
  

 

 



Bureau d’études ADRET Environnement  

26 rue de Chaussas 31 200 Toulouse   Tél : 05-61-13-45-44   fax : 05-17-47-54-72 

RAPPORT DE PRESENTATION – MISE EN COMPATIBILITE du PLU  de SOULAN - Page 2 

 

SOMMAIRE 

 

1 PREAMBULE .............................................................................................................................. 3 

L’OBJET DE LA MISE EN COMPATIBILITE ........................................................................................ 5 

2 DESCRIPTION DU PROJET ..................................................................................................... 7 

2.1 Localisation .....................................................................................................................................7 

2.2 Description du projet .................................................................................................................. 10 

2.3 L’analyse de l’état initial du site ................................................................................................ 10 

2.4 Réseaux ......................................................................................................................................... 13 

2.5 Impacts du projet sur l’environnement : .................................................................................. 13 

2.6 Risques naturels: .......................................................................................................................... 13 

2.7 Compatibilité du projet avec le code de l’urbanisme : ........................................................... 14 

3 PIÈCES MODIFIÉES DU DOSSIER PLU ET LEUR JUSTIFICATION .............................. 16 

3.1 Modification portant sur le règlement écrit ............................................................................. 16 

3.2 Modification portant sur le règlement graphique ................................................................... 22 

3.3 Modification portant sur le PADD ............................................................................................ 23 

3.4 Modification portant sur les orientations d’aménagement ................................................... 25 

4 ANNEXE : courriers justificatifs concernant les réseaux ................................................... 26 

 

 



Bureau d’études ADRET Environnement  

26 rue de Chaussas 31 200 Toulouse   Tél : 05-61-13-45-44   fax : 05-17-47-54-72 

RAPPORT DE PRESENTATION – MISE EN COMPATIBILITE du PLU  de SOULAN - Page 3 

1 PREAMBULE  
 

Le présent dossier de mise en compatibilité du Plan Local d’Urbanisme de la Commune de 

SOULAN s’inscrit dans la procédure de Déclaration de Projet qui concerne le projet d’un parc 

résidentiel de loisirs dans le territoire communal. 

Le Maître d'Ouvrage du projet est M. et Mme Frédéric LAFON, domiciliés à Soulan, au lieu-dit 

« Loubrague ». Le maître d’ouvrage de la procédure est la commune de SOULAN. 

 

 L’article L153.54 du code de l’urbanisme 

Une opération faisant l'objet […] d'une déclaration de projet, et qui n'est pas compatible avec les 

dispositions d'un plan local d'urbanisme ne peut intervenir que si : 

 1° L'enquête publique concernant cette opération a porté à la fois sur l'utilité publique ou l'intérêt 

général de l'opération et sur la mise en compatibilité du plan qui en est la conséquence, 

2° Les dispositions proposées pour assurer la mise en compatibilité du plan ont fait l'objet d'un examen 

conjoint de l'Etat, […] de la commune et des personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 

132-7 et L. 132-9. Le maire de la ou des communes intéressées par l'opération est invité à participer à cet 

examen conjoint. 

 L’article L153.55 du code de l’urbanisme 

Le projet de mise en compatibilité est soumis à une enquête publique réalisée conformément au chapitre 

III du titre II du livre Ier du code de l'environnement :  

[…] 2° Par le président de l'établissement public de coopération intercommunale compétent ou le maire 

dans les autres cas.  

Lorsque le projet de mise en compatibilité d'un plan local d'urbanisme intercommunal ne concerne que 

certaines communes, l'enquête publique peut n'être organisée que sur le territoire de ces communes ; 

 L’article L153.57 du code de l’urbanisme 

A l'issue de l'enquête publique, l'établissement public de coopération intercommunale compétent ou la 

commune:  

[…] 2° Décide la mise en compatibilité du plan dans les autres cas. 

