dans cette propriété dehectares sont érigés une villa et un batiment qui abritait le sanatorium
inauguré en 1924 qui recevait des générations des enfantsasbufe la tuberculose et de
| isthme. En 2014, un projet visant a transformer ces lieux en résidence universitaiée dest

B Article L110 du Qurb: «Le territoire francgais est le patrimoine commun de la nation. Chaque collectivité
publique en est le gestionnaire et le garant dans ldreale ses compétences Ydans le respect réciproque de
leur autonomie, leurs prévisions et leurs décisiorjgitisation de [espaceY»

14 Rapport de présentation de PLU de la communé&detRomeupréc.

9



a accueillir les étudiants d§JFR de sciences et techniques des activités physiques et sportives
de Ifiniversité de Perpignan (UPVD) ainsi que les touristes pendant les vacances scolaires
n @vait pas about.

En revanchgsa situatiorgéographique, la présencduhiante ou encore les contraintes de la

loi Montagneont conduit la municipalité a écarter cette piste de développement urbain lors de
la révision du PLUP. Une solution de reconversion ou de démolition de ces batiments aestait
trouver jusqui ce gueén 2018,un promoteur privé devient propriétaire de cet ensemble
immobilier et souhaite réaliser un projet de lotissement sur une partie de son terrain apres avoir
obtenu le permis de construire pour travaux de changement deatestidu batimentui

abritdt | fncien sanatorium en une copropri&éurtant le site du balcon de la Cerdagne est
classé en zone naturelle du PLU, commefitdit déja dans lel& dfccupation du Sol

« POS». C gst dans ce contexte que nallens étudier la faisabilité fin projet de lotissement

sur cette assiette fonciere composée des parcelles cadastrées Al 144, 86 et 87.

En effet Ifhsertion d{in projet de lotissement en zone naturelle néces$ixplditer toutes les
pistesdonnéegar le droit de firbanisme tout en précisaletcadre dangequel est situde
projet enétude.Mais aussi, en rapport avec la zonfhsertion du projet, il est indispensable

d fnalyser les enjeux économiques qui pourraient étre déterminang dansi dirbanisation.

Le pilier de I1Bconomiede la communede FontRomeuest sans conteste le tourisme de sports
d fiiver. La stationFontRomeuPyrénés 2000 estla premiérestation du départemeérit Ce
«tourisme blan®!® présente certaines limites cafittractivité de la commune §st que
saisonniereCe qui explique le tauxres élevé des résidences secondaires par rapport aux
résidences principales. Soib38logements secondaire®(6%) et 1036 logements principaux
(18,4%). Le 1% restant constituent les logements vaddnsu regard de cette situation, la
commune souhaitdiversifier et gptimiser son économie touristiqueSi le ski alpin, activité
principale des touristes en hiver§at pa une activité exclusive, il Bn demeure pas moins

qu{l doit maintenir sa position de locomotive économiguoe,seraice que pourpermettre

B>[1v % vhttpEAvww.lindependant.fr/2013/06/04/unenouvellejeunessepour-le-balconde-
cerdagne,1761122.phfconsulté le 10/05/2021L

18 Rapport de présentation de PLU de la commuaé&dntRomeupréc.

"PADD de la commune #®ntRomeuapprouvé par DCM du 10/04/2018

18 C. BUINOU2019) Etude dun permis caménager en zone de montagne, avec intégration des contraintes
topographiques, juridiques et environnementales propeSGT Le MansiFE

9 INSEE (2017)yélution du nombre de logements par catégorie en historique depuis .1968

10
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d €ntamer une diversification vers@dtres activités hivernales et vers un étalement de la

fréquentation sules4 saison®.

De méme, les activités agropastorales participefficd@homie de la commuratjoue un role
identitaire et paysager. Ainsi, elles ame place importante dans le choifitbanisation.
Cependant,d municipalité conritiactuellement es difficultéspour maintenirles activités
agropatoraleg’. Ces difficultés sondues a Fige des exploitants, proche de la retraite et de la
rareté des repreneurs potentiels, mais aussi & cause de la pressiortfoAtigme préserver
ses espaces agricolds, communes §ngagea lutter contre Btalement urbain et a limiter

| firbanisation de son territoiemsuivant les orientations dicchémas de Cohérence Territoriale
« SCOT ».

Ainsi, pour atteindre ses objectifs de préverser les activités touristiques et de diversifier son
économie, la communeoit mobiliser ses ressources fonciéres afin de recevoir des projets
d fménagemengui vont permettre laréationdes terrainsa batir tout en préseant ses

ressources naturelles et en sauvegardant sa qualité paysagere.

En droit de firbanisme, il existe 2 principaux typeé$pérations ckménagementles Zones

d \ménagementConcertées« ZAC » et le lotissement.Ce dernier reste Ifpération

d fiménagement la plus fréquente caeilitrésulte de | fhitiative des personnes privées et des
personnepublique$®. Tandis que les ZAC sont réaliséesfyla seule initiative des personnes
publiques. Le lotissement esinsidérécomme mode opératoire tiefabrique ordinaire de la
ville contemporain®. Ce qui justifie leeexpressions « production de la ville » et « fabrique
urbaine » pour désigneme approche du lotissement comme processfistibn et comme

forme urbainé.

Dans le Code de firbanisme le lotissementest défini comme étant une opération
d f'ménagement qui conduit a la division en propriété ou en jouissqimee uhité fonciére ou
des plusieurs unités fonciéres contigués ayant pour objet de créer un ou plusieurs lots destinés

a étre bati&®. Depuis le ler octobre 2007Rditorisation de lotir a disparu. Désormais, lorsque

20pPADD de la commune d®rt-Romeupréc.

2 bid.

22 Rapport de présentation de PLU de la communédetRomeupréc.

2E BANSARD, courdudbanisme approfondi, ESGT, 2020.

24 HERRMANKRO17) Fabriquer la ville avec les lotissements. Une qualification possiblepdedaction
ordinaire des espaces urbains contemporains[tiversité Lumiére Lyon 2 ePlhiversité de Lausann&hése
de doctorat, p. 15

25 |bid, p. 53.

26 Article L 4421 duc. urb.
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la division dfin terrain est constitutivefih lotissement, elle doit étre précedée sfiihgpermis
d fménager, soit fine déclaration préalable seleartains critered. Ces différents types
d futorisation définissent le régime juridique du lotissement soumis soit a un permis

d f'ménager, soit a une déclaration préalable.

Sur cegen rapport avec les précisions apportées par le Codgrdanisme suraldéfinition du
lotissement, son champ$gbplication et son régime juridiquestil possible de réaliser un
projet de lotissement dans une zone natugelefois soumise a la loi montaghépresavoir
étudiéce qui est réalisable en zone naturelle conEément au reglement du PLU de Font
Romeu, notre zone §tude «e terrain du balcon de la Cerdagnentret-elle dans le régime
de principe dirbanisation en continuit&u sens de la loi Montagfte

Au-dela du reglement du PLU, les contraintes liéefhadrtion d{in projet de lotissement dans
une zone naturelle sont également présentes au titre du drdiibdednnement car cette zone

bénéficie dline protection réglementaire au regard de sa richesse écologique et pa&ysagére

Outre les éléments déaipar &€ PLU de la commune qyustifient le classemendu site du

balcon de la Cerdagne en zone naturelle, le Parc Naturel Rédgsnalrénées Catalardemt

le territoire couvre toute la commune, offre une diversité écologique unique de 300 a prés de
3000 m dfiltitude?’®. Cette situation apporte une autre limitefitdanisation compte tenu des
enjeuxenvironnementayxsociaux et culturela preserverLa commune de FosRRomeu fait

partie des 8 communes qui onadoptéla charte du PNRles Pyrénées Cddmes Par

conséquent son PLU doit étre compatible avec les orientations et les mesures de’fa charte

Ainsi, au regard des espéces a enjeux répertoriés dans le PNR et des objectifs et orientations
fixés par la chartequel type d@ménagemenpeuton réaliser dans cette zone sans
compromettrd Hbtention dline autorisation @irbanisme? Par ailleurs, $pposabilité de la

charte du PNR par rapport au PLU sera Vvérifiée si la seule voie conduisant a la réalisation du

projet de lotissement seraét nodification du PLU.

De ce fait, la faisabilité @in projet de lotissement dans une zone naturelle, comprisdedans
périmetre din PNR et soumise a la loi Montagri@DVVH WRXW G §madRdéss SDU X

2"M. DONNIOU (2017), Le lotisseméhtitps://pdf4pro.com/view/fiche-pratique-le-lotissementcheuvreux
notairesfr-53b63a.htmi(consulté le 10/05/2021).

28 |bid.

2PNR des Pyrénées Catalahégs://www.parc-pyreneescatalanes.fr/pnr/leterritoire (consulté le
11/05/2021).

30 CE, 6emet 1éressréunies, du29 avril 2009, n° 293896
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eléments de planification au titre du droit dfrbanisme (I).Viennent asuite certains
PpFDQLVPHV GH SURWHFWLRQ pWDEOLV j@@drrémcelaI&DU OH
ORQWDJQH HW SDU OH GguRsoW/suBdepifside ¥dubh&ie @ HiffereQray
contraintes leD XWRULVDWLR(®Y GIXUEDQLVPH
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|. Les éléments de planification pour envisager la constructibilité en
zone naturelle

La richesse environnementale et la qualité paysagere qui caractérisent une zone naturelle font
partie des éléments qui ont motivieli€éederestreindre les réglesfdtbanisme dans cette zone.

C st pourquoi les documents locaufitbanisme précisent dans cette zone, les types des
constructions et installations susceptible§tid érigée¥. Ce quientrdne une limitation

d firbanisation dans cette zone.

C §st dans ce méme ordrdpie que le reglement du PLU de la commune de-Ronteu
interdit en zone naturella construction dine série de destinations et sous destinations tout en
précisantelles qui sont autoriséesSent autorisées dans la zone Ms équipements fihtérét
collectif et services publics sous les conditions définiefiréidle N:3 et les constructions et
installations nécessaires ftploitation agricole et forestiére, ou au stockage &rdretiende
matériel agricole par les coopérativeftdisation de matériel agricobe®? (cf. annexe 1) Donc

a priori, le réglement de PLU de la commutgeFontRomeun §utorise pas la réalisation des

projets de lotissement dans les zones naturelles.

Cependantia pression foncieré&s XH j O 1D W W U D RWwagquelleViaj fableRaxddrionduvel T X H
de FontRomeu lui permet de réfléchir sur une probable extension de son urbanisation. Cela
passe avant tout parfhalyse du SOT qui est un outil dendtrise de la consamation

d ®space (I.1). Adela du SOT, le réglement de son PLU doit étre pambitieuxafin de

répondre a cette pression fonci@r).

.1 Le SCOT de la communauté de communedes Pyrénées Catalanes
un outil pour la maitrise de | §xtensionurbaine

Le droit de Ifirbanisme se caractérise par un encadrement normatif assuré principalement par
les Schémas d€ohérence TerritorialéSCOT), les Plans locauxftbanisme (PLU) et les

Cartescommunale®. Le SCOT apparait commdfistrument majeur quiermet diissurer la

311° du | de prticle L151311 du C. urb.: « Ylesconstructions et installations nécessaires a des équipements
collectifs dés lors gplles ne sont pas incompatibles avgaxércice dune activité agricole, pastorale ou
forestiére du terrain sur lequel elles sont implantées etidjes ne portent pas atiate a la sauvegarde des
espaces naturels et des paysages

32 Article N11 du reglement de PLU de FeRbmeu

33 G. LIETVEAUX2020) Principaux réglements locauxubanisme : SCOT, PLU, CadesisClasseur
Administratif(Lexis 36Q)p.1
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cohérence defiménagement du territoire a une échelle sapramunale. Il constitue ainsi le

trait d finion entre les politiques nationalefhénagement et les politiques publiques loéhles

Créé par la loi n° 20061208relative a la solidarité et au renouvellement urbains (SRU) du 13
décembre 20Q0e SCOTvise a fixer les orientations a long terme du développem&mt d
territoire dfine certaine ampletir Il constitue désormais pour les collectivités locatgstil
privilégié pour la définition de %rganisation spatialet des grandes orientations de
développement durable a un horizon de 20 angchélle tres pertinentefth bassin de vie

regroupant plusieurs communes, voire plusiearsmunautés deommune#’.

Créateus de droit, les SOT sont aussi et avant tout la traductiofirce ambition et §in projet

fort pour le territoire concerié Ils présentent le projet iménagement et de développement
durable retenu, qui fixe les objectifs des politigmebliques dirbanisme en matiérefihbitat,

de développement économique, de loisirs, de déplacements des personnes et des marchandises,
de stationnement des véhicules et de régulation du trafic autofioBitecela, il est un acte
administratif réglemeniee spatialisé se déployant a une échelle indgionale et supra
communale, afin de fixer sur le long terme, pour le périmétre couvert, un pfnjeaisme

incluant une mise en cohérence des politiques publiques sectétielles

En tant que document ganification stratégique deflirbanisation, nouallons analysekes
choix dgménagement retengsr le SCOT de la communauté @emmunes des Pyrénées
Catalane$ace a la pression fonciere sufflid.1). Ensuitenous allons étudiesa politique dans

la lutte contre RKrtificialisation du so(1.1.2).

