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Regeste

Arrét delalle Cour administrative du Tribunal cantonal | Raumplanung und Bauwesen

Erwagungen

E.1l

a) Déposé dansle délai et les formes prescrits - et I'avance des frais de procédure ayant été
versée en temps utile - le recours est recevable en vertu de I'art. 114 al. 1 let. ¢ du code
fribourgeois du 23 mai 1991 de procédure et de juridiction administrative (CPJA; RSF
150.1). Lesrecourants, propriétaires de parcelles voisines de I'article nnn RF et destinataires
de la décision sur opposition, ont qualité pour recourir. Le Tribunal cantonal peut donc
entrer en matiére sur ses mérites. b) Selon I'art. 77 CPJA, le recours devant le Tribunal
cantonal peut étre formé pour violation du droit, y compris|'exces ou |'abus du pouvoir
d'appréciation (let. a) et pour constatation inexacte ou incompléte des faits pertinents (let.
b). Le grief d'inopportunité ne peut étre examiné par la Cour de céans que si une loi prévoit
expressément ce motif (art. 78 al. 2 CPJA). Aucune question d'opportunité ne se pose en
matiere de permis de construire.
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E.2

En I'espece, la question arésoudre est de savoir si le PAD Q. permet la
construction du projet litigieux, en ce qui concerne le type d'habitations (consid. 3
ci-dessous) ainsi que la hauteur totale des béatiments, respectivement, leur hauteur de facade
(consid. 4 ci-dessous). a) L'art. 62 de laloi fribourgeoise du 2 décembre 2008 sur
I'aménagement du territoire et les constructions (LATeC; RSF 710.1) prévoit que les plans
d'aménagement de détail réglent la constructibilité de secteurs du territoire communal pour
compléter ou affiner le régime de construction de base prévu par le plan d'affectation des
zones et sa réglementation (cf. pour lafonction du plan d'aménagement de détail, arrét TC
FR 602 2016 88 du 5 décembre 2016 consid. 4b et les références citées). Aux termes de
I'art. 64 LATeC, un plan d aménagement de détail a en particulier pour but de permettre une
solution urbanistique et architecturale de qualité, de prévoir des installations communes et
des équipements adaptés et suffisants ainsi que d assurer une meilleure insertion dansle
site. Selon l'art. 65 al. 1 LATeC, le plan d’ aménagement de détail contient en particulier des
prescriptions sur I’ ordre des constructions, I’ équipement et |es aménagements extérieurs
dans le périmeétre défini. Dés leur approbation, les plans et les reglements ont force
obligatoire pour les autorités communales et cantonales ainsi que pour les propriétaires
fonciers (art. 87 LATeC). Lors de larévision générale de son plan d’ aménagement local, la
commune réexamine I’ opportunité de maintenir les plans d aménagement de détail en
vigueur. Les plans d’ aménagement de détail maintenus doivent étre adaptés au droit en



vigueur (art. 68 LATeC). b) Le RCU (dans sa version aprés modifications suite aux
conditions d'approbation du 8 juillet 2015) prévoit que la zone résidentielle afaible densité
est destinée aux habitations individuelles et aux habitations individuelles groupées (art. 11
al. 1, 1ére phrase). A son art. 32, le RCU renvoie aux plans d'aménagement de détail en
vigueur et, notamment, au PAD Q. , approuvé par le Conseil d'Etat du canton de
Fribourg le 21 décembre 1982. c) Le reglement du plan de lotissement Q.