 L’article L153.58 du code de l’urbanisme 

La proposition de mise en compatibilité du plan éventuellement modifiée pour tenir compte des avis qui 

ont été joints au dossier, des observations du public et du rapport du commissaire ou de la commission 

d'enquête est approuvée :  

[…] 4° Par délibération […] du conseil municipal dans les autres cas. A défaut de délibération dans un 

délai de deux mois à compter de la réception par […] la commune de l'avis du commissaire enquêteur ou 

de la commission d'enquête, la mise en compatibilité est approuvée par arrêté préfectoral. 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210812&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210812&dateTexte=&categorieLien=cid
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 L’article L153.59 du code de l’urbanisme 

L'acte de […] la commune, mettant en compatibilité le plan local d'urbanisme devient exécutoire dans les 

conditions définies aux articles L. 153-25 et L. 153-26. […] 

 

 L’article R104.8du code de l’urbanisme 

Les plans locaux d'urbanisme font l'objet d'une évaluation environnementale à l'occasion :  

1° […] de leur mise en compatibilité dans le cadre d'une […] d'une déclaration de projet, s'il est établi, 

après un examen au cas par cas, que ces procédures sont susceptibles d'avoir des incidences notables sur 

l'environnement au sens de l'annexe II de la directive 2001/42/ CE du Parlement européen et du Conseil 

du 27 juin 2001 relative à l'évaluation des incidences de certains plans et programmes sur 

l'environnement ; […] 

La présente procédure entre bien dans le champ d’application des articles L153.54 à L153.59 du 

code de l’urbanisme. 

La DREAL a été sollicitée pour savoir si le dossier de mise en compatibilité est soumis ou non à 

évaluation environnementale ; dans son avis en date du 10/12/2020, la MRAe a décidé que le 

projet de mise en compatibilité du PLU de Soulan n’est pas soumis à évaluation 

environnementale.  

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211380&dateTexte=&categorieLien=cid
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L’OBJET DE LA MISE EN COMPATIBILITE  

 

M. et Mme Frédéric LAFON projettent la création d’un Parc résidentiel de Loisirs 
au lieu-dit « Loubrague », dans la commune de SOULAN. 

Ce projet est d’intérêt général. Il répond aussi bien aux attentes de l’Agence de 
développement Touristique Ariège Pyrénées qu’à celles de la Communauté de 
Communes Couserans Pyrénées, qui s’appuient tous deux sur le fait que le projet 
PRL de Soulan, bien intégré dans le paysage, apportera une offre d’hébergement 
touristique de qualité, dans un territoire (le Massatois) où elle est particulièrement 
faible, et qu’il permettra de dynamiser, à son niveau, l’économie touristique du 

territoire, directement avec la création d’au moins un emploi, et indirectement par 

son rayonnement sur les services et les commerces du secteur, à commencer par le 

marché des producteurs locaux de Soulan, dont l’établissement se ferait 

naturellement le relais. 

Le projet est compatible avec la charte du PNR Ariège Pyrénées notamment en ce 
qui concerne l’article 8.4 : faire du parc une zone pilote du tourisme durable : 

 

On notera que le territoire du Couserans est à ce jour dépourvu de SCOT 
opérationnel. 

Cependant, le PLU de Soulan n’autorise pas en l’état un tel projet, et son adaptation 
est nécessaire pour modifier : 

- Le PADD du PLU en vigueur : le projet n’est pas compatible avec la 
traduction graphique des orientations du PADD, 

- Le règlement écrit du PLU en vigueur est incompatible avec un tel projet.  

 

Dans ces conditions, la commune de SOULAN a prescrit la mise en compatibilité 

de son PLU avec la déclaration de projet de parc Résidentiel de Loisirs sur son 
territoire. 

Les changements proposés dans le cadre de la mise en compatibilité du PLU de 
Soulan portent donc sur :  

 Le règlement (partie écrite) 

 Le règlement (partie graphique) 

 Le PADD 
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 Les orientations d’aménagement 

 

Le reste du dossier PLU est inchangé.  
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2 DESCRIPTION DU PROJET 

2.1 Localisation 

La localisation du projet dans la commune de Soulan et au-delà dans le territoire du Massatois 

est précisée dans le plan de situation ci-dessous : 

 

 

Le projet est situé dans la commune de SOULAN, au lieu-dit « Loubrague », à 400m environ à 

vol d’oiseau du hameau de Buleix, et à environ 200m à vol d’oiseau de la rivière Arac, en rive 

droite. 
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2.2 Description du projet 

En ce qui concerne la description du projet, on pourra se reporter pour plus de précisions à la 

déclaration de projet réalisée parallèlement au présent rapport de présentation de mise en 

compatibilité du PLU. Nous reprenons ci-après néanmoins une synthèse des principales 

caractéristiques du projet : 

Le projet de Parc Résidentiel de Loisirs, porté par M. Frédéric LAFON, consiste à réaliser, sur 

un terrain de 1.0Ha, cinq emplacements individuels accueillant chacun un chalet de type 

Habitation Légère de Loisirs (HLL), au lieu-dit Loubrague à Soulan. Cette offre d'hébergement 

est complétée par des équipements et des services collectifs (espace pique-nique couvert, 

barbecue, aire de jeux, piscine, laverie, etc.). L'ensemble sera exploité sous le régime hôtelier et 

permettra la création d'un emploi pour en assurer la gestion. 

