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Regeste

Arrét delalle Cour administrative du Tribunal cantonal | Raumplanung und Bauwesen

Erwagungen

E.11

Déposé dans le 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) et del'art. 141 al. 1 delaloi fribourgeoise du 2 décembre 2008 sur I'aménagement du
territoire et les constructions (RS 710.1; LATeC). Le Tribunal cantonal peut donc entrer en
matiére sur ses merites.

E.12

Selon I’art. 77 CPJA, le recours devant le Tribunal cantonal peut étre formeé pour violation
du droit, y compris|’exceés ou I’ abus du pouvoir d' appréciation (lettre @) et pour
constatation inexacte ou incomplete des faits pertinents (lettre b). Aucune gquestion
d'opportunité ne se pose en matiére de permis de construire.

E.2

En I'occurrence, le recourant ne conteste plus que la hauteur du bétiment soit inférieur ala
hauteur totale maximale admise dans la zone résidentielle a moyenne densité selon les
dispositions du Réglement communal d'urbanisme (RCU). En effet, 1a hauteur de 11.28
meétres qu'il allégue désormais dans son mémoire de recours est bien inférieure aux 13
meétres figurant al'art. 83 RCU. Par ses griefs en rapport avec la hauteur du bétiment, le
recourant conteste le projet sous I'angle Tribunal cantonal TC Page 4 de 7 des "directives de
protection incendies', qui imposeraient des escaliers volées droites d'une largeur de 1.20
métres ou tournants avec une largeur de 1.50 metres, et des dispositions relatives ala
distance aux limites.

E.21

Lech. 5.1 del'annexe al'accord intercantonal du 22 septembre 2005 harmonisant la
terminologie dans le domaine des constructions (AIHC; RSF 710.7) définit |a hauteur totale
comme la plus grande hauteur entre e point le plus haut de la charpente du toit, mesurée a
I'aplomb du terrain de référence. Le ch. 1.1 de I'annexe al'AIHC précise que le terrain de
référence équivaut au terrain naturel. Sil ne peut étre déterminé en raison d'excavations et
deremblais antérieurs, laréférence est e terrain naturel environnant. Pour des motifsliésa
I'aménagement du territoire ou a l'équipement, |e terrain de référence peut étre déterminé
différemment dans e cadre d'une procédure de planification ou d'autorisation de construire.
Il ressort de I'annexe A al'AIHC (message type, commentaires des définitions de I'annexe)



gue le point culminant du toit est, sil sagit d'un toit adeux pans, la hauteur au faite et, sil
sagit d'un toit plat, la surface du toit, respectivement la surface de toiture située au-dessus
de la partie la plus basse du terrain de référence (cf. ch. 5.1). Le commentaire de I’ AIHC du
3 septembre 2013 précise sous ch. 4 et 7 que le point de référence supérieur correspond au
point le plus haut de la"charpente de toit". Cette notion désigne la structure porteuse de la
toiture, quel que soit e matériau dont elle se compose. Sy gjoutent la plupart du temps une
couche d'isolation ainsi qu'une couverture. Le point de référence supérieur correspond donc
au point le plus haut de la structure porteuse de latoiture, sans |I'éventuelle isolation et sans
lacouverture. Si cette structure n'est pas en bois, la disposition Sy applique par analogie. De
plus, si le point le plus haut de la charpente du toit se trouve en projection, al'intérieur du
batiment, la hauteur totale du batiment se mesure, |a encore, entre ce point et le point du
terrain de référence situé al'aplomb. Sous ch. 8, il est indiqué que si aucun point de la
charpente du toit ne domine tous les autres — comme dans le cas d' un toit plat ou d’une
ligne de faite —, la hauteur totale du bétiment devra se mesurer a partir de celui des points
les plus hauts qui se trouve alaverticale du point le plus bas du terrain de référence. Celane
ressort certes pas du libellé de la définition du ch. 5.1, mais correspond bien a son sens et
aux croquis explicatifs de | annexe 2.