(ci-apres: réglement) est applicable pour I'ensemble des terrains situés al'intérieur du
périmétre du plan de |otissement Q. (art. 1). Il y est précisé que, pour tout ce qui
n'est pas prévu dans le réglement, les dispositions ordinaires des réglements communaux
sur le plan des zones et la police des constructions et celles de lalégislation cantonale et
fédérale sont applicables (art. 2). L'art. 3 du réglement définit les différentes zones du PAD.
Parmi celles-ci, figurent notamment la zone de constructions (let. d; en blanc sur le plan) et
la zone de villas contigués (let. e; hachures vertes sur le plan). L'art. 7 du réglement dispose
gue la zone de constructions comprend le solde du terrain non compris dans la zone de
circulations, la zone publique de détente et |a zone d'équipement technique. Ce terrain,
réservé exclusivement aux résidences primaires, est affecté al'implantation des villas et des
maisons familiales, aleurs aménagements extérieurs, al'arborisation et alaverdure. Selon
I'art. 9 du reglement, les ordres de construction suivants sont admis: " - I'ordre non contigu -
les villas jumel ées (2 villas mitoyennes) - les villas contigués (3 villas et plus) Lesvillas
contigués ne sont autorisées que dans les zones précisées sur le plan. Les maisons
mitoyennes (jumelées ou contigués) seront réalisées simultanément”.
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batiments, il alateneur suivante: "La hauteur totale admissible aux faites des bétiments,
respectivement ala corniche, est délimitée par un plan paralléle mesuré alaverticale du
terrain naturel. Les points considérés doivent sinscrire entierement a l'intérieur de cet
espace (cf. schéma annexé). La hauteur au faite ne dépassera pas: - 7.50 m pour les
batiments comprenant un rez-de-chaussée plus un étage dans les combles; - 10.00 m pour
les bétiments comprenant un étage sur rez-de-chaussée plus un étage dans les combles. La
hauteur ala corniche ne devra pas excéder 5.50 m pour |es habitations comprenant
rez-de-chaussée et combles habitables et 7.00 m pour les habitations comprenant un étage
sur rez-de-chaussée et combles habitables. On entend par corniche le point d'intersection de
lafacade avec la couverture”.

E.3

En I'occurrence, il convient dans un premier temps d'examiner si la réglementation en
vigueur autorise la construction de deux groupements de trois villas sur la parcelle article
nnn RF. @) Selon les recourants, ce projet ne peut pas étre implanté sur la parcelle nnn RF,
déslors que celle-ci ne se situe pas dans une zone ou les villas contigués sont admises. Bien
gue cet aspect ait été relevé par certains des opposants recourants dans le cadre de leurs
oppositions, on doit constater que le préfet n'a pas traité cette question dans sa décision sur
opposition. De méme, ni lacommune ni le SeCA ne se prononcent sur ce point dans leurs
préavis. Si ce dernier soutient que le projet est conforme au PAD Q. , Il n'explique
toutefois pas en quoi I'ordre de constructions tel que prévu dans le PAD serait respecté.
Cette problématique a en revanche été abordée dans le cadre de la séance de conciliation du

E.7



septembre 2016, alaquelle ont notamment participé des représentants de la commune et de
I'intimée ainsi que des opposants. Il ressort du procés-verbal de cette séance que: "(...)
Cependant, I'art. 9 du PAD Q. stipule que les villas de 3 logements ou plus ne sont
autorisées que dans les zones précisées sur le plan (hachures vertes sur le plan du
lotissement Q. ), mais la parcelle art. nnn ne se trouve pas dans cette zone. La
commune de O. devrait procéder al'gjustement des PAD selon I'approbation du
Plan d'aménagement local — PAL du 8 juillet 2015. Dans le cadre de larévision du PAL, la
premiére étape était I'approbation partielle de ce dernier, le 8 juillet 2015. Deuxiemement,
cette année ont été publiées les compensations ainsi que les modifications de la gare
suscitant de nouvelles oppositions. Le PAL seratransmis d'ici un adeux moisalaDirection
de I'aménagement, de |'environnement et des constructions pour approbation définitive.
Effectivement, les PAD doivent étre gjustés, cependant, en accord avec les services
cantonaux, ce travail serafait alasuite du PAL, informe M. S [représentant de la
commune]. Le projet doit, donc, étre adapté au PAL existant, releve M. H. .La
zone résidentielle afaible densité permet un indice de construction de 0.6 et la construction
devillasindividuelles. Par contre, le PAD limite la possibilité de construction, releve M.