 

 

2.3 L’analyse de l’état initial du site 

On se reportera pour plus de précisions à la déclaration de projet réalisée parallèlement au 

présent rapport de présentation de mise en compatibilité du PLU. Nous reprenons ci-après 

néanmoins une synthèse de l’analyse de l’état initial du site :  
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 Relief : 

Le projet est étagé entre 555m et 580 m d’altitude. La pente moyenne naturelle est de l’ordre de 

20 à 30% (non compris les talus et murets de pierre qui, localement adoucissent la pente en 

créant des micro-terrasses). Plusieurs talus et murets de soutènement soulignent certaines 

limites parcellaires et des ruptures de pente. 

 Réseau hydrographique : 

Le projet de PRL n’est traversé par aucun ruisseau ou fossé. L’Arac, rivière en bon état 

écologique classée en listes 1 et 2, qui prend sa source au niveau du pic des Trois Seigneurs, et 

qui se jette dans le Salat en rive droite, à Soulan (lieu-dit Kercabanac), est située à 130m 

minimum au sud du projet. Le ruisseau de Buleix et l’Artigue coule à plus de 200m à l’ouest du 

projet et conflue dans l’Arac au sud. A noter la présence de 2 fossés, à l’ouest et au sud du 

projet, en lien avec la présence de mouillères de très faible extension, dont certaines sont situées 

dans le périmètre du projet (lentilles de quelques mètres carrés). 

 Occupation des sols et habitats: 

Le projet de Parc Résidentiel de Loisirs est situé sur une friche, qui correspondait à une 

plantation d’épicéas datant des années 1960, et déboisée en 2015 suite au dépérissement 

généralisé des arbres. L’enjeu environnemental de la friche est très faible. 

 Les inventaires et les protections réglementaires concernant les milieux naturels 

Le site est située au sein de la ZNIEFF de type 2 « Massif de l’Arize » et de la ZNIEFF de type 

1 « Massif de l’Arize – Versant sud ». Le site n’est inclus ni dans un site Natura 2000, ni dans 

des sites inscrits, ni dans des sites classés.  

 Les corridors écologiques 

Le site est localisé au sein du réservoir de biodiversité des milieux boisés de plaine et d’altitude, 

ainsi que des milieux ouverts à semi-ouverts de plaine et d’altitude ; l’Arac est également un 

réservoir de biodiversité à restaurer à l’aval de Castet-d’Aleu. Aucun corridor écologique n’a 

été recensé dans le site et ses abords au titre du SRCE.  

 Paysage 

Les perceptions visuelles sont relativement longues et la sensibilité du site est modérée ; une 

partie du hameau de Buleix est en co-visibilité partielle avec le site. L’Arac, rivière affluent du 

Salat, n’est pas visible depuis le projet, malgré sa proximité (environ 200m au sud). La vue 

lointaine est majestueuse, avec notamment le Mont Valier et les Cuns d’Aula.  

https://fr.wikipedia.org/wiki/Source_(hydrologie)
https://fr.wikipedia.org/wiki/Pic_des_Trois_Seigneurs
https://fr.wikipedia.org/wiki/Salat_(rivi%C3%A8re)
https://fr.wikipedia.org/wiki/Soulan
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2.4 Réseaux 

 Alimentation en eau potable : 

Jusqu’à tout récemment, les 2 maisons d’habitation existantes sur le site et ses abords 

immédiats étaient desservies par une source privée, dont le débit est insuffisant pour la bonne 

marche du projet. Le SMDEA a établi un devis (13/05/2019), validé par la commune, consistant 

à mettre en place une conduite AEP en PEHD 40 de 250m de long, sur réseau public 

d’alimentation en eau potable. La conduite AEP a été réalisée dans la foulée. 

 Assainissement : 

Les 5 chalets, le bâtiment d’accueil et le local technique seront desservis par un assainissement 

autonome de 20 EqH, qui sera mis en place sous le contrôle du SMDEA (SPANC).  

 Défense incendie : 

La défense incendie sera assurée par la piscine. 

 Electrification : 

L’unité foncière est desservie ; le SDE09 considère qu’il s’agit d’un équipement propre, à la 

charge du pétitionnaire. 