E.22

Sur demande du juge délégué al'instruction, le SECA s est prononcé le 3 septembre 2018
sur la hauteur du béatiment litigieux. Se référant au ch. 5.1 de l'annexe al'AIHC, il a
expliqué que: "Le point de référence supérieur correspond donc au point le plus haut de la
structure porteuse de latoiture, sans |'éventuelle isolation et sans la couverture. En d'autres
termes, pour les toitures plates, la charpente du toit équivaut ala partie supérieure de la
dalle brute du toit plat (cf. croquis annexés). L'existence d'un acrotére ne change en rien ala
détermination de cette hauteur. 1l ne faut en effet pas perdre de vue la fonction premiére de
cet élément, qui est de retenir la composition de latoiture plate. Concretement, au-dessus de
ladalle brute sont posés un béton de mise en pente (pour |'évacuation des eaux de pluie),
une étanchéité avec remontée de 12 cm contre |'acrotére, une isolation thermique, une natte
géotextile, une couche d'alourdissement (gravier) e, finalement, une couvertine posée en
arasée sur |'acrotére; c'est ce que I'on appelle la"composition” de latoiture plate (cf. croquis
annexés). En fonction du type de matériaux utilisés et du type de toiture envisagée (toiture
en gravier, toiture végétalisée), la hauteur de cette composition varie et, de ce fait, celle de
I'acrotére, lequel, comme déja mentionné, est uniquement |a pour "arréter" la composition,
également. A noter encore que I'acrotere n'est pas Tribunal cantonal TC Page 5 de 7
nécessairement un éément en béton armé, celui-ci pouvant en effet étre réalisé al'aide
d'autres matériaux (du bois par exemple); cela dépend des choix architecturaux (détails
constructifs) souhaités pour le projet. Aussi, puisque les commentaires de I'AIHC
prescrivent que le point de référence supérieur correspond au point le plus haut de la
structure porteuse de latoiture, sans |'éventuelle isolation et sans la couverture, la
composition de latoiture et, des lors, |'acrotére dont la hauteur est directement liée a cette
composition, n‘entrent pas en compte dans le calcul de la hauteur totale. Il enva
différemment des toits plats accessibles (ce qui n'est pas le cas d'espece, alalecture des
plans), lesquels doivent disposer d'un garde-corps. Pour ce type de toiture, I'AIHC prévoit
alors une hauteur de fagade (art. 5.2) qui se mesure jusqu'au bord supérieur du garde- corps
(cf. commentaire 5)". Aucun motif ne justifie de sécarter des constatations de |'autorité
spécialisée. A cet égard, il faut rappeler que les avis des services spécialisés de |'Etat
constituent des rapports officiels au sensdel'art. 46 al. 1 let. b CPJA. Le rapport officiel est



un document écrit ou une déclaration orale d'une autorité ou de I'administration qui possede
des connaissances spécifiques en raison de son activité al'attention d'une autre autorité a
propos de faits et circonstances précis. |l se distingue d'un rapport d'experts en ce sens qu'il
est un acte de souveraineté administrative. Lorsqu'il présente des résultats concluants,
pleine force probante peut lui étre reconnue. Il peut alors remplacer une expertise, dansla
mesure toutefois ou il n'existe pas d'indices concrets et sérieux qui en diminuent la valeur
probante (ATF 132 11 257 consid. 4; arré TF 1C_338/2010 du 23 mai 2013 consid. 5; arréts
TC FR du 30 mars 2001, in RFJ 2001 p. 224; 1A 03 61 du 12 septembre 2007). En
I'occurrence, il n'existe pas d'indices sérieux et concrets susceptibles de diminuer la valeur
probante de |'avis du SeCA. Les critiques du recourant concernant la hauteur prétendument
non réglementaire du béatiment projeté découlent de sa propre interprétation de I'AIHC en
assimilant, au détour d'une argumentation quelque peu alambiquée, un acrotére a un
garde-fou. Il sagit cependant d'éléments qui ne sont que peu comparables, un acrotére
visant afaire remonter verticalement des isolants et des revétements d’ étanchéité, alors
gu'un garde-fou consiste en une rambarde destinée a empécher des personnes de tomber.
Quoi qu'il en soit, lalecture du commentaire de I'AIHC met en évidence que, tant pour des
toits a deux pans que pour des toits plats non-accessibles, e point de référence supérieur
correspond au point le plus haut de la charpente du toit, laguelle désigne la structure
porteuse de latoiture. Ainsi, l'isolation et la couverture qui sont poseées sur la structure
porteuse ne doivent pas étre cal culées pour déterminer le point culminant de la construction.
Manifestement, tel est également le cas d'une structure visant a arréter ditesisolation et
couverture, objectif dont témoigne par ailleurs le terme allemand "Aufkantung” que l'on
peut traduire par "bord replié' ou "releve".