34 bid.

35 F. EDDAZ(2015) SCHEMAS DE COHERENCE TERRITORBOMEDllectivités territoriale@exis 36Q)Fasc.
1130.

3¢ Rapport de présentation du SCOT des Pyrénées catalanes, vol.1 Diagnostics, juin 2019, p.14
37SCoT de la Haute Gironde Bldsstuaire http://scot-hautegironde.fr/definitiondu-scotde-sesobjectifset-
de-sesetapes/(consulté le 285/2021).

38 Alinéa 2 de frticle L1221 du CU.

3°F. EDDAZbpréc.

15


http://scot-hautegironde.fr/definition-du-scot-de-ses-objectifs-et-de-ses-etapes/
http://scot-hautegironde.fr/definition-du-scot-de-ses-objectifs-et-de-ses-etapes/

Il Urbanisation des villes et villages

Figure4 : Périmétre du SCOT de Pyrénées catalgoesce: rapport de présentation du SCQD17)

I.1.1 Les choix dménagementlu SCOT ddPyrénée<Catalanes

Le périmétre du SCOT de la communauté de commdassPyrénées Catalanesuvre 19
communes, sur un territoire de 52,7 kmz, et accueille, en 2015, 5 990 habitants peffa#inents

s fhscrit par ailleurs daris territoire plus vaste dBNRdes PyrénéesdafalanesC $st a la fois

un territoire montagnard, un territoire rural et un territoire frontsalef HF O (VSDJQH FI
4). CHst également un territoire marqué par une activité touristique majeure, qui oriente

fortement son organisatith

Dans sao rapport de présentation, un diagnostic a été établi a pditiréat des lieux du
territoire dans gnsemble de ses composardes permis dfentifier un ensemble denjeux

a prendre en compte pour la constructiofind territoire équilibré, a travers Iplan

40 Synthése du diagnostic du SCOT des Pyrénées catalanes, novembre 2017.
41 |bid.
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d fménagement et de développement durabRABRD », le document djrientation et
d Bbjectifs « DOO» et le plan local des déplacementsPLD »*2. Parmi ces enjeux, nous
pouvons citer la préservation des paysagegspaces naturels remarquablasonsolidation
des stations de montagatla diversification de ficonomié?. C st autour de ces enjeux que
le SCOTdes Pyrénées Catalanesiéfinison projet de développement urbain papandre

auxbesoinenlogementet pour valoriser et diversifieffiffre d fiebergement touristique.

Avant d@border la question de création des logements en vue de consiaeomie du
territoire qui est totalement dépendante du tourisme, une aml@yaeonsommation fispace
par |firbanisation de$0dernieres annéehu territoire du SCOT nous permettracdenprendre

la maniere dont léacheurbainede ceterritoire est structurée actuelleme8ur base de cette
analyse, nous serons capables de dire sfchélle de la commune, une extension urbaine
sfvere nécessaire ou pasant dgnvisager Buverture dirbanisation sur une zone non

constructible.

Selm les chiffresde la DREAL la Communauté de communes Pyrénées Catalanes aurait
consommé 69 hafispaces naturels ou agricoles pditdanisation entre 2005 et 201 Zette
urbanisation était essentiellement caractérisée par la construction des logemphis
particulierement des résidences second&irés382 logements supplémentaiced été créés

durant cette période dont seuls 43 étaient destinés a la résidence pffhcipale

En ce qui concerne la promotion des activités touristiques, le terdtoitpte une vingtaine

d fi6tels, trois villagewacances et quatre campings, ce qui est pyp pour un site aussi
touristiqué’. Il y a donc une nécessité diléchir sur la création fin hébergemenburistique
attractif, plus dynamique, plusfficace en matiére de fréquentation des stations et capable
d %ccueillir des produits touristiques intégré€ela nécessite de privilégier la rénovation des
établissementsxistants etde favoriser la création de nouveauggements a vocation

touristiqLe.

42 |bid.

43 |bid.

44 Rapport de présentation du SCOT des Pyré@zaalanesol.2.Juin2019

4 « Logement dhabitation occupé moins de six mois par an pour les finsetigaine, les vacances ou les loisirs.
Les logements meublés loués en font partie ainsi que les mbbilee fixes dans les campings ouverts a

| Bnnéex. http://www.epsilon.insee.fr/jspui/bitstream/1/77798/1/IF_CO_32.péonsulté le 1106/ 2021).

46 Rapport de présentation du SCOT des Pyrénées Catalanées

47 PADD du SCOT des Pyrénées catalanes, juin 2019.
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A | fesue de ces diagnostics, le choifirdénagement retenu par le SCOT pour répondre aux

besoins en logement sraduitpar la densification et la rénovation des batiments existants.

[.1.1.1 La densification, une solution pour écononser OfHVSDFH

La densification urbaine est un concept qui consiste a faire vivre davantgggpdéatiors sur

un méme espace urb&inC §sta-dire mivilégier | fmplantation des nouvelles constructions
dans I&nveloppe urbaineCette notion de densifidon a été éclairé avec fdoption de la loi

n 2014366 du 24 mars 2014 pouitceés au logement et un urbanisme rénove, dite loi ALUR
Cette loi est venue renforcer les mécanismes de lutte corfitaldment urbain et la
consommation @spaces naturels, agricoles et &iexrs®. Elle renforce ces dispositions de

lutte contre Btalement urbain, & divers niveaux norméatifs

Ainsi, le SCOT des Pyrénéd3atalanes précisque les communesdoivent privilégierla
densificatiordans Ignveloppe urbaine existante avartdastruction en extensiolt donne au
PLU de chaque commune le pouvoi®daluer le potentiel brut de création de logements dans
| #nveloppe urbaingar ordre de priorifé :
- Dansle bativacant et par le biais de la densification du tissu urbain exjstant
- Dans les espaces résiduels (espaces constructibles mais non batis, ou dents creuses ) au
sein de Bnveloppe urbaing
- Sinécessaire, en extension dmleloppe urbaine existante.

Cependant, le PLU de la commune de FHRameu précise dans soapport de présentation

gu®n 2016le potentiel en foncier disponible dans le tissu urbain sur la commune par
densification de terrains libres esgdviron 7ha60. En comparant ce chiffre avec les i®

d Bspace consommé entre 2005 et 20Hpmds les dunées de la DREAL, nous pouvons

affirmer que ce potentiel des dents creuses de la commune estDaibteune extension de
OfHQYHORSSH XUEDLQH H[LVWDQWH SHXW V{DYpUHU HQYL)

48| e Parisiemttp://dictionnaire.sensagent.leparisien.fr/Densification%20urbainéffr. Consultéle
11/05/2021.

4P, BILLET2014), Loi ALUR et lutte contreitalementurbain, La Semaine Juridique Administrations et
Collectivités territoriale@_exis 360n° 37, 2259, pl.

501hid.

51 DOO0Odu SCOT des Pyrénées catalanes, juin 2019.
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[.1.1.2 La rénovation des batiments existants

La rénovation dsbatimentsexistansreprésente uenjeu majeuraussi bien pour la valorisation

du patrimoine des villages, poufimélioration des conditions de vie des habitants, pour le
dynamisme économique déhitisanatet pour la lutte contre §talement urbai. A Font
Romeu, comme nousfivons indiqué afhtroduction, il n& pas été identifié dans parc de
logements permanentsles ilots ou des batiments pouvant étre démolis et reconstruits ou

pouvant changer de vocation qui permettdytimisation du foncier.

1.1.2 La politique du SCOT dans la lutte conprificialisation du sol

« Concernant firtificialisation, les enjeux sont majeurs. En moyenne un département de la

taille de la Dréme dispaiia sous le béton tous les dix ansCe sont les propos dgarbara

POMPILI, Ministre de la Transition étmmique,lors du Conseil de défense écologique du 27

juillet 2020 Cette alarme lancée paMadame le Ministre permet de placer la question
GYDUWLILFLDOLVDWLRQ DX FHQWUH GH WRXWHYV OHV TXHV\

L frtificialisation du sol est un phénomeénerdeait de surfaces de leur état naturel, forestier

ou agicole pour des espaces artificialisés batis ou non bétis (espaces verts urbains, équipements
sportifs et de loisirs, et€d Les espaces qui subissent une artificialisation ne sont généralement
plus disponibles pour des usages tels dfagriculture ou conme habitats naturels. Une fois
artificialisé, un terrain ne retourne que trés rarement a un état non artifiéiaGi$st une
conséquence directe ddixtension urbaine et de la construction de nouveaux habitats en
périphérie des villesC §st aujourdiui | fine des causes premieres du changement climatique

et de Igrosion de la biodiversit¢ De méme, ellengendre partout urpertede biodiversité et

de productivité agricole, deapacité de résilience face au risquahdation,au changement
climatiqueet a la précarité énergétique, une banalisation des pay&a@esr luttercontre ce
phénoméne, plusieurs lois se sont succédé et ont méme modifié certains documents

d firbanisme.

52pADDdu SCOT des Pyrénées catalapess.

53 J. CHARLIERO19, des outils pour mieux amé@ger le territoire et lutter contre Btalement urbain,
Dynamiques régionald€airn)N° 8 p.5.

541bid.

55 Ministere de la transition écologique, Artificialisation des sotigs://www.ecologie.gouv.fr/artificialisation
dessols(consulté le 1206/ 2021).

56 J.CAVAILHE8020), Artificialisation des sols : de quoi patlen ?,CONSTRUCT(Eairn)n°57. P 2124.
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Dans Ifdée de lutter contre ce phénomene, le SCOT des Pyr@a¢aianesecommande de
privilégier | fmplantation des nouvelles constructions darfsnveloppe urbaine et de
développer des formes urbaines plus compattéisprécise que firbanisation nouvellea
vocation dfiabitat ou dictivités économiques, doit se développer prioritairement au contact
des zones déja urbanisées comme le stipfitge 2 de ldoi Montagné®, laloi ALUR®® et la
loi engagement national poughvironnementf « ENE ». De mémegdansle soucidelimiter la
consommation @spaces parfirbanisation pour le logemerit est défini dans le DOO une
répartitionintercommunale pour planifier les secteuffrdanisation nouvelle dans les PLU(i),
pilotée a Igchelle communautai(cf. tableaul). Les documents firbanisme locaux devront
respecter la ventilatiotles enveloppes maximakg$uverture a firbanisation pour le logement
(permanent et secondaire) par bassin de viogizon du SOT (2035¥*.

Tableaul : Surfaces maximales poupuverture durbanisation suivant les bassins de vie a
| horizon du SCOT 2035. Sourb®©Cdu SCOT des Pyrénées Catalanes.

Bassins de vie Communes Surfaces
HauteCerdagne Bolguére FontRomeuOdeillo-Via 33 Ha
CapcirGarrotxes AyguatébiaTalau, Fontrabious&spousouille, 22 Ha

FormiguéresVilleneuve, Les Angles, Matemale,
Puyvalador Rieutort, Railleu, Réal Odeillo,

Sansa

HautConflent La Cabanasse, Caudids-Conflent, Eyne, La 21 Ha
Llagonne, MordLouis, Planes, SaifRierredels

Forcats, Sautéetges

STPADD du SCOT des Pyrénées catalanes, préc.

5810l n° 2014.888du 28 décembre 2016 de modernisation, de développement et de protection des territoires
de montagne (L)JORF n°0302 du 29 décembre 2016

59LOI n° 2014866 du 24 mars 2014 pouptces au logement et un urbanisme rénové (@3 article39 a 143
JORF 10072 du 26 mars 2014

801 Ol n° 2014788 du 12 juillet 2010 portant engagement national popnvironnement (1)JORF n°0160 du

13 juillet 2010

51DOO0 du SCOT des Pyrénées catalanes, préc.
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1.2 Le PLU de FontRomeu : un reglement qui préserve les zones
naturelles

Créé par la loi n° 2000208 du 13 décembre 208€lative a la solidarité et ae@nouvellement
urbains« SRU»%? dans le but deécuriser fibrogation des cartes communales et la caducité
des Plansd Pccupation desSols « POS»%3 le PLU quia enfin remplacé le PO$st un
document diirbanisme qui construit un projetignénagemeni | §chelled fine commune ou

d fin groupement de communes (PL%iBon champ @pplication est défini afrticleL. 153

1 du code de firbanisme « Le plan local dlirbanisme couvre fhtégralité du territoire : 1°

De | gtablissement public dmopération intercommunale compétent en matiere de plan local
d firbanisme, de document{ebanisme en tenant lieu et de carte communale ; 2° De la
commune, lorsqf] est élaboré par une commune non membfm del établissement public.
Sont toutefois excedes du périmetre les parties de ces territoires couvertes par un plan de

sauvegarde et de mise en valeur approuvé

Un peu similaire auSCOT, le PLU contientun rapport de présentatiorun projet
d fiménagement et de développement durall&DD », des orientations §ménagement et
de programmation< OAP», un réglementet ces annexés. Lorsqufl est élaboré par un
établissement public de coopération intercommunralEPCl» compétent,le PLU peut
comporter des plans de secteur qui coumcbacun fptégralité du territoire dine ou plusieurs

communes membres d@tablissement public de coopération intercommihale

En analysant les orientations définies dans le PABIa commune de FeRomeu en matiére

de protection des espaces nawedl agricoles et de consommatiofgpaceil est évident de
conclure que cellesi traduisentes objectifs fixés par le SCOT des Pyrénées Catalanes. En
effet, le PLU de la commune confirme le choithénagement retenu par le SCQ€ plan
rappelle qu &vantd §nvisager Huverture dine zone a firbanisation, il faut tout @bord
analyser les capacités de densification et de mutatioBmkeimble des espaces batis en tenant

compte des formes urbaines et architecturales.