 Accès, voirie : 

L’accès se fait par la voie communale, au niveau d’un chemin empierré existant, qui sera élargi 

à 3.0m et doté d’une aire de retournement. 

2.5 Impacts du projet sur l’environnement : 

L’étude dérogatoire à la loi Montagne portant sur le principe d’extension de l’urbanisation en 

continuité de l’urbanisation existante conclut que le projet envisagé est compatible avec les 

objectifs de protection des terres agricoles, pastorales et forestières et avec la préservation des 

paysages et milieux caractéristiques du patrimoine naturel prévus aux articles L. 122-9 et L. 122-

10 du code de l’urbanisme. 

2.6 Risques naturels: 

La Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites (CDNPS) précise que le 

« projet est situé en zone d'aléas faibles de ruissellement et de glissement de terrain. Les aléas présents 

sur le site ne s'opposent pas à la réalisation d'un parc résidentiel de loisirs. Toutefois, compte-tenu de la 

nature des sols et du projet, ce dernier devra prendre en compte le phénomène de ruissellement et sera 

soumis à une étude géotechnique de type G2AVP selon la norme NF94-500 prenant en compte l'aléa 

considéré avec adaptation du projet en conséquence (fondations, soutènement, drainage, réseaux, etc.) ». 

Cette précision est reprise dans le règlement de la zone AUL. 
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2.7 Compatibilité du projet avec le code de l’urbanisme : 

 UTN : 

Le projet ne doit pas être identifié commune une UTN (unité touristique nouvelle) :  

Article L153.54 du code de l’urbanisme 

Constituent des unités touristiques nouvelles locales, pour l'application du 1° de l'article L. 122-18 :  

1° La création, l'extension ou le remplacement de remontées mécaniques, lorsqu'ils ont pour effet 

l'augmentation de plus de 10 hectares et de moins de 100 hectares d'un domaine skiable alpin existant ;  

2° L'aménagement, la création et l'extension de terrains de golf d'une superficie inférieure ou égale à 15 

hectares ;  

3° Les opérations suivantes, lorsqu'elles ne sont pas situées dans un secteur urbanisé ou dans un secteur 

constructible situé en continuité de l'urbanisation :  

a) La création ou l'extension, sur une surface de plancher totale supérieure à 500 mètres carrés, 

d'hébergements touristiques ou d'équipements touristiques ;  

b) L'aménagement de terrains de camping d'une superficie comprise entre 1 et 5 hectares ;  

c) La création de refuges de montagne mentionnés à l'article L. 326-1 du code du tourisme, ainsi 

que leur extension pour une surface de plancher totale supérieure à 200 mètres carrés. 

En effet, le règlement de la zone AUL autorise une surface de plancher inférieure à 500m2.  

 PRL : 

 Le projet respecte l’article R111-36 du C.U. :   

Article R111-36 du code de l’urbanisme 

Les parcs résidentiels de loisirs sont soumis à des normes d'urbanisme, d'insertion dans les 
paysages, d'aménagement, d'équipement et de fonctionnement définies par des arrêtés conjoints 
des ministres chargés de l'urbanisme, de la santé publique et du tourisme 

En effet, l’orientation d’aménagement et de programmation vise une intégration 

optimale du projet dans le paysage.  

Ainsi que l’indique la Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des 

Sites (CDNPS), le projet présente un « fort enjeu sur la qualité architecturale des chalets, de 

leur positionnement sur le terrain, ainsi que des locaux communs qui permettront une bonne 

intégration paysagère du projet et sur lesquels il conviendra de veiller lors du dépôt des demandes 

d'autorisation d'occupation du sol. Une attention particulière devra également être apportée à 

l'aménagement d'ensemble de ce parc résidentiel au niveau de ses espaces communs, de sa 

desserte et de son éclairage ».  

Le projet respecte l’article D333.4 du code du Tourisme :   

Article D333-4 du code du tourisme 

Les parcs résidentiels de loisirs exploités sous régime hôtelier sont destinés à l'accueil 

d'habitations légères de loisirs, de résidences mobiles de loisirs et de caravanes. Ils sont constitués 

d'emplacements nus ou équipés de l'une de ces installations, destinés à la location pour une 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210633&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074073&idArticle=LEGIARTI000006813158&dateTexte=&categorieLien=cid
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durée pouvant être supérieure au mois, ainsi que d'équipements communs. Ils accueillent une 

clientèle qui n'y élit pas domicile […] 

En effet, le projet réside dans la construction de 5 HLL (habitations légères de loisirs).  