E.23

Au vu de l'ensemble de ce qui précéde, c'est ajustetitre que le Préfet sest référé ala partie
supérieure de ladalle brute du toit plat comme point culminant de la construction pour
vérifier si la hauteur était respectée. En I'espéce, le plan "Bétiment B2 facades' imprimé le
26 juillet 2017 indique une hauteur totale de fagade Est de 11.45 métres, |a base étant cotée
a769.85 métres et le sommet a 781.55 métres. Cependant, cette hauteur est calculée sur la
base du terrain aménagé — soit excavé par rapport au terrain naturel — et jusqu'au somme de
I'acrotere. Selon ces mémes plans, le niveau du terrain naturel est coté a 770.47 en facade
Est (coté droit). Pour sa part, le niveau de ladalle brute du toit est situé 40 cm plus bas que
celui del'acrotére, soit a une cote a 781.15. La plus grande hauteur Tribunal cantonal TC
Page 6 de 7 entre le point le plus haut de la charpente du toit, mesurée al’ aplomb du terrain
de référence correspond donc a 10.68 meétres. On précisera a ce stade que les mémes
mesures en facade Nord (coté droit) correspondent & une hauteur de 10.48 métres. Dans ces
circonstances, le projet prévu respecte la distance minimale entre la fagade du bétiment et la
limite de la propriété voisine. En effet, selon I'art. 132 a. 1 LATeC, dans|'ordre non
contigu, la distance minimale d'un batiment alalimite d'un fonds est au moins égale ala
moitié de la hauteur totale du béatiment, mais au minimum de 4 métres. Sagissant d'un
bétiment d'une hauteur de 10.68 meétres ou de 10.88 métres si I'on tenait compte de la
prétendue dépression de 20 cm, la distance alalimite devrait étre de 5.34 metres,
respectivement de 5.44 métres. En |'occurrence, selon le plan de situation modifié du 29
janvier 2018 et e plan d'implantation B2 modifié du

E.6



décembre 2017, la distance entre le batiment litigieux et I'article eee RF voisin est de 5,50
meétres (soit 534 cm du bétiment alalimite dite "gabarit", plus 16 cm de lalimite dite
"gabarit" alalimite de fonds voisin). De méme, il n'est pas nécessaire d'approfondir plus
avant I'argumentation du recourant relative au fait que le projet ne serait pas de faible
hauteur selon les directives de protection incendie, le projet étant manifestement inférieur a
11 metres. 3. Il résulte de ce qui précéde que, mal fondé, le recours doit étre rejeté et la
décision du 25 avril 2018 confirmée. Vu l'issue du litige, les frais de procédure sont misala
charge du recourant qui succombe, conformément al'art. 131 CPJA. Ils sont fixés selon les
art. 1 et 2 du tarif fribourgeois du 17 décembre 1991 des frais de procédure et des
indemnités en matiére de juridiction administrative (RSF 150.12). Ceux-ci sont fixés a CHF
2'500.-. Pour le méme motif, il n'est pas alloué d'indemnité de partie au recourant. Tribunal
cantonal TC Page 7 de 7 laCour arréte : 1. Le recours (602 2018 60) est rejeté. Partant, la
décision du 25 avril 2018 est confirmee. I1. Les frais de procédure, fixés a CHF 2'500.-,
sont mis alacharge du recourant qui succombe. Ils sont compensés par I'avance de frais
versee. 1. 1l n’est pas aloué d' indemnité de partie. IV. Notification. Cette décision peut
faire'objet d'un recours auprés du Tribunal fédéral, a Lausanne, dansles 30 jours dés sa
notification. Lafixation du montant des frais de procédure et de I'indemnité de partie peut,
dansle méme délai, faire I'objet d'une réclamation aupres de I'autorité qui a statué, si seule
cette partie de la décision est contestée (art. 148 a. 1 CPJA). Fribourg, le 20 décembre
2018/cpf/pte Le Président : Le Greffier :
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