621 .0l 20061208 du 13 décembre 2000 relative sstdidarité et au renouvellement urbains (IDRF n°289 du
14 décembre 2000

63 1 PASTORR021) Faciliter la transition des documentdidbanisme communayDalloz p. 307.

84 Démarche et outils pour élaborer LU et un PLUiftps://www.cohesionterritoires.gouv.fr/demarchest-
outils-pour-elaborerun-planlocatdurbanismeplu-et-un-plui. Consulté 107/06/2021.

55 Article L. 1%-2 du c. urb.

56 Article L. 1533 du c. urb
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Danssa partie réglement, la comune de ForRomeu a défini son zonage ainsi que les regles
applicablesdanschaque zonen cohérence avec son PADBPour ses zones naturelles, le
reglement a imposé des mesures strictes limitant son urbanisation C&pendantgdans la

zone naturelle,OD ORL DXWRULVH GY{XQH PDQLgQUH H[FHSWLRQQ
certaines conditiongl.2.2 3DU DLOOHXUV OfRXYHUWXUH j OTXUEDC
QpFHVVLWH OYDGRSWLRQ GX FRHIILF IpayQadénddurel HUWEUW RSH D
(1.2.3).

.2.1 Lallu]d [HE v]e 8]}v v i}lv v Spu@EPldb Ju%e}e % E

Le zonage du PLU défini dans son reglement matérialise un découpage de la commune en
différentes zones tout en précisant les dispositions réglementaires en m&tbemidme
applicables dans ces zones. La dénomination de ces zones est précisée au premier alinéa de
| frticle R 151-17 du Code defirbanismé’.

La zone naturelle et forestiere correspond aux secteurs de la commune, équipés ou non, a
protéger en raisorog de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des paysages et de
leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique ; soit de leur
caractére dspaces naturels ; soit de la nécessité de préserver ou restaurer lEEa®sso

naturelles ; soit de la nécessité de prévenir les risques notamfpguarsion des cru®s

Dans cette zone, la régle générale dstdnstructibilité dans le but de préserver les milieux
naturels et forestiers et de sauvegarder la qualité dagay3pendantle réeglement du PLU

de la commune deontRomeudéfinit les destinations et sous destinations des constructions
autorisées dans cette zone ainsi que celles qui sont interdites tout en préessartensions

ou annexes aux batiment$iebitation existants sont interditcf. annexe 1)

En ce qui concerne le classementzone naturelldu terrain faisantfbjet de notre étudsitue
a | st de la communeutre les critéres de classement définiggitle R. 12337°du Code de

| firbanismele reglement du PLU ris en comptendes projetsiu PADD qui vise g@rotéger

67 Article R 151-17 duc. urb.: « Le réglement délimite, sur le ou les documents graphiques, les zones urbaines,

0+ l}ve HE v]e EU 0 I}ve PE]}o *UoO-*si}vev3SuE oo+ 3§ (}JE +8] E Y
58 Reglement du PLU de la commune de FRameu.

59 bid.

Article R. 128 duc.urb:« €Ye W pA v3 ISE 0 se ¢ v I}v v SuE oo § (}E&E 3] E U o
commune, équipés ou non, a protéger en raison : soit de la qualité des sites, miligpaoatsenaturels, des

paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique ; pgittimte

d [Ine exploitation forestiére ; soit de leur caracteed% ¢ v SPE oY
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les espaces naturels, agricoles et forestiegspeiserver les équilibres écologiai& Pour ce
projet, plusieurs orientations ont été définies dont celle limitimbanisation a st et a
| Puest de la commune pour maintenir la fonctionnalité écologique du term@bipeur

préserveun corridor reliant les réservoirs dmdiversité?(cf. figure 5)

Balcon de
la Cerdagne

Figure5: lllustration de limite dirbanisation a Est et [Duest de la communéSource : PADD de
commung

En effet, notre projet se trouve dans ce périmétre de protegitioplaa encore motivéon
classement en zone naturellmous restera donc a vérifier si le PLU de la commune de Font

Romeu a pris en compte les dispositions Iégales concernant la cbiiteien zone naturelle.

1.2.2 LExceptionnelle constructibilité en zonaturelle

La constructibilité en zone naturelle a toujourssétiétementncadrée par la loi et le reglement
dans le but de protéger cette zone caractérisée par sa richesse écebpaysagereCela

permet dgffirmer qu§n principe cette zone est inconstructibl€et encadrement®xplique

PADD du PLU de la commune de FRameu, approuvé le 10 avril 2018.

72 1bid.

BTWE (8 h.§/conZtrittibilité en zones agricole et naturelle
https://www.isere.gouv.fr/content/download/26970/208059/file/PRESENTATION r%C3%A8gles_constijuctibili
1%C3%A9 A N.pfidonsulté le 1706/2021).
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par le fait que les PLU ne peuvent autergans cettegonequeles constructions et installations
nécessaires fixploitationforestiereou naturelleCette disposition a été retenue et reprise dans
le réglement du PLU de la commune de FRomed”. Cependantoutreles constructions et
installationsautoriséeslans cette zone qemplisent une fonction de préservation du milieu
naturel et des activités agricolés |oi précise aux artickelL. 151-11 a 13 diC. urb.que @éns

les zones agricoles, naturelles ou forestieres, le reglemerdyietiserd gutres catégoris des

constructions

[.2.2.1 Les constructions pouvant faire Ifbjet de changement de destination

Nous retrouvons le régime de cette exceptionnelle constructibilfigtizleL. 151111 2°du

C. urb’. En effet,la destination dine construction reléve ditbanisme. Elleorrespond a ce
pourquoi une construction a été édifiée. Elle pourrait étre résumée au « contenant » de
| fmmeublé®. En droit, les types des destinations de constructions sont défiffigiéld R.

151-27 du C urb.: «Les destinations deonstructions sont :1° Exploitation agricole et
forestiére ; 2° Habitation ; 3° Commerce et activités de service ; 4° Equipemé§ntesr &t
collectif et services publics ; 5° Autres activités des secteurs secondaire ou tertlhyea
doncchangementel destination lorsgfin batiment existant passdide des cing catégories a

une autre de ces catégories

A la question de savoir pour quels types des batimefippplique ce régime frticle L. 15211
| 2° susvisémentionne quant a lui les batiments», sansdonnerplus de précision. Tous les
batiments sont donc dorénavant concernés, peu importe leur destination inieeendant
cet article indique que les batiments concernés doivent étre désignés erddstsasteurs de

taille et de capacité $iccueil limitées« STECAL »(développé au 1.2.2.3)

74 Article N21 du réglement du PLU de FeRbmeuapprouvé par DCM dii0/04/2018: « destinations et sous
*3]v §]}ve US}E]e + ve o I}v E W €Ye > ¢ }ve3Ep Spiploitaiorives oo $]}ve v
agricole et forestiére, ou au stockage etgntretien de matériel agricole par les coopérativeptilisationde
matériel agricole.
SArt. L. 153111 2°du c. urb: « € Yes batiments qui peuvent fairebbjet d in changement de destination,
des lors que ce changement de destination ne compromet pagvité agricole ou la qualité paysagere du site.
€ Yo
"qhttps://prismes.neuflizeobc.fr/usagdestinationdun-immeubledifference/] Consulté le 17 juin 2021.
7JINSERGURT > E]SuE pz@hRadep u v§

https://www.gridauh.fr/sites/default/files/u440/Zones%20A%20et%20N%20L a%20constructibilit%C3%A9%20d
£5%20z0nes%20A%20et%20N| fatnsulté le B/06/ 2021).
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Toutefois, & précision quant a la désignation des batiments fdiggjet de cangement de
destination est donndmar IGrticle R. 15135 du C. urff. Cet article impose aréglement du
PLU defaire appartire ces batiments concernés dans son document graphique.

En dehors des typet du mode de désignation des batiments conceogeshangement de
destination rgst effectif que sous certaines condition$ ne doit pas compromet
| §xploitation agricole ni la qualité paysagéere du stteoit étresoumis, en zone agricole, a
| fvis conforme de la commission départementale de la préservation des asgiaces
agricoles et forestier@CDPENAF); en zone naturellegg | fvis conforme de la commission

départementale de la nature, des paysages et dg€EiBS"°.

Ainsi, | &ctuel PLU de la commune de Fdtdwmeu ri identifié aucun batiment dans la zone
naturelle pouvant faire bjet d in changement de destinatioce qui justifie sa non
désignatiordans le document graphique du PLU. Néanmoins, il existe dans notre §mie d

le batiment de &ncien sanatorium qui a faifjbjet dfin changement de destination comme
nousl gvons expliqué afhtroduction de notre rapport. Cela pourrait traduire une faiblesse lors

de la rédaction du reglement du PLU de Heotneu.

[.2.2.2 Lesextensions et les annexes des batiment$dbitation existants

Rappelons qu& principe dihconstructibilité dans les zonagricolesou naturellesdes PIU
est fondé sur Hbjectif national de lutte contre la consommatidgsgaces agricoles, naturels

etforestiers. Ce qui justifie le strict encadrement de la constructibilité dans ces zones.

Pour gérer le batientd fiabitation existant dans les zones A ou fiiticle 80 de ldoi pour la
croissance, fictivité et I§galité des chances économidesinséré a frticle L.1231-5 duC.
urb. recodifié a Ifrticle L.15212%%, un alinéa autorisant, sous réserve de respecter certaines

conditions, les extensions et les annexes aux batimdiabithtior2.

"8 Art. R 15135 du c. urli « Dans les zones A et N, les documents graphiques du réglement font appaihitre, s
y a lieu, les batiments qui peuvent faifgbjet d[in changement de destination, dés lors queltangement de
destination ne compromet padttivité agricole, ou la qualité paysagére du site

7 ArticleL. 153111 2°du c. urb.

801 Ol n° 201890 du 6 ao(t 2015 pour la croissancpelivité et IBgalité des chances économiques, (PRF
n°0181 du7 aolt 2015

81 Article L.151-12du c. urb: « € Yles batiments chabitation existants peuvent fairepbjet d pxtensions ou

d hnnexes, dés lors que ces extensions ou annexes ne comprometteptipae agricole ou la qualité
paysageére du site.

2PpE (& [ hz Bt/ dvkleure-et-
loir.gouv.fr/content/download/25494/168246/file/Fiche%2520Annexes%2520et%2520Extensions%252(0des%?2
520b%25C3%25A2timents%256dnsulté le 1805/2021).
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D %pres le lexique national fitbanisme, gxtersion consiste en uagrandissement de la
construction existante présentant diesensions inférieures a celbé Elle peut étre horizontale

ou verticale (par surélévatioexcavation ou agrandissement)jeit présenter un lien physique

et fonctionnel agc laconstruction existan®® Le Conseil diftat a apporté la précision sur ce
lien physiqueet fonctionnel: « une piscine découverte peut étre regardée, eu égard a sa
destination, comme une extensiofiree construction iabitation existante si ellest située a
proximité immédiate de cellg et forme avec elle un méme ensemble architectfitarandis

gue Ifnnexeest une constructiosecondairede dimensions réduites et inférieures a la
construction principale, qui apporte un complément aux if@mealités de la construction
principale. Elle doit étre implantée selon un éloignement restreint entre les deux constructions
afin de marquer un lien fisage. Elle peut étre accolée ou non a la construction principale avec
qui elle entretient un lien fotionnel, sans disposer%tces direct depuis la construction

principalé®.

En effet,la loi a autorisé la construction des extensions et annexes des batiments existants parce
gue cederniersse situent déjalansces zones sensibles. Il est donc Iégitime et pragmatique
d fwutoriser les extensions et la constructigmdexes autour de ces batime@istte disposition

n §ntrdnera, en effet, pas de mitage supplémentaire des terres ageicoddsrelle¥.

Contrairement au changement de destination @pdique pour tous types détiments, la
constructiordes extensions eles annexedes batimentse s@pplique que pour les batiments
a usage dabitation.Les autres batiments existants situés en zooae &n zone N ne peuvent
faire | pbjet dfucune extension niflucune anneXé Cependant, firticle susisé précise les
conditions de construction de ces extensions et anneties ne doivent pasompromette

| fctivité agricole ou la qualité paysageéesite et les dispositions du reglement du PLU qui
permettent &ssurer leur insertion danghvironnement et leur compatibilité avec le maintien
du caractére naturel, agricole ou forestier de la ,zdowent étresoumises au seul avis de la
CDPENAF.

83 CEREMhttp://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/fiche technique lexique national de | urba |
[27 juin 2017 cle17f2cd.pliéonsulté le 1806/2021).

84 CE 6éme / 1ére SSR, &5ril 2016, 389045

83http://outii?amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/fiche technigue lexigue national de | urba |
[27 juin 2017 clel7f2cd.ppHPréc.