T. [représentant de lacommune]. Lors de I'adaptation du PAD, lacommune de

0. voudra certainement densifier. Les propriétaires voisins essayeront de
maintenir les propos actuels du PAD, dit M. H. . Le but de lacommune de

0. est de densifier mais pas forcément dans ce secteur étant une zone
résidentielle, dit M. S. [représentant de la communeg]. Les opposants souhaitent
gue le requérant modifie le projet en construisant des groupements de 2 villas.
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ce secteur, releve M. U, [architecte du projet]. Il confirme que le projet ne sera
pas modifié. M. H. maintiendra, donc, son opposition. Le PAD doit étre adapté
avant une éventuelle construction. Les services cantonaux se prononceront, il Sagit d'un
probléme d'interprétation, dit M. S. [représentant de lacommune]. (...)". b) Il
convient d'emblée de rappeler que les plans d'affectation spéciaux définissent de fagon
détaillée les possibilités de construction sur un périmetre limité. En I'occurrence, I'art. 9 du
reglement définit de maniére précise ce qu'il entend par "villas contigués'. Il sagit detrois
villas et plus. En outre, cette disposition indique que les villas contigués ne sont autorisées
gue dans les zones précisées dans le plan, a savoir celles hachurées en vert (cf. art. 3let. e
du réglement); ainsi, leur implantation n'est a contrario pas permise hors de la zone de villas
contigués. Parfaitement claires, ces dispositions ne laissent aucune place a l'interprétation.
Partant, trois villas contigués et plus ne peuvent étre implantées que dans la zone de villas
contigués. 11 ressort du plan de lotissement du PAD Q. gue laparcelle nnn RF
(issue de ladivision en sept parcelles de I'ancien article vvv RF) destinée a accueillir les
constructions litigieuses ne se trouve pas dans une zone de villas contigués hachurée en
vert, mais dans une zone de constructions. En application du PAD en vigueur, des villas
contigués ne sont ainsi pas autorisées sur la parcelle nnn RF. L'intimée fait toutefois valoir,
en se référant au préavis du SeCA, que les recourants se basent sur des articles de loi qui ne
sont plus applicables. Or, sur ce point, on constate que, si le SeCA a considéré que les art.
11 (surface construite) et 13 (surface des parcelles) du réglement n'étaient plus applicables,
il ne sest cependant pas prononcé dans le méme sens quant al'application des art. 3 let. e et
9. Certes, le PAD Q. est tres ancien; plus de trente ans se sont en effet écoulés
depuis son approbation le 21 décembre 1982. Cela étant, du moment que les regles du PAD
— interprétées strictement en fonction de la LATeC — permettent malgré tout d'organiser