Le projet respecte l’article R111.37 du code de l’urbanisme :   

Article R111-37 du code de l’urbanisme 

Sont regardées comme des habitations légères de loisirs les constructions démontables ou 

transportables, destinées à une occupation temporaire ou saisonnière à usage de loisirs. 

En effet, le projet prévoit que les HLL seront posés sur pilotis et donc démontables.  
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3 PIÈCES MODIFIÉES DU DOSSIER PLU ET LEUR JUSTIFICATION  
 

3.1 Modification portant sur le règlement écrit 

3.1.1 Ajout d’une nouvelle zone : zone AUL 

Le règlement du PLU ajoutera la zone AUL, inexistante dans le règlement actuel, et rédigé de 

la façon suivante :  

CARACTERE DE LA ZONE 

La zone AUL correspond au projet de Parc Résidentiel de Loisirs, localisé au lieu-dit 

« Loubrague ». 

 

ARTICLE AUL 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES 

Sont interdites les formes d’occupation et d’utilisation du sol autres que celles 

autorisées en AUL2 

La destruction ou la dégradation des murets de soutènement identifiés au document 

graphique au titre de l’article L151.19 est interdite. 

 

ARTICLE AUL 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES À DES 

CONDITIONS PARTICULIÈRES 

Sont autorisés :  

— Les constructions à usage d’hébergement touristique (habitats légers de 

loisirs), sur des emplacements de 200 m² minimum par HLL, 

— Les constructions à usage d'équipement touristique (local commun, 

annexes techniques…) 

— Les aires de jeux et leurs installations,  

— Les piscines, sous réserve d’une seule piscine autorisée sur l’ensemble du 
site,  

— Les constructions à usage d'habitation à condition qu'elles soient 

directement liées à la vocation définie de la zone, ou qu'elles soient 

nécessaires à l’accueil, à la surveillance ou au gardiennage des constructions 

projetées ; un seul logement de ce type est autorisé pour l’ensemble de la zone 

— Les constructions et installations strictement nécessaires au fonctionnement 

des services publics ou d'intérêt collectif 

— Les aires de stationnement ouvertes au public : le nombre de places sera 

adapté au projet et leur emplacement sera compatible avec l'orientation 

d’aménagement et de programmation 

— Les affouillements et exhaussements du sol liés à la vocation de la zone  
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— Les constructions autorisées devront prendre en compte le phénomène de 

ruissellement et seront soumises à une étude géotechnique de type G2AVP 

selon la norme NF94-500 prenant en compte l'aléa considéré (aléa faible de 

ruissellement et de glissement de terrain) avec adaptation du projet en 

conséquence. 

Au total, la surface de plancher de l’ensemble de la zone devra être inférieure à 500m2, y 

compris le bâtiment d’accueil existant. 

L’urbanisation devra être compatible avec l’orientation d'aménagement et de 

programmation. 

 

ARTICLE AUL 3 - ACCES ET VOIRIE 

1 – accès : 

Tout terrain enclavé est inconstructible 

Les accès doivent être adaptés à l’opération projetée et aménagés de façon à ne pas 

créer de difficultés ou dangers pour la circulation générale. Ils doivent répondre aux 

exigences de la sécurité publique, de la défense contre l’incendie, de la protection 

civile, et au ramassage des ordures ménagères. En tout état de cause, la largeur 

minimale d’un accès est fixée à 3 mètres. 

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, l’accès sur celles 

de ces voies qui présenterait une gêne ou un risque pour la circulation peut être 

interdit. 

2 – voirie : 

Les constructions doivent être desservies par des voies publiques ou privées dont les 

caractéristiques correspondent : 

 d’une part à l’importance et à la destination de l’immeuble ou de l’ensemble 

d’immeubles à édifier, 

 d’autre part aux exigences de la sécurité publique, de la défense incendie et 

de la protection civile. 

La largeur minimale de la voirie est fixée à 3m et devra être conforme à l’orientation 

d’aménagement et de programmation. 

Les voies nouvelles se terminant en impasse doivent être aménagées de telle sorte que 

les véhicules puissent faire demi-tour. 

Le chemin d’accès ne sera pas revêtu* (*enrobé ou autre matériau imperméable), sauf 

exigence technique liée à la défense incendie et selon la demande du SDIS. Les 

parkings prévus ne seront pas imperméabilisés. 