8P, BILLET2016), Le droit de birbanisme dans la loi Macroha Semaine Juridique Administrations et
Collectivités territorialen® 8, 2052

8 PREFET DHIERH,a constructibilité en zones agricole et natureigptembre 2014
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1.2.2.3 La mise en place des STECAL et leur incidence sur le réglement du PLU

La loi Grenelle 1f® avait permis que le réglement du PLU puigs@voir, dans les zones
naturelles et forestieres et agricoles, des secteurs de taille et de cafecitieitimitées
(STECAL), dans lesquels des constructions peuvent étre autorisées a condfites que

portent atteinte ni a la préservation des sols agricoles et forestiers ni a la sauvegarde des sites,
milieux naturels et paysag@sDans cette logiqude Iégislateua autorig le « pastillag®® » et

apernis, par ce biais, de déroger a la regle frecbnstructibilité qui protégeait ordinairement

ces zones naturelles et rurales pratique a cependant enregistré des dérives notamment en ce
qgui concernde nombre et la taille des pastillegui constitue urfacteur supplémentaire de

mitagedes terres agricoles ou naturelles

Pour lutter contre le pastillage et permettre aux communes de densifier certains petits groupes
de constructions existantes sguen zone naturelle ou forestigta loi ALUR a renforcé le

cadre dda mise en place des STECAL en indiquant que ces demeatsiventétre délimités

qu % titre exceptionn&. Mais aussi, la loi ELARE a apportéles précisions surfippréciation

de ce caractére exceptionnel. Ainsi, calus fppréciera en fonction des caractéristiques du
territoire, du type dirbanisation du secteur, de la distance entre constructions ou de la desserte
par les réseaux et par les équipements cok&tiit donc, Ifrticle L. 15213 duC. urb. a repris

dans son écriture, les apports et précisions données par les lois eitéetait en indiquant

les conditions relatives a la mise en place des STECAL.

Cependantes dispositions relatives a la mise place des STECAL ¥int pas étéetenuepar

la commune de ForRomeu pendant®laboration de son PLU en vigueur. La commune reste
donc contre toute ouverture $ilbanisation des zones naturelles et agricoles. Cela se traduit
par sorreglement qui 1 pas appliqué les exceptionnelles constructibilités données par la loi.

Et pourtantla délimitation des STECAL devrait étre une des réponses efficaces a la pression

88| Ol n° 2014788 du 12 juillet 201@ortant engagement national pouighvironnement, JORF n°0160 du 13
juillet 2010.

89p, BILLET, Le droit derbanisme dans la loi Macropréc.

9| e « pastillage » consiste en la possibilité de délimiter, dans les zones naturelles, agricoles ou frdstiere
plans locaux dirbanisme (PLU), des secteurs de taille et de capaditécdeil limitées (STECAL), dans lesquels
la réalisation de constructions est possible, sous conditions.
[https://www.senat.fr/questions/base/2015/gSEQ150717422.hifwonsulté le 18 juin 2021

%1p, BILLET, Le droit derbanisme dans la loi Macropréc.

92 Commentaire de prticle L. 15313 duC.urb. Dalloz.

93 1L0I n° 2014021 du 23 novembre 20@rtant évolution du logement, de 'aménagement et du numérigue
JORF n°0272 du 24 novembre 2018

% luu vs |E o[ E 4B duCxik. Dalioz.
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fonciére dans la mesure da loi autorise dans ces secteles résidenes déemontables
constituant fabitat permanent de leurs utilisatearssi quedes terraingamiliaux locatifs
destinés a fiabitat des gens du voyaden plus,la loi ne précise pas les autres constructions
possibles a fhtérieur des STECALIl appartien donc comme auparavant Zutorité
compétente en matiere de docunefirbanisme, en fonction des besoins et des circonstances

locales, de fixer le contemossible des STECAP.

1.2.3 Perspectives @ivolution : |adoption envisageable dwefficient de
biotope

Bien que Mirbanisationpuisseétre vue comme une solution au probleme de logement et un
facteur participatif au développement touristique, elle reste néanm@iims tes causes
principales de frtificialisation du sol et par consgent participe au déséquilibre de notre
écosysteme.D %illeurs, dans son dernier rapport quadriennalfndtitut francais de

| #nvironnementlFEN) tire la sonnette §larme sur le recul préoccupant des espaces naturels
en France, irrésistiblement grignstpar les lotissements, zone§ativités et routés. & THV W
pourquoi le coefficient de biotope peut étre considéré comme un outil de frein a ce recul
constaté (1.2.3.1). Son adoption pourraibnc apporter une dimensiorécologique a

O Y X U E D Q EohBRomdR(Q2.&2)

[.2.3.1 Le coefficient de biotope unfrein | Of{DUWLILFLDOLVDWLRQ GX \

Envisagerune urbanisation en zone naturelle nécessite un renforcement efficace des outils
traditionnels de lutte contrégtalement urbain ¢rtificialisation du solCes outils mentionnés

dans le PLU permettent faésevationetla reconqétedela nature en villela protection des
paysages, la préservation de la biodiversité et des espaces verts ainsi que la création, la
préservation et la remise en bon état des continuités écolotigRasmi ces outils nous
pouvons citer leespaces boisés classi&s emplacements réservés, etc.

% Ministere du logement depgalité des territoires et de la ruralitépi Alur : Constructibilité erones agricole
et naturelle sptembre 2014

9 |_e Moniteurhttps://www.lemoniteur.fr/article/|-urbanisationune-plaie-pour-l-environnement.1202470
(consulté le 1806/2021).

97D. GILLIG2021), Le PLU : un outil de préservation et de reconquéte de la nature enGdtestruction
Urbanisme(Lexis 360y° 3, étude 3
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En plus de ces outils traditionnels, il existe des outils novateurs qui viennent renforcer la lutte
contre la minéralisatiofexcessive des villeke coefficient de biotope étanfih de ces outils,

a été introduit par la loi ALURjui a permis Ecriture de Brticle L. 15222 duC. urb: «le
reglement peut imposer une part minimale de surfaces non imperméabilisées-ou éco
ameémageables, éventuellement pondérées en fonction de leur nature, afin de contribuer au

maintien de la biodiversité et de la nature en wille

En effet, Ifgence de §nvironnement et de la maitrise denlergie (ADEME)e définit comme

un coefficient décrivant la proportion des surfaces favorables a la biodiveasitapport a la

surface totale fine parcell&. Il permetdoncla préservatiort la valorisation de la nature dans

la ville, dans les espaces construits et a constttiiRarconséquent, ipermet de limiter les
GpJUDGDWLRQV GH OfHQYLURQQHPHQW FDXVpHV SDU OfXU

.2.3.2 /HV HIITHWV GX FRHIILFLHQW G HddHoR-Ridm8H VXU O X

Il est fort dommage de constater que la commune de 66/ PHX QID SDV DGRSWp OH
de biotope dans sa politique de gestion urbdien que le recours au coefficient de biotope
demeure jusqf présent facultatifc §sta-dire chague commune egtre de Ifdopter ou pas

en fonction des objectifs arrétédsnous semble nécessaire fjjgoit adopté par la commune de
FontRomeu si jamais son PLU évolait dans le sens futoriser des exceptionnelles

constructibilités dans les zones naturegtlear péserver son tourisme.

Afin de préserver ou créer des espaces natavedein de son tissu urbglacommune pourrait

faire recours agoefficient de biotopgui établit un ratio entre la surface favorable a la nature

et la surface d'une parcelle condgudbu en passe de I'étre. Le PLU pourra ainsi favoriser le
maintien ou le renforcement de la biodiversité et de la nature en ville en réservant, lors
d'opérations de constructions neuves, rénovées ou réhabilités, une part de surfaces non

imperméabiliséeswéceaménageabléy.

Ainsi, ce coefficient qui favorise la végétation dans les milieux urb@id SHXW TX{IDYRLL
LPSDFW SRVLWLI VXU OfTHQY L URRQdd.PSeQI8Vcliaf uvidaid UL W R L U

%8 Minéralisation: Elle correspond a la biodégradation ultime des substancganiques résultant fine action
biologique}https://www.dictionnaire-environnement.com/mineralisation _ID822.ht{fdonsulté le
18/06/2021).

9 F PRIET2016), Larénovation du réglement du plan localbanisme (commentaire du décret n° 201383
du 28 décembre 2015Revue francaise de droit administrgiialloz) p.863

100D, GILLIGoréc.

101 Proj. L. 20 févr. 2014, TA définitif n°, 84 loi ALURéfinitivement adoptéelLa Semaine Juridique
Administrations et Collectivités territoriala$ 9 act. 225.
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veégetation a un impact important, parselPEUDJH HW VD FDSDFLWp GYpYDSR
les conditions de confort en été, et limite les vitesses de vent etPhiMeis aussi, sur le plan
hydrologique, & présence de végétatifavorisele stockage et e L Q ¢ O \WdéDeApRIQL

T X 1 ¥W@¢dation directe vers les réseldtxCda permetGIpYLWHU OD SRODHOMXLRQ
de la communelont dépend le Desman des PyrénéBsQLPDO LQIpRGp &Y FRXUV
partie des especes protégées présentes sur le territoire deori(développé ali.2.2).

102\, MARJORIE (201%ne ville verte, le role du végétal en viriae,p. 10
103 pid. p. 11
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Il. Des autorisations firbanisme conditionnées au respect de
mécanismes de protection

La délivrance dine autorisation @irbanisme permet a la commune de vérifier lguprojet
concgu oues travauxenvisagésont conformes aux regledidoanismeAvant donc de réfléchir
sur OD PLVH HQinprotdfhménagement ou de constructidnest recommandé

d ®tudier toutes les contraintes possibles poueamtécher la réalisation de ce projet. Dans le
contexte de notre étude, la Miontagne constitue une véritable limite firbanisation cala
commune déontRomeu est soumiseux dispositions dirbanisme spécifiques aux zones de
montagne(ll.1). De mémele territoire de la commune de FeRimeu étant compris dans le
périmétre dPNR des Pyrénées Catalanes, sa richesse écologique doit étre préservée (11.2).

II.1 Les limites relatives a lfirbanisation imposées par la loi « Montagne »

La montagne, espace spécifique et fragile, est aussi un espace menacé par une urbanisatio
parfoisirresponsabfé® C®st pourquoid France a fait le choix fine Iégislation et fine
réglementation propres aux zones de montagne, la fameuse loi du 9 janvier 1985 relative au
développement et a la protection de la montagne, modifiée, partiellementeeti@mplétée

par différents décretsf@ipplicatiort®. La montagne a ainsi été spécifiquement appréhendée par

le droit pour répondre aux enjeux particuliers gfiiosent, sans pour autant bien évidemment

qu Bn soient exclues les régles du droit commursdaus les autres domaif¥sL fmportance

de cesenjeux découle §bord de Bspace occupé par les zones de montdgdel) qui est

loin d®tre négligeablecouviant a peu prés 30 % du territoineational Et ensuite des
conséquences defrhportante évolution du tissu économique de ces espad&ement
orientés sur une économie majoritairement agriébl&En fonction de ces enjeux, la loi

Montagne a été adoptée pour répondre aux objectifs suitfnts

- Définir les zones de montagne
- Créer un cadre législatif de gestion intégréetrahsversale des territoires de
montagne

- Trouver un équilibre entre le développement et la protection de la montagne

1044, AMIEL(2005, Grandes notions et régles darbanisation en montagneRFDADalloz)p.512

105p, YOLK®O015), La régle etpltimetre, AJDADalloz) p. 1674

106 F BALAGUERO017) MONTAGNEPolitique de la montagne JiirisClasseur Rurilexis 360)Fasc1

107 |pid.

198 Opservatoire des territoireg)ttps://www.observatoiredesterritoires.gouv.fr/kiosque/zonagées-zones

[de-montagnd(consulté le 1307/2021).
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- Maitriser |firbanisation dezones de montagne.

I1.1.1 La zone montagneilier de la loMontagne

Si pour le poete la montagne est une géante, pour le linguiste, elle est une région de forte
altitude, et en particulier lieu de séjour en altitude, pour le repos, les vacances ou;lersport
géographie, st la morphologie des montagnes qui est au centre des définitions comme un
relief proéminent, dine certaine élévation par rapport au niveau de la mer (altitude) et souvent
bien individualisé par rapport aux milieux environnants. Mais ceit®n se combine avec

celle de pente et de versant, par opposition au plaising...) .