I'urbani sation finale du secteur — celui-ci étant pour I'essentiel déja construit —, I'ancienneté
du PAD ne soppose pas a samise en cauvre (cf. arrét TC FR 602 2014 111 et 112 du 15
janvier 2015 consid. 6). En outre, force est de constater que la commune a récemment
procédé alarévision générale de son PAL, approuvée le 8 juillet 2015 par laDAEC. Dans
ce cadre, elle aréexaminé |'opportunité de sa planification et, plus particulierement, celle de
maintenir les plans d'aménagements de détail en vigueur, conformément al'art. 68 LATeC.
Le PAD litigieux a été maintenu; il est d'ailleurs expressément mentionné al'art. 32 du
nouveau RCU. Il ressort du document intitulé "Plans d'aménagements de détail —
Modifications pour adaptation au PAL révise et alanouvelle LATeC et ReLATeC" quela
commune a soumis lamodification du PAD Q. al'approbation de la DAEC. Or,
selon ce document, les art. 3 et 9 du réglement demeuraient inchangés; il semble que la
commune n'avait alors pas I'intention de modifier le PAD sagissant des types de
construction autorisés sur I'article nnn RF. Quoi qu'il en soit, on doit relever que, dans sa
décision d'approbation, la DAEC n'a pas admis les modifications de PAD intégrées au
dossier, dont celui de Q. , en raison de I'absence d'analyse — relevée par le SeCA —
et de ladéimitation du périmétre du PAD, et arequis de la commune un réexamen sur ce
point. Compte tenu de ces circonstances, |e Juge délégué a procédé a une mesure
d'instruction — par deux courriers — aupres
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dossier; celle-ci n'a cependant pas répondu. La Cour de céansignore ainsi aquel stade se
situe lamodification du PAD en question et quels sont les changements envisageés. Par
ailleurs, lalecture du procés-verbal de la séance de conciliation du 7 septembre 2016 (cité
ci-dessus au consid. 3a) montre que lacommune était en soi consciente du fait que le projet
de construction litigieux n'était pas conforme al'art. 9 en lien avec I'art. 3 let. e du
reglement, puisqu'elle a souligné que le PAD devait étre gjust€; elle a cependant précisé que
cetravail seferait alasuite du PAL, en accord avec les services cantonaux. Or, comme
constaté ci-dessus, le PAD actuellement en vigueur n'autorise pas I'implantation de villas
contigués sur la parcelle nnn RF. Pour ce seul motif, le projet devait partant étre refusé. Le
fait que lacommune envisage de modifier ce PAD dans un avenir plus ou moins proche ne
permet manifestement pas d'autoriser actuellement la réalisation d'un projet non conforme
au droit en vigueur, ce d'autant plus qu'on ne connait pas préciséement |es changements
souhaités par celle-ci — un de ses représentants ayant du reste mentionné qu'une
densification n'était pas forcément envisagée dans ce secteur —, lesquels devront encore étre
approuvés par laDAEC. Au vu de ce qui précéde, le projet litigieux prévoyant la
construction de deux groupements de trois villas n'est pas conforme au PAD Q. .
Partant, le recours doit étre admis, les décisions du préfet du 8 mars 2017 annulées et le
permis de construire refusé. 4. Dans la mesure ou le permis de construire doit étre refuse
pour les raisons qui précedent, il est inutile de se prononcer sur le grief des recourants relatif
alahauteur des bétiments. Cela étant, a toutes fins utiles et par économie de procédure, il
est souligné que le réglement fixe la hauteur maximale a 10 m pour les bétiments de trois
niveaux (sous-sol non compris), a savoir un rez-de- chaussée et deux étages dont un dans
les combles (cf. art. 12, 2éme §, 2émetiret), et a7.50 m pour les béatiments de deux niveaux,
soit un rez-de-chaussée et un étage dans les combles (cf. art. 12, 2éme §, ler tiret). Déslors
que la hauteur totale maximale est réglementée dans le PAD, le RCU ne sapplique pas pour
cet aspect (cf. art. 2 du réglement). Par ailleurs, selon les schémas figurant dans le
reglement, la hauteur ala corniche ne sapplique pas aux toits plats. Quant ala hauteur de
facade maximale, elle est réglée al'art. 11 ch. 5 RCU (6.20 m pour les maisons



individuelles). 5. Au vu de I'issue du litige, lesfrais de procédure sont mis, pour trois quarts,
alacharge de l'intimée qui succombe, dés lors que, par e simple maintien de son projet de
construction, elle soppose au recours (art. 131 et 132 a. 1 CPJA; cf. arrét TF 1C_233/2009
du 30 septembre 2009 consid. 3). L'Etat de Fribourg est exonéré de sa part desfrais (art. 133
CPJA). L'avance de frais de CHF 2'500.- est restituée aux recourants. N'ayant pas fait appel
aun avocat pour défendre leurs intéréts, les recourants n'‘ont pas droit a une indemnité de
partie; ils ne l'ont d'ailleurs pas demandée.
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décisions du Préfet du district de laVeveyse du 8 mars 2017 sont annulées. Le permis de
construire requis par M. AG est refusé. I1. Lesfrais de procédure de CHF 2'500.-
sont mis, pour trois quarts, soit CHF 1'875.-, ala charge de l'intimée. L'avance de frais de
CHF 2'500.- versée par les recourants leur est restituée. I11. Il n'est pas alloué d'indemnité de
partie. V. Communication. Le présent arrét peut faire I'objet d'un recours aupreés du
Tribunal fédéral, a Lausanne, dans les 30 jours dés sa notification. La fixation du montant
des frais de procédure peut, dans le méme délai, faire I'objet d'une réclamation auprés de
I'autorité qui a statué, si seule cette partie de la décision est contestée (art. 148 a. 1 CPJA).
Fribourg, le 14 ao(t 2017/JFR/vth Président Greffiere-rapporteure
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