En droit, la montagne st jamais définie. Seuls les « zones de montagne » et les massifs sont
définis par les articles 3 a 5 de laNlddntagne La qualificaton de « zone de montagne » permet

de déterminer le régime juridique spécifique applicable dans certains domaines comme
| fgriculture, Mirbanisme, la fiscalité, ou®invironnemert® De méme, firticle 18 du
reglement 1257/99 définit la zone n®ntagne comme se caractérisant par des handicaps liés

a | §ltitude, a la pente, et/ou au climat, qui ont pour effet de restreindre de facon conséquente
les possibilités ditilisation des terres et@ugmenter de maniére générale le colt de tous les
travaw*!’. Nous retrouvons plus des détails et précision de cette définitiartialé 3 de la loi
Montagnedu 9 janvier 1985 « Les zones de montagne se caractérisent par des handicaps
significatifs entrainant des conditions de vie plus difficiles et regtegit |gxercice de
certaines activités économiques. Elles comprennent, en métropole, les communes ou parties de
communes caractérisées par une limitation considérable des possibflitéisation des terres

et un accroissement important des codts dagatnx dus :1° Soit agxistence, en raison de

| fltitude, de conditions climatiques tres difficiles se traduisant par une période de végétation
sensiblement raccourcie ;2° Soit a la présence, a une altitude moindre, dans la majeure partie
du territoire, ce fortes pentes telles que la mécanisation ne soit pas possible ou nécessite
| fitilisation dfin matériel particulier trés onéreux ;3° Soit a la combinaison de ces deux
facteurs lorsque fmportance du handicap, résultant de chacufud pris séparément, tes

moins accentuée ; dans ce cas, le handicap résultant de cette combinaison doit étre équivalent

a celui qui découle des situations visées aux 1° et@es3us> «>Q@

1095 M. MOULIN2019), Définir la montagne, ferail battre des montagnes Constructiont Urbanisme(Lexis
360)n° 5

110 pid.

ihttps://www.observatoiredesterritoires.qgouv.fr/kiosque/zonagkes-zonesde-montagng Consulté le 13
juillet 2021.
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Chaque zone de montagainsi définieest délimitée par un arréiagterministériel et est
rattachée a fin des massifs visémux annexeslu décret n°200469 du 16/01/2014% En
métropole, il existe aujourfiiui cing massifs central jurassien, pyrénéen, vosgiens et le massif
des Alpes. A ceuxi s §joute le massif de €se.En métropole, 30% du territoire est occupé
par ces massifs. Ainsi, 1 commune sur 6 se trouve en zone de moatatdemillions

d fiabitants soit 15% de la population francaise vivent dans les massifagneuX®. A ce
jour, les communes concernées pes dispositions flirbanisme de la loi montagrsent au
nombre de 5659*

En ce qui concerne la commune de HRonmeu, elle entre exactement dans ce régimtait
de son classement en zone de montagnefaéte du 20 février 1974 publié au journal officiel
de la République Francaise du 21 février 187dst donc rattachée massif pyrénéen.

Afin de protéger ces zones de montagn&ildu 9 janvier 198%odifiée aux articlesL. 122

1 & 12225 du C urb. a toujourgechercié le juste équilibre entre protection et développement.
Ces regles de protection et de développem@pipsiient sur un principeeluide |firbanisation

en continuit§ll.1.2) et comportent des dispositions tendant adaservation et a la mise en
valeur du patrimoing®. Cela se traduit pata protection des espaces naturels, donc du
patrimoine naturét®. La loi Montagnen fiésite pas a ce sujet & considérer comme relevant de
ce patrimoine les terregcessaires au maintien et au développement des activités agricoles,
pastorales et forestier@s1.3).1. C ®st donc au regard de ¢estesqu ] convient dgxaminer

les regles dirbanisation en montagne, en précisant que les docum$riiaigisme doivet étre

compatibles avec ces regles qui sont opposables a toutes les autoris§ititisation des

sold18,

11.1.2 Le principe ¢gxtension de lirbanisation en continuité

Dans un espace aussi sensible et menacé que la montagne, le probléme du %stagbrec

de Ifiabitat dispersé, prend une tournure particulierement importante, notamment du fait que

112C BUINOUO2019) Etude dun permis daménager en zone de montagne, avec intégration des contraintes
topographiques, juridiques et environnementales propleSGTTFE.12.
13https://www.cohesionterritoires.gouv.fr/loirelative-au-developpementet-la-protection-de-la-montagne |
[loi-montagng(consulté le 13 juillet 2021

14 1bid.

115H. AMIEL, Grandes notions et régles fiebanisation en montagne, RFDA 2005 p.512.

116 C. DEVE®013), Loi Montagne et protection du patrimoine naturel montagnaka Semaine Juridique
Administrations et Collecités territoriales(Lexis 360h° 6 2034

117 | bid.

118H, AMIEL.préc.
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les terrains susceptibles®tre urbanisés sont rares et le colt des équipements publics
particulierement élevés. En outre, fmpérieuse nécessité denserver les terres nécessaires
au maintien des activités agricoles, pastorales et forestieres conduit a restrgtatamént
urbaindes zones de montagr@ gst ainsi quéa loi Montagnea introduit dans le Code de

| irbanisme des dispositions propeeses parties du territoiet, notamment, une regle qui
limite | $xtension de firbanisation en exigeant, sauf exceptionsgkgise réalise en continuité
avecles bourgs, villages, hameaux, groupes de constructions traditionnellefsabitations
exigants?° (cf. figure 6). D Gilleurs cette notion firbanisation en continuitéégalemenété
retenue dans le DOGu SCOT des Pyrénées Catalapasni les prescriptions visant a limite
la consommation &spaces parfirbanisation les nouvellexonstructions respecteront les
principes dlirbanisationen continuité tels que définis par llei Montagne.Les extensions

urbaines se feront en continuité éeveloppes urbaines existarités

PROJHET

Figure6 : urbanisation en continuitésource : Ministére de la cohésion des territQi2&18)

Commentaire defmage: surcet exemple, firbanisation existante constitue un bourg ou un
village en continuité duquel urmiverture a firbanisation est prévuees projets 1 et 2 sont
exactement en continuité dfilbanisation actuelle et pourront étre accordés sous réserve du

réglement du PLU.

19 1bid.
120 Article 1225 duC urb.
21DOO0 du SCOT des Pyrénées Catalanes, préc.
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Avant de mieux comprendre ce principekxtension dirbanisation en continuité] est
nécessaire de comprendre avemit la notion de continuité(ll.1.2.1) et cet ensemblequi

constitue ursupport aurbanisation existanigl.1.2.2).

[1.1.2.1 Notion de continuité

La notion de continuité a été précisée par la loi n° 20848 du 28 décembre 26'%2 qui a
introduit au sein du Code dditbanisme un article L122-1 au titre duquel « le principe de
continuité sipprécie au regard des caractéristiques locales faditat traditionnel, des
constructions implantées et dgxistence de voiesmseaux »Nous pouvons bien comprendre
que cette appréciation est personnelle et est faite par le juge administratif sur jasstaes
interprétations, des cartes et aussi des visites duQieserait dibord porté a considérer que

la continuité est um question de distance et que le juge aurait pu fixer, par voie prétorienne,

une norme précise. Telfnpas été le c&S.

En effet, beaucoup des jurisprudences ont interprété la notion de corgemstdorcément
conclure a des appréciations identiques. Par exempleoua administrative &ppel de
Marseilleavait estimé« qu fine parcelle située a 800 metres du cebwarg et séparée avec
celukci par des parcelles non construites ne peut pas étre regardée comme se rattachant a ce
bourg existanb'?%. De mémeun arrét @ la CAA Lyonavait aprés lecture du Ill defirticle L.

1453 du C urbl?® estimé«que pourdéterminer si un projet de construction réalise une
urbanisation en continuité par rapport a un groupfiabitations il convient de rechercher si,

par les modalités de son implantation, notamment en termes de distance par rapport aux
constructionsdéja pmesentes ce projet sera percu commefnsérant dans gnsemble

existant»126,

En analysant ces 2 jurisprudences, nous pouvons vite comprendre que le critére essentiel
permettant dapprécier la continuité est la distancen projet dg@gménagement situé une
distance trop éloignée ddfitbanisation existante empécheraigteblir les conditions de
continuité.Le probleme se pose lorsfjus fgit de savoir a partir de quelle distampsiton

conclure quUiin projet ne se trouve plus en continuité fiebanisation existanteCette valeur

1221 oi Montagne |l relative a lodernisation,audéveloppement et laprotection des territoires de
montagne JORF n°0302 du 29 décembre 2016

1234, AMIEL préc.

124 cAAMarseillg 18 chambrg n°98MA00353du 28 juin 2001.

125 Abrogé par ORDONNANCE n°20134 du 23 septembre 201%rt. 12 réécrit a |art. L. 1225 du c.urb.
126 CAA Lyon, % chambre, n07LY02682u 24 novembre 2009.
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n % pas éténdiquéepar la loi. Néanmoins, sans préciser non pei€onseid ftat avait jugé
qu fin secteur ne pouvait étre regardé comme situé en continuité fivieanlisation des lors
qu{l est situé a quelquesentaines de métresfah liewdit réunissant quelques constructions
(CE, 14 décembre 1992, Commune de S@iettvaisles-Bains, n° 115359%".

Ainsi, en comparant ces jurisprudences et les criteres poséfnpiate L.1225-1 duC. urb
cité plus haut, nousouvonsapprécier dine maniére générale la continuité en fonction

- Desdistance®ntrelesbatiments

- Dela densité, la forme et la logique dfrbanisation locale ;

- Descaractéristiques architecturales, paysageéeres et topographiques ;

- Dela présence ou non de voies et de réseaux : leur seule exisgsigeas synonyme

d firbanisationll faut qu{ls soient accompagn@sr des constructions.

En O Y HYV Sfdiddantde note projet il est difficle d@pprécier la continuité avec
| irbanisation existante sur le critergldignement établi par les jurisprudences précitées.
L fmage cidessougcf. figure 7)nous donne une indication claire sur la distance qui existe
entre lazone du lotissement et la partie de la communedgiti recevoir en priorité des

extensions urbaines telles que défini dans le S&@Tle PLU

127 Ministére de la cohésion des territoir@stips://www.cohesionterritoires.gouv.fr/sites/default/files/2019 |
[06/L%27extension_de | urbanisation_en_continuite_de | _urbanisation_existanj@qulté le

14/07/2021).

1281 prbanisation nouvelle, a vocationfabitat ou dictivités écoomiques, doit se développer prioritairement

au contact des zones déja urbanisées afin de développer des formes urbaines plus compactes. PADD du SCOT
des Pyrénées catalanes, préc.
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Figure? : Interprétationde la distance entre la zone du lotissement[gblanisation existante

Nous constatons que plus de 800 m de distance séparent les deux zones. C@lacoatéel

des jurisprudences du CE n° 115359 et de la CAA Marseille, 1ére chambre, n° 98MA00353
gue rous avons citées précédemment. Outre ce critdiignement qui nous permet

d @ffirmer la discontinuité entre ces 2 zones, nous pouvons également coastafgure

d firbanisation etne ces zones.

[1.1.2.2 Notion de | firbanisation existante

Pourparler de principe de continuité au regard de |Montagne il doit existe au préalable
une urbanisation. @st sur base de cette urbanisation existant®nqgpeut apprécier la
continuité en se référant aux critéres précédemment @igsi, les formes GTXUEDQLVDWL
existantewisées par la loi montagne somésbourgslesvillages,leshameauxlesgroupes de

constructions traditionnelles oufichbitations existants

a. Les bourgs et les villages

Les villages, petites agglomérations ruralesnt des regroupemerst d fiabitations qui
comprennent ou ont compris des équipements collectifs ou administratifs, cultuels ou

commerciauxels qufin service public, une place de village, une église, quelqgues commerces
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de proximité (boulangerie, épicermgme § dans certains cas, ces équipements ne sont plus

en service, compte tenu d@volution des modes de Vi@

Il n §xiste pas de définition officielle du bourg en France. @ocerde cependant a y avoir un
intermédiaire, dans la hiérarchie des centreseda ville et le village, plus modeste que celle

ci mais plus étoffé en commerces et services que-kelllisemble qugn plus de son réle de
centre de services et commerces, le bourg soit, en milieu rural, un @dimation, diffusant

la civilisation urbainé®. Le bourg répond aux mémes caractéristiques que le village, mais sa

taille est plus importanté.

b. Les hameaux

Si les notions de bourg et de village sont relativement simples a cerner, la ndtaomebal ou

de hameamouveadintroduite par la loi du 4 février 199% ne correspond a aucune catégorie
juridique connu&? On entend par hameau un petit grouffabitations (une dizaine ou une
guinzaine de constructions au plus) pouvant également comprefidnesd constructionsltes

gue des batimentsfkploitation agricole en zone de montagne, isolés et distinct du bourg ou
du village. Il ngst nullement nécessaire, pourfqugroupe de constructions soit qualifié de
hameau, qdl comprenne un commerce, un café ou un servicéiqub| fhverse, Igxistence

de tels équipements ne suffit pas a estimeimest en présencefish hameau ou fin village.

Ce qui caractérise le hameagst une taille relativement modestdéérieure aux bourgs et aux

villagesetunregroupement des constructiéifgcf. figure 8).

129 génathttps://www.senat.fr/questions/base/2009/gSEQ09070974 1. hifwonsulté le 1407/2021).

BOL.M COYAUQ 979 les bourgsRevue géographique degst(Persée)p.1
139https://www.cohesionterritoires.gouv.fr/sites/default/files/2019 |
[06/L%27extension _de | urbaaison en continuite_de | urbanisation _existante.p@onsulté le 14 juillet
2021.

13210l n° 98115 du 4 février 1995 frientation pour [aménagement et le développement du territojlORF
n°31 du 5 février 1995

138H, AMIEL préc.

134 A, VINCEN{ROO07), Prédsions sur les notions de village, de hameaux ptidlomération Dalloz actualité
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Figure8 : lllustration diin hameausource : Ministére de la cohésion des territqi1§

c. Groupes deconstructions traditionnelles ou dfiabitations existants

Le principe dgxtension de firbanisation en continuité dditbanisation existante instauré par

la loi Montagne avait été jugé par les habitants des zones de montagne éanhume
limitation troprestrictivea | firbanisatiof®®. Sous la pression de ces acteurs de la montagne, le
législateur y a apporté divers assouplissements. Afin de desserrer un peu les contraintes de
construction en milieu de montagne, le législateur, fatidcle 33 de la lon° 2003590 du 2
juillet 2003 dite loi Urbanisme et habit#f a autorisé firbanisation en continuité des groupes
de constructions traditionnelles odidbitations existant¥’. Ces groupes de constructions sont
définis par le jugeadministratif comme des groupes de plusidaisments qui, bien que ne
constituant pas un hameau, se pergoivent compte tenu de leur implaestos par rapport

aux autres, notamment da distance qui les sépare, de leurs caractéristiquete da
configuration particuliere des lieux, comme appartenant a un méme eng€Abld.yon, 22
juin2006, n° 05LY014683% Donc,un ensemble ne constituant pas un hameau, par exemple
parcequil compte moins de dix constructions,pourra toutefoisconstituer un groupe de
constructions pouvant servirfiitcroche a unextension de firbanisatiot® (cf. figure 9).

1353 PLUNIAN2006) La notion de groupe de constructions podaplplication des régles prescrivant

| brbanisation en continuitéTA Grenoble, 18 mai 2006, 8305473; comm. 142lexis 360

B8Ol n° 2008390 du 2 juillet 2003 urbanisme et habitdORF n°152 du 3 juillet 2003

1373 PLUNIANpréc.

138 https://www.cohesionterritoires.gouv.fr/sites/default/files/2019 |
[06/L%27extension_de | urbanisation_en_continuite_de | urbanisation_existanfeCodsulté le 15 juillet
2021.

139 pid.
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D %illeurs dans la méme idée que la jurisprudence susvisée, le jugeht&tt54731u 18 mai
2006rendu par I ribunaladministratif de Grenoble awaécidé que< deux constructions ou
habitations ne sauraient suffire a constituer un groupe de constructions traditionnelles ou

d fiabitations existantes au sens d@ticle L. 1453, I, duC. urb. De méme, des habitations
écartées respectivement de 200, 130 et 230 métres ne peuvent, eu égard a ces distances, étre

prises en compte pour caractériser un tel grospe

Figure9: lllustration du groupe des constructiamaditionnelles(source : Ministere de la Cohésion des territQi2€d 9

Dans cet exemple, il%git bien din groupe des constructions traditionnelles au sens de la loi
Montagne. Les projets 2 et 4 réalisbel et bien une continuité ce qu#st pas le cas pour les
projets 1 et3j] FDXVH GH FHV UXSWXUHYVY SK\VLTXHV FUppHV SDU C

Ainsi, aprés avoir établi la discontinuité de la zone du lotissement par rapdimbanisation
existante en fonction des criteres prétoriens, il nous faudrapiiéter la situation des
constructions existantes a proximité de notre zoféude au regard des notions de bourgs

villages, hameaux et groupe des constructions traditionnelles existeEntegie 10).

40



FigurelO: interprétation des constructions voisines au sens[abdnisation existante.

Sur cette carte, noymwuvons observer la présence des constructions sur la parcelle Al 119.

s fgit de Ifi6tel «Panoramic Campus composé des 2 batiments collés. Aveaambre de
batiments qui le compose, nous pouvons déja écafigpdthése selon laquelle ces
constructbns peuvent étre regardées comme un bourg, un village ou un hameau. Mais aussi en
se référant au jugemedit TA de Grenoblesusvisé, ces constructions ne peuvent pas constituer
un groupe des constructions traditionnell2s.méme, dans les circonstancesilsiires a notre

projet, la CAA de Marseille avait fait une analyse concluante en expliquaelui-ci, bordé

de terrains non construits afluest ainsi q@u nord et a Bst ou il shuvre sur de vastes
etendues naturelles, de quelques maisons awisad suebuest et débouchant au sadt sur

une zone dhabitat diffus, ne situe pas dans une dent creuge gecteur urbanisé. Dans ces
conditions, ni la circonstance que des maisons soient visibles dans différentes directions depuis

le terrain dgssiete, ni le fait quUil soit raccordé a Bnsemble des réseaux ne suffisent a établir
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gue le projet ghscrirait en continuité de firbanisation au sens defirticle L. 1225 du C.

urb. » 140

En revanchegette situation constitue une urbanisation diffuseess sle la définition donnée
par le Conseil &tat dansson arrétn® 418666 du 02 octobre 2019: «les secteurs
d firbanisation diffuse sont définis comme ceux §atsiéveloppé un habitat de faible densité,

soit 2 & 4 maisons affectare»'L,

[1.1.2.3 Lesexceptions au principe dgxtension de Nirbanisation en continuité

D ®ntrée, Mrticle L. 1225 du C. urb.qui définit le principe de §xtension dirbanisation en
continuité a déja fixé quelques exceptions en indiquarit firbanisation est réalisée en
FRQWLQXLWp >« @ fdapatioh, dyshahgermidnt@éldestination, de la réfection ou
de Igxtension limitée des constructions existantasi gue de la construction @innexes, de
taille limitée, a ces constructions, et de la réalisatidhstallations ou déquipements publics

incompatibles avec le voisinage des zones habitées

Les explications de certaines de ces exceptions ont étéeoan 1.2.1 de notre rappoEn

ce qui concerne lgsstallations odeséquipemert publics incompatibles avec le voisinage des
zones habitées, leur implantation en discontinuité et loin des habitations est justifi€ée en raison
desnuisancs ourisques qUJs générent. Par exemple, une statidgpdration ou une décheterie

doit étre éloignée des habitations. Une précision sur cette notion a été donnée par la
jurisprudence en considérales éoliennes comme des installations ou équipements publics
incompatibles avec le voisinag@ar conséquentils doiventétre implantés en discontinuité

(CE, 16 juin 2010, Leloustre, n° 31184%) A | fhverse, un parphotovoltaique st pas
considéré comme un équipement public incompatible avec le voisinagésen des faibles

nuisances qff est susceptible de caustr

A ces exceptions §joutent dfutres qui sont mentionnées %irticle L. 1227 du C.urb. En
lisant cet article, nous pouvons déga@enutres exceptions au principeggtension de

| firbanisation en continuité

140 CAA Marseille, artéh® 20MA03564u 9 février 2021

1 CE, 1ére efe ss réunies, d02 octobre2019, n° 264667
143https://www.cohesionterritoires.gouv.fr/sites/default/files/2019 |
[06/L%27extension_de | urbaaison _en continuite_de | urbanisation _existante.p@onsulté le @ juillet
2021.

143 bid.
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- Sile SCOTou le PLU comporteune étude justifiantju fine telleurbanisation en
discontinuité peut étre compatible avec le respect de protection des terres agricoles et
avec la péservation des espaces et milieux caractéristiques du patrimoine naturel

- Enabsence fine telle étude, le PLbu la carte communale pedélimiter des hameaux
et des groupes flabitations nouveaux intégrés &grvironnement et, a titre
exceptionnel, détniter des zones firbanisation future de taille et de capaciicdueil
limitées;

- Pour ks commune ne disposant pas fih PLU ou dfine carte communale,
| firbanisation en discontinuité est autoriskns les conditions définies au 4° de
| frticle L.111-4'*et a I9rticle L. 1125'° & condition que ces communes ne subissent
pas de pression fonciere due au développement démographique ou a la construction de

résidences secondaires

Au regard de ces exceptions au princifixtension de {irbanisation e continuité définies par

la loi, la commune de FofiRomeune peut pas envisager une extension de son urbanisation en
discontinuité dans la mesure ou le SCOT et son PLU en vigueur ne mentionnent aucune étude
justifiant une telle dérogation. De méme, comnoals |fvons expliqgué afhtroduction, la
commune de ForRomeu subit une pression fonciere due a son attractioitéstique
entrdnant une croissance des résidences second@iedss.ne lui permet page déroger au

principe de continuité au senslddroisieme exception indiquée-kbaut.

11.1.3 La protection des terres nécessaires confroritée déprise agricole du
territoire de FonrtRomeu

Maitriser Ifirbanisation des zones de montagne fistdes objectifs fixés par la loi Montagne.
Cette maitrise siaduit, comme nousfvons vu, par le principe de continuité qui favorise la
protection des espaces naturetsptéservatioret le développement des activités agricoles,
pastorales et forestiereNous retrouvons ceégime de préservation des activitégieoles,
pastorales et forestiéres @rticle L. 12210 duC. urb.: « Les terres nécessaires au maintien

et au développement des activités agricoles, pastorales et forestiéres, en particulier les terres

144 Article L. 114 du c. urb: «Les constructions ou installations, sur délibération motivée du conseil municipal,

si celuici considéere que[htérét de la commue, en particulier pour éviter une diminution de la population

communale, le justifie, dés lors glies ne portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des

% Ce P U o0 ¢« o0op E]S S 0 » HUE]S %ol OJcu » €Y

4Article L. 1155 ducurb. i« > JveSEN 3]}v $Ju v8e VIHA UE €Y+ C VS %}UE }ve <
réduction des surfaces situées dans les espaces autfebaguisés et sur lesquelles est exercée une activité

agricole [...]».
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qui se situent dans les fonds de vallée, sontepvéss. La nécessité de préserver ces terres
s fipprécie au regard de leur role et de leur place dans les systéfhgsadtation locaux. Sont
également pris en compte leur situation par rapport au siegégdploitation, leur relief, leur
pente et leur gposition». Les dispositions de cet article sont applicables sur tous les documents
et toutes les autorisationgdbanismegermis de construire, permisghénager et déclaration
préalablg4®.

Afin de favoriser le développememtes activités agricoles, pastorales et forestices
législateur a choisi de mettre en places doutiens spécifiques &driculture de montagne
ayant pour objectif de compenser les handicaps naturels de la mont@geemesures
comprennent, §ine pat, une aide directe au revenu bénéficiant a tout exploitant agricole en
montagne et proportionnée au handicap objectif et permaneftsghit et, dfutre part,

| iccompagnement apporté aux constructions et installations nécessaifela@itation

agrioole et aux outils de production et de transformafion

Dans le territoire des Pyrénées Catalanfgriculture a depuis longtemps été considérée
comme Ifine des principales ressources économiques. A ce #getelres doivent étre
préservées powssurer la pérennité de la vie agricole sur le long téf@ette préservation
assurée @res et déja par la loi Montagrmit égalementétre assurée par les documents
d firbanisme. st ainsi que le SCOT de Pyrénées Catalanes a ddasison PADDe projet
desoutenir I'fgriculture et la sylviculture de montagetede elancer une dynamique pour une
agriculture et une sylviculture localdst chaque commmedoit, a travers son PLU, mettre en
place des stratégies nécessmece qui concerne sa politig agricoleafin deréaliser le projet

du SCOT.

En effet,8 % du territoire de la commune de FgRdmeu est occupé pees zones agricoles
hétérogeneé® (cf. figure 11) et représente environ 300 hectar€es surfaces cultivables
VIipWHRAEHFWSDOHPHQW DXWRXU GHVY YLOODJHV GH 9LD HW
les prés proches des surfaces urbanisées sont laissés petit a petit el¥jachére

149https://www.cohesionterritoires.gouv.fr/sites/default/files/2019

[06/La_preservation _des_espaces_agricoles pastoraux_et forestigr€pdsulté le 1fuillet 2021.

147 Article de la loi Montagne, modifié pahpiticle 51 de la loMontagne acte Itu 28 décembre 2016
18pPADD du SCOT des Pyrénées catalanes, préc.

149 https://www.wikiwand.com/fr/EontRomeuOdeilloVia#/Occupation _des_sql€onsulté le 17 juillet 2021.
10 Rapport de présentation du PLU de la commune de{Ramheu, préc.
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Figurell: Carte dbccupation des sols de FeRomeusource : Corine land cover 2018)

&HSHQGDQW XQH pWXGH UpDOLVpPH HQ SDU OD &KDPEUH
DYDLW FRQFOX TXH GTXQH PDQLqUH JpQpUDOH HQ &HUGDJ
connait des difficultéet est fortemet menacéeCes difficultés sont causées par la diminution

du nombre des exploitants, la concurrence entre les activités touristiques et agricoles empéchant
OYDFWLYLWp DIJULFROH GH SURILWHU VXIILVDPPHQW GH C
abselFH GH O YDJWRM RrEddibrv PhRCiere des résidences secondatreRar
conséquent, nous assistons a des abandons des espaces agricoles qui redeviennent sauvage par
PDQTXH GIHQWUHWLHQ HW j OD Gy{.\6eDahsHaprasl. IR @L deHeY PpW L FH
commune de ForlRomeuapprouvé en 2018 identifié les mémes difficultés que connait
OYDFWLYLWp DIJULFROH

Afin de maintenir fctivité et dissurer sa pérennité et son développement, la commune a mis

en place certaines mesures telles:que

- Prioriser | firbanisation dans l¢éaches urbaines (dents creuses)

- Créer de réelles limites &bpace urbanisé par la mise en pla§ia dront bati et une
définition claire de Bspace agricolp

- Permettre la construction de batiments en zone agtmsiguils sont lies a fctivite;

- Entretenir un dialogue pérenne avec la profession agrefoles acteurs defiction

fonciere;

151 5 5 e 0] pAE o[ }viul v [h@B:/d®seco.pkspih@licci.fr/files/etudes/SynthAdetat |
[deslieuxde-l-Aconomieen-CerdagneCapcir.pdf(consulté le 2007/2021).
152 | pid.
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- Soutenir les outils collectifs de gestion dispacedels que les associations forestiéres

pastorales, la charte forestieH «

IRXVY YHQRQV GH YRLU OD PDQLqUH GRQW OD ORL ORQWDJC
espaces naturels et agricoles des zones de montagnes. Outre ce mécanisme de protection établi

SDU OH GURLW GH OHX V BWBIQGE ¥ P X W LBBHYV OO ¥ QWM IWIURHY G M PGHLORN. W
OD ORL ORQWDJQH VRQW VXVFHSWLEOHYV j LQIOXHQFHU OD

II.2 Le PNR des Pyrénées catalanes : une richesse écologique a préserver

Les Parcs Naturels Régionaux puisent leur richesse danpatimoine naturel, paysager et
culturel. Leur création produit des effets non seulement en matiére touristique mais aussi sur
| nsemble des acteurs et des projets du terrfSiestitués par le décret du ler mars 1967

et aéés a hitiative desrégons, lesPNR sont un cadre privilégié pour les actions des
collectivités publiques en faveur de la préservation des paysages et du patrimoine naturel et
culturel. lls concourent aux politiques de protection avironnement, dménagement du

territoire,de développement économique et social ftigcation et de formation du pubfie

Créépar décret du 5 mars 208%, le PNR des Pyrénées Catalanes fait partie du réseau de 56
PNR qui couvrentl5,5 % de la superficie de la France et concernent environ 6 % de la
populatiort®”. Il est $tué a Ifst dumassif des Pyrénées stend suplus de 139 000 hectares
regroupant 67 communes ou vivent plus d®@3 habitants daisant frontiére avecfspagne

et |ndorre”®® 1l se caractérise par la limite entre les influences méditerranéennes et les

influences océaniqués.

Le territoire duparc est aujourfiui couvet a 62% par des statuts de protection et de
préservation de la biodiversité. Cette richesse écologique est reconnue au niveau etgional
permet auSchéma Régional de Cohérence Ecologifsf LGHQWLILHU OH 315 GH!'
CatalanesFRPPH © F°XU ¥H QDWXUH 2

1535 ADAM(2010, PNR : Des territoires a fort impaduris tourismen©124, p.22

154 Décret n°67158 du 1 mars 196lhstituant des Parcs Naturels Régional®RF du 2 mars 1967.

155 Article L. 33-1, Idu Code de gnvironnement.

156 Décret du 5 mars 2004 portant classement du parc naturel régional des Pyrénées catalanes (région
LanguedodRoussillon)JORF n°57 du 7 mars 2004
S1https://www.parcs-naturelsregionaux.fr/lesparcs/decouvriles-56-parcy Consulté le 17 juillet 2021.
59https://www.parc-pyreneescatalanes.fr/pnr/leterritoire| Consultée 17 juillet 2021.

19 Charte du PNR des Pyrénées Catalanes, mars 2014, p.3.

160 |bid. p.18.
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Comme tous les PNRelui des Pyrénées Catalanes reconnu comme un peojébrial de
développement durablest doté dine charte révisée en mars 2014 et valable j§sqR026.

La charte constitue le projet du parc, el&germine les orientations de protection, de mise en

valeur et de développement du territoire du parc, et les mesures permettant de les mettre en

° X Y¥LHhinsi, elle constitue un vrai documenfdentation en ratiéred firbanismecar elle

impose certaines prescriptionspplicables spécifiquement au territoire concerRar
conséquent, nous allons analyser lesteftle la charte du PNR des Pyrénées Catalanes sur le
GRFXPHQW GTXUEDQLVPH | En§ytE,Kadsaloht @REDROHV OYXUEDQL
suivant les orientations de la charte (ll.2e2)enfin, nouslisteronsles especes a enjeu

répertoriés danke pac et présentes sur le territoiRomeufontair(ll.2.3).

[.2.1 Les effetsle la charte du PNR

[1.2.1.1 Contrdle de mmpatibilité de la charte avec le PLU

Dans le domaine defiirbanisme, la portée de la charte du PNR est doublement renforcée par

les textes et par farisprudenc&? A la lecture de la jurisprudence administrative et des textes,

il semble pouvoir étre soutenu que certaines dispositions des charffd$Riesnéficient diine

véritable force normative et ne sont pas uniqguement des mesfirestiort®> Méme si le

Codede | gnvironnement utilise toujourgixpression « @rientations », il le compléte par le

terme de « mesures » qui semblent avoir une véritable force contrat§hakitesi, le V de

| Grticle L. 3331 de Code de®nvironnement indique« >« @ OHYV S O Dianisome &D X[ G

les documents firbanisme en tenant lieu ainsi que les cartes communales doivent étre
compatibles avec les chartes« @D%jilleurs le Conseil dEtat, a la suite de §rrétcommune

de MANZAT, avait confirmé cette regle de compatibilité des documefitbahisme avec les
orientations et les mesures de la charte du PNKQ SODQ GYRFFXSDWLRQ GHYV !
ORFDO GYXUEDQLVPH GRLW rWUH FRPSDWLE&IMHonrDMHF OD |
FRPPXQH IDLW SDUWLH TXIXQH RSpUDWLRQ QH SHXW OpJ
OD PRGLILFDWLRQ GX GRFXPHQW GTXUEDQLVPH QpFHVVDLL
rendre ce document incompatible avec la chatté Dans cé arrét, le CEreconnait

implicitement le caractere réglementaire des dispositions de la charte qui peuvent venir encadrer

181 Article L. 333L, 1l du Code deHnvironnement.

162 BOUIN[2010), La portée juridique de la charte du PNRris tourismen©®124, p.35

163CA. DUBREUI2012, Actualité juridique des chartes des parcs naturetsSemaine Juridique
Administrations et Collectivités territorialas 46

164 bid.

165CE 6eme et léres 29/04/2009,n° 293896
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laménagement du territoirec OD FRPPXQH '( 0$1=%$7 QYHVW SDV IRQGpH
charte du parc naturel régional des volcan§ i X YHUJQH TXL D pWp DSSURXYpt
décembre 2000, serait illégale pour comporter des dispositions réglementaires trop précises
VXU OYLPSODQWDW L RQErGeffet,ld REJud® dSrfidniemy 1réé Ichirp que non
seulement la chartefth parc naturel régional détermine des orientations mais fixe aussi des
PHVXUHV SHUPHWWDQW GH P HWMOela luHdpnrigdartidliamentivh RULHQ
caractere reglementaire auquel BRFXPHQWYV GITXUEDQLVPH GRLYHQW rwl

[1.2.1.2 Opposabilité de la charteavec le reglement du PLU de la commune de
Font-Romeu

5DSSHORQV G 1DdnR dH &aldiasbn &title&d 333-1 un principe clairselon lequel

les document G XUEDQLVPH GHYUD LaMeQ @/Dr WKBHUMRP SOWQ EABYV ' D |
est clairement indiqué dans le rapport de présentation du PLU de la commune-RerRent

que«le PLU tres récemment approuvé le 10/04/2018, espatible avec la charte du PNR

(passage en commission urbanisme et espace naturels du PNR des Pyrénées Catalanes en date
du 22/03/2017»*%". Doncles orientations des dispositions réglementaires du PLU de Font

Romeu respecte les orientations définiesap charte.

(Q FH TXL FRQFHUQH OYXUEDQLVDWLRQ OH ]JRQDJH HW OH
de FonrtRomeuWUDGXLVHQW OD SULVH HQ FRPSWH GH OfXQH GH
réduire la consommatioe$pace par un urbanisme delgéaisant la préservation des terres

agricoles et des espaces naturesDUPL OHV PHVXUHV IL[pHV SRXU PHW
orientation, la charte a opté pour une urbanisation par densification des tissus urbains existants

et parréhabilitation dubati existant®® En dehors des zones urbanisé@sharte insiste sue

maintiendes continuités écologiquésW GHV FRXSXUHV GIXUEDQLVDWLRQ F
est compatiblavec OTRULHQWDWLRQ GX 3/8 TXL pFDUWdtisatie?nX WH SR’

dans la zone du balcon de la Cerdagne et qui a justifié son classement en zone naturelle.

CependantPrPH VL O9D UWuUE®@KY. institue une obligation de compatibilité des

GRFXPHQWY GYXUEDQLVPH DYHF @Ht\th&te HHRNR, BCE RAN HW C
jugé que«celle FL QH FRQVWLWXH SDV XQ GRFXPHQW GYXUEDC
dispositions ne peuvent pas éwpposables auxcHPDQGHYV GI{DXWRULVDWLRQ

166 CA. DUBREU]Ipréc.
167 Rapport de présentation du PLU, préc.
168 Charte du PNR des Pyrénées Catalanes, préc. p.88.
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G 1 RFF XS D W bR EnGadancheR 08 demeure pas moigsi'au travers du document
d'urbanisme de la communkg charte d'un RR fait partie des regles que le juge peut
convoquer, sur l'invitation du requérant, poBrRQQHU XQH DSSUpFLDWLRQ VXL
GHPDQGMWRYDVDWLRQ G TR Bis taRtQu Gbins, ¥rRs®twbuve donc

semblet-il pas trés loin d'une opposabilité indirecte de la charteNR!'P.
.22 >S[uE v]e 8]}v (Jv] e+ o}v o ¢ }E] vS 8]}ve o Z(

En prircipe lacharte G 1 X Q RX%4QaeNébs decontraintes supplémentaires par rapport aux
exigences législatigeet réglementairesHQ PDWLqUH &N XevdahQdld/ddrhe
GDYDQWDJH XQH RULHQWDWLRQ JpQpUDOH &EpVWe UHV FKRL
concerne la charteulPNR des Pyrénées Catalane, la planification pour une meilleure gestion
GHVY UHVVRXUFHV HW GHV HVSDFHV HVW UHWHQXH FRPI
GIXUEDQLVPH 3OXVLHXUV PHVXUHV ViRQrant&tionUrWpHYVY SR XU

Cette planification se traduit par plusieurs objectifs dontétiction de la consommation
GfHVSDFH SDU XQ XUEDQLVPH GH TXDOLWp YLVDQW OD SUyg
naturels Pour atteindre cet objecti§ charte alécid, comme le SCOEt le PLUde densifier
les milieux urbains de son territoire. En fonction de chaque zone, la algfiai les regles de

développement urbain

- La densification et la réhabilitatio® H O  H [ Lmili&u Dn@QaMi(zdr@prioritaire) ;

- /TRXYHUWXUH j OTXUEDQLYVDWSsLIR £2n& piidfithireQitemit 80U ED Q L
de saturatioh’3;

- Prise en compte des continuités écologiques dans la zone naturelle. Et autorisation des
constructions dans la zone naturelle et agricole que ssel@siécessaires au maintien

du milieu naturebu a la production agricole.

Ainsi, cette urbanisation darle périmétre du parc doit prendre en compte sa richesse
PFRORJLTXH DILQ GH SUpVHUYHU OD IDXQH HW, tQuUpuisORUH 'Y

169 CE 6éme et 1ére ss réunies, du 27 février 2004, 198124

10CE, 28 sept. 2011, n° 343645, commentéR&@ORNILLEonstruction- Urbanisme n° 12, Décembre 2011,
comm. 175

1 1bid.

172> 9% E]V ] %o o Z &3 v u|hth/@ww.ppdBcapksu U |
[escaut.fr/sites/default/files/documents/principes _de la_charte_en_matiere_urbanismg(gatisulté le
19/08/2021).

173 Charte du PNR des Pyrénées Catalanes, préc. p.88
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dansle lien de compatibilité avec lachart®H PDLQWLHQ GH OD FRXSXUH GYTXL

la communeu se trouve notre site afin de maintenir la continuité écologique.

11.2.3 Les espéces faunistiques a enjeux répertoriées dans le parc

Le territoire de la commune de FeRbmeu est majoritairement couvert par la forét (72%o)

Re YLYHQW SOXVLHXUV HVSqFHV TXL SDU QéydgddeHQMHX |
protection.Ce régime derotection juridique de la faune et de la flore sauvages et celui de la
protection de leurs habitatsl VW GplILQL j O DWWV erfvOdHrégime interditd

destruction, Rltération ou la dégradatioreslespecesnimaleset de leurs abitatsnaturels

Cette interdiction est motivée pan intérét scientifique particulier,Uesroles essentied dans

I'écosystéme ou les nécessités daréservation du patrimoine naturel

Parmi les especes animales protégées recensées dans la communeRismEantertaines

revétent une importance par leur enjeu de préservation dans la:région

a. Le Desmandes Pyrénées

Il présente un enjeu tres forte desman des
Pyrénéesest un petit mammifere insectivore
mesurant entre 24 et 29 cm, dont plus de la moitié
pour la queue. Son poids varie entre 50 et @iz

les adulte¥® (cf. figure 12) Il est inféodé aux

milieux aquatiques et plus particulierement aux
Figurel2: Desman des Pyréné@ Richard DANIS

FRXUV GYHDX GH PRQWD }Q WarGebhins&qirit ) AsBuvvieDABpand WIohG H V
PWURLWHPHQW GH OD TXDOIchNdgseGHV FRXUV GTHDX R« LO YL

Cependant, cette espece est menacée comme le souléevidlélemee NEMOZ, animatrice du

programme« Life+ Desman» HW FKHI GH SURMHW DX &RQVHUYDWLRQ
GT2FFLWDIRXU OH GHVPDQ OD QRWLRQ GHL@pEHWQHYVMV BRYC
LQIpRGpH DX[ FRXUV GfHDX GDQV OHVTXHOV LO \ D GX FRXL

174Données de Corine Land Cover 2Qik8ps://www.wikiwand.com/fr/FontRomeuOdeillo |
[Via#/Occupation _des_ssf{consulté le 2007/2021).

SWo vviE]}jvo [ 8]}ve v (A UE p  +u-2014,c WCE v <U 1iid
http://www.occitanie.developpemendurable.gouv.fr/IMG/pdf/PNA Desman _des Pyrenees 2009

2014 cle05bd63.pd(iconsulté le 20/07/202)

176 |bid.
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GH FRXUV GTHDX D\DQW XQ GpELW HQFRUH FadeWxetteHO QR (
PHQDFH OH GHVPDQ GHV 3\Up&u de/pratpcfigninatidnble GURIQeFdeG 1 X Q
OYDUWLHAG@WHC/env.eSDU OfDUUrWp PLQLVWpPULHO GX DYULO

b. Le circaete Jeanle-blanc

Il présente un enjeu forke circaéte Jeale-
blanc est un rapace diurne de grande taille qui
recherche ds milieux ouverts a couvert
végeétal peu épais, riches en reptiles,se
nourrit principalenent depelouses seches ou
rocailleuses, friches et lamslede divers
types’® (cf. figure 13)

La dégradation des milieux ouverts et

OFDEDQGRQ GH OfDJURSD Y lesT e ircacte Jedablanc © 3. LAIGNEL - W HQW

une menace importante pour les territoires uc

chasse duaircaété®’. Pour sa surviegk encouragements a une agricultthtfW HQVLYH DLQVL
OYDIJHQFHPHQW HQ PRVDWTXH GHV PLOLHX[I BEXéfitlddwV VRQV
régime des espéces protégées au titradietes HW GH OJDUUrWp PRi@dtiLp GX

LQVFULW j OT$QQH[H , &8 OD 'LUHFWLYH 2LVHDX

c. Le Gypaéte barbu

/IH *\SDgWH EDUEX HVW OH S.GiXRKRadddiDni@gie do bebite moht&yfig, X&) R S H
SUplIpUHQFH GDQV OHV IDODLVHV HW OHV SD¥RLNJUERFKHXV |

177|_e portail sur les espéces menacées et les animaux en voie de displatiiicn/www.especes |
[menacees.fr/desmailespyreneesf(consulté le 20/07/202).
178 Arrété fixant la liste des mammiféres terrestres protégés sur I'ensemble du territoire etddalités de leur

protection. JORF n°108 du 10 mai 2007
179 Circaéte Jeate-Blanc, Circaetus gallicus (Gmelin, 1188pbs://inpn.mnhn.fr/docs/cahabl/fiches/Circaete |
[ieanleblarc.pdf(consulté le 21/07/202).

180 bid.

181 bid.

182 Arrété du 17 avril 1981 fixant la liste des oiseaux protégés sur I'ensemble du territoire

183 a directive 2009/147/CE du 30 novembre 2009 est une directive prise par I'Union européenne afin de
promouvoirla protection et la gestion des populations d'espéces d'oiseaux sauvages du territoire européen
184par national des Pyrénégisip://www.pyr eneesparcnational.fr/fr/desconnaissances/kpatrimoine |
[naturel/faune/gypaetebarbul(consulté le 21/07/202)
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14). Le Gypaéte barbu contribue a

OfpOLPLQDWLRQ GHV FDUFDVVHV HQ PRQWDJQH ,O
assure ainsi une fonction sanitaire dans la

naturé®. Cependant cette espéest menacée

GIH[WLQFWLRQ (Q )UbLdgsH RQ OH WURXYH GD
Pyrénées, les Alpes et la Cdf8eEn 2020 /e

PNR des Pyrénées Catalanes a enregistré 14

couples de Gypaete barbu. Face acette men="~ i/ c14 | e Gypacte barb® F. LUC

cette especeD LW OTREMHW GIXy VALTL VFLAWYWLILIAR
important en France et dbspagn&’. Depuis 20 ans, Igestionnaire diPNR apporte un
FRPSOpPHQW DOLPHQWDLUH j FHUWDLQV FRX®OHV HQ KLYH

(Q )JUDQFH OH *\SDqWH E DéatéiX 28 scwbrs DORSAEN Eprcp &l &spect D U

est inscrié a I'Annexe | de la Directive "Oiseaux" n°79/409/CEEG X & RQVHLGdAH Of(XU
2 avril 1979 en Annexe |l de I€onvention de Berne du 19 septembre 1% en Annexe I

de laConvention de Bonn du 23 juin 1979

$ILQ GIDVVXUHU OD SUREdoRQUNE te FaiRdmdWeStocbuvafte

SDU OHV 30DQV 1D WNA QbDsHnt deg Sutle/dsir&éyidues opérationmesiant

a assurer la conservationou kW DEOLVVHPHQW GDQV XQ pWDW GH FRQV
GH IDXQH HW GH IORUH VDXYDJHV PHQDFpHWaRsminDieVD QW O
est couverte sur sa partie Nord par le PNASgpacete barbet sur sa partie sud par le PNA du

Degnan des Pyrénées.

Cetterichesse écologique de la commune de fRurheu traduite par les foréts qui couvrent
son territoireet OYHQVHPEOH GHV HVSqFHV TXL \ YLYHQW HQ SDUYV

statut de protection, constitue un patrimoine retat culturel qui nécessite des mesures de

185 | pid.

186 Rapport de présentation du PLU de la commune de-Ramheu, préc.

187 par national des Pyrénégisip://www.pyrenees-parcnational.fr/fr/desconnaissances/kpatrimoine |
[naturel/faune/gypaetebarbu] Consulté le 21/07/2021.

188 | pid.

189 Arrété du29 octobre 2009 fixant la liste des oiseaux protégés sur I'ensemble du territoire et les modalités
de leur protection JORF n°0282 du 5 décembre 2009

190 Directive 79/409/CEE du Conseil concernant la conservation des oiseaux sal@@En°103 du 25 dvri
1979

¥1 1vA vE]}v & o §]A 0 }ve EA 3]}v o A] « WA P & pulolpv SuE o
(JORF du 28 ao(t 1990 et du 20 aolt 1996).

192 Convention relative a la conservation des espéces migratrices appartenant a la fauageseatifiée par la
France (JORF du 30 octobre 1990).
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préservation et de sauvegarde contraignant€. HITHW WRXW SURMHW GIDPp(
commune de ForflRomeu devrait tenir compte de cette biodiversité a protéger a tout prix.
Cependantja question de I'étw d'impactpour les lotissementQ fHVW UHTXLVH GH P
VI\VWpPDWLTXH TXH VL OfRSpUDWLRQ GpYHORSSH XQH VXU
HW GRQW OD VXSHUILFLH GX WHUU® Cate@i§isiton ptésamelaHV W VvV
notre avis une faiblesse dans la mesure ou notre proggré la riche biodiversité de la
commune,QH SRXUUDLW SDV rWUH VRXPLVsggdideapvnaSsiett& 1L P SD

développe une superficie de 3,5.Ha

198 Article R. 122 du C. urb., Annexe.
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Qonclusion

La sensibilié des zones de montagnePSRVH FHUWDLQHV UQqJOHV GfXU
GpYHORSSHPHQW GH FHV WHUULWRLUHY GDQV OH UHVSHF
paysage.&HV UqJOHV SHUPHWWHQW GTfpYLWHderverQeld zoneED QL VL

naturelles eagricoles.

(WDQW SURIHVVLRQQH¥s jGudnOuth Ddkept@DithportdhQddhs la mise en
°XYUH GHVY RSpUDWLRQV GTDPpQDJHPHQW 1RV FRQQDLVVD
de réaliser au préalable des études de faisal@ifeX Q S UR M H W sPonci@si@sidund. UHU G |

réalisation.

En effet, XQ SURMHW GH ORWLVVHPHQW QfHVW UpDOLVDEOH T
OpJLVODWLYHV HW UpJOHPHQWDLUHY HQ PDWLQUH GIXUE
définisVHQW OHV UQJOHV GIXUEDQLVPH VRQW JpQpUDOHPH
SODQLILFDWLRQ j OfpFKH Ortals DOV W B pEMHRIOH GR KN OWHD \
UHVSHEW GH UqJ® D MRDXW IE DO \BR/Hastiesidp preRtREglildord H

susceptible GTLQIOXHQFHU OD GpOLGYPPEBQEMPHD XWRULVDWLRC

(Q OTHVSgFH OD F-RénmeX QuHsubBiHunNeRpE®Sion fonciere a calseson
DWWUDFWLYLWp WRXULVWLTXH YRLW VRQ XU®&DRtVDWLRQ
cette extension, les documents de planification ont défini des mesueg8giques et
réglementairegisant amaitrisesU OD FR QV R P P D W LaR@QtéGdr [e® dsHa¢ & DdHelsl W

et agricoles

/ID PLVH HQ °XYUH GX 6&27 Gapérmis depd@fnt dés&itatdpeimudd V
FRQWUH O pW Bpped éndlyda\teX ehie Oxki territoire le SCOTafait le choix de

développer son urbanisation par densification des tissus urbbéss.futurs projets
GIDPpQDJHPHQW QH SHXYHQW VH U pdé&aubanisébsdadskjle® 1LQW p L
dentscreuses». $ OfpFKHOOH ORFDOH OH 3/8RoBel & @afirt RESP XQH C
orientations qui traduisent la politique du SCOT. Son réglement répond fidelement aux objectifs

du SCOTet écarte toute possibilitefdR X YHUW XUH j OD FRQVWUXFWLELOLWp

aux articles L. 15411 a 13 du C. urhmalgré la pression fonciemubie par la commune.

Par ailleurs, a regard des dispositions particulieres imposées par la loi Montagne applicables
dans la commune de FemRPHX OJHPSODFHPHQW GX VLWH GH EDOFRC¢
SDV OH SULQRLE K s DHIXWUHE@WLVDWLRQ HQ FRQWLQXLWp 'H
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SDV GDQV OH FKDPS GYDSSOLFDW IMRiQawzsilly cohjpatibiitd/deR QV GH
orientations et reglemewtlu PLU de la commune avec les orientations et les mesures de la
charte étant vérifiée, la modification du zonatyesitede balcon de la Cerdagne nécessaire

pour le rendre constructib&urait pour effet de rendre le PLU incompatible avec la charte.

Ainsi donc,en se basant sur les éléments de planification urbaine andgsélsspositions
législatives applicables dals |RQH GH PRQWDJQH HQ OYRFFXUUHQFH OF
sur le caractére quasi réglementaire de la charte dosma jurisprudencenous pouvons

F R Q F O Mriirbjel defllotissement sur le site de balcon de la Ceralgrsela commune de
FontRomeune peut étreéalisable.
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La constructibilité dans une zone naturelle soumise a la loi Montagne FDV GT1XQ SURMHYV

lotissementa Font-Romeu
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Mans2021.

RESUME

IMPFRQRPLH GH OD H®mRéuXoQrHe &skenfiBli@nént autour du tourisme. Cette
PFRQRPLH WRXULVWLTXH D |IRUW HiPhbangator € SVdEE BlXsmegs O TH [V
logements secondaires que des logements principaux. Ainsi donc, la commune subit une
pression fonciére.

Face a la pression fonciére, la commune a fait le choiedsifier son urbanisation au sein de

son tissu urbainMais aussi la loi Montagne impose a la commune une extension de son
urbanisation en continuité des zones déja urbanisées. De méme, les orientations de la charte du
SDUF DGRSWpH SDU OD FRPPXQH RQW pWDEOL GHWeUqJOHYV
TXL VRQW YHQXHV UHQIRUFHU OHVY OLPLWHY GTXUEDQLVDW

$LQVL OYHQVHPEOH GHV FRQWUDLQWHV SUpVHQWHV VXU
GLVFRQWLQXLWp GH OfDVVLHWWH GX S U R bddagejDY HPWXIE HR Q
GI®IUPLY GIDPpQDJHU

Mots clés: lotissement, constructibilite, SHUPLV G 1D BipMobtddhél étalement
urbain, continuité, charte du parc naturel régional

SUMMARY

The economy of the municipality of FeRomeu revolves mainly around tourism. Ttuarist
economy has contributed greatly to the expansion of its urbanization and has created more
secondaries housings than primaries housings. Thus, the municipality suffers of a land pressure.

Due to the land pressure, the municipality decided to demsitybanization within its urban
fabric. But also, the Montagne law imposes on the municipality an expansion of its urbanization
in continuity of the already urbanized areas. Similarly, the guidelines of the park charter adopted
by the municipality havestablished rules of protection for the space and biodiversity that have
come strengthened the limits of urbanization.

Thus, all the constraints present in the territory of the municipality and especially the
discontinuity of the project base with the allg area constitute lalock to the study of a
development permit.

Keywords: housing estate constructability, development permit Mountain law, urban
sprawl, continuity, regional nature park charter.
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