En cas de nécessité, liée à la sécurité publique (défense contre l’incendie), la piscine 

pourra être desservie par une voie carrossable. 
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ARTICLE AUL 4  - DESSERTE PAR LES RESEAUX 

0 – Principe général : 

L’alimentation en eau potable et l’assainissement de toute construction doivent être 

assurés dans des conditions conformes aux règlements en vigueur, ainsi qu’aux 

prévisions des projets d’alimentation en eau potable et d’assainissement. 

1 - Eau potable : 

Toute construction ou installation nécessitant une alimentation en eau potable doit être 

raccordée au réseau public de distribution d'eau potable de caractéristiques suffisantes. 

2 – Assainissement : 

2.1 - Eaux usées 

L'assainissement autonome est autorisé et la filière devra être conforme aux normes en 

vigueur. 

2.2 - Eaux pluviales 

Les aménagements réalisés sur tout terrain doivent être tels qu’ils garantissent 

l’écoulement des eaux pluviales dans le réseau public les collectant, s’il existe. 

En l'absence de réseau, ou en cas de réseau insuffisant, tout rejet sur le domaine public 

est interdit. Les aménagements nécessaires au libre écoulement des eaux pluviales (et 

ceux visant à la limitation des débits évacués de la propriété) sont à la charge exclusive 

du demandeur qui doit réaliser les dispositifs adaptés à l’opération et au terrain. 

3 – Electricité – Téléphone  

Les branchements aux lignes de distribution d’énergie électrique ainsi qu’aux câbles 

téléphoniques, sur le domaine public comme sur les propriétés privées, doivent être 

réalisés en souterrain. 

 

ARTICLE AUL 5 – SUPERFICIE MINIMALE  DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES 

SUPPRIME PAR LA LOI ALUR 

 

ARTICLE AUL 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT 

AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES 

Toute construction nouvelle doit être implantée à une distance minimum de 2 m des 

limites d’emprise de la  voie.  
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ARTICLE AUL 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT 

AUX LIMITES SEPARATIVES 

Toute construction nouvelle doit être implantée à une distance des limites séparatives 

de l'unité foncière au moins égale à la moitié de sa hauteur, sans pouvoir être 

inférieure à 5 mètres.  

Ces dispositions ne s'appliquent pas pour l'implantation des postes de transformation 

ou lignes EDF ainsi que pour les ouvrages techniques nécessaires au bon 

fonctionnement des ouvrages publics. 

 

ARTICLE AUL 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR 

RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE 

Non réglementée 

 

ARTICLE AUL 9 - EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS 

L’emprise au sol de l’ensemble de la zone devra être inférieure à 600 m2, y compris le 

bâtiment d’accueil existant. La piscine n’est pas comprise dans le calcul de l’emprise au 

sol. 

 

ARTICLE AUL 10  - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS 

La hauteur maximale des constructions, 

comptée à partir du niveau du terrain naturel, à 

l’aval, est fixée à 11.0 mètres en tout point du 

faîtage. 

La hauteur maximale du local commun, 

comptée à partir du niveau du terrain naturel, à 

l’aval, est fixée à 6,0 mètres en tout point du 

faîtage 

Le dépassement de ces hauteurs maximales est admis pour les cheminées et les 

antennes autres que paraboliques.  

 

ARTICLE AUL 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS 

1 – Rappel et recommandations :  

Tout permis de construire peut être refusé ou n'être accordé que sous réserve de 

l’observation de prescriptions spéciales si les constructions , par leur situation, leur 

architecture, leurs dimensions ou l’aspect extérieur des bâtiments ou ouvrages à édifier 

ou à modifier, sont de nature à porter atteinte au caractère ou à l’intérêt des lieux 

avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu’à la conservation des 

perspectives monumentales (article R 111-27 du Code de l’Urbanisme). 
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D'une manière générale, partant du constat qu’une partie du hameau de Buleix est en 

co-visibilité partielle avec le site, le projet devra s’intégrer le plus harmonieusement 

possible dans le paysage. 

Par ailleurs, quelques principes gagneront à être respectés : 

 Utiliser des matériaux locaux (par exemple, en cas de soubassement en pierre, celle-

ci sera du pays; ossatures en bois local etc...), 

 Mettre l’accent sur les économies d’énergie : performances d’isolation, ampoules à 

basse consommation, système d'Eau Chaude Sanitaire Solaire…, 

 Préférer les liaisons douces entre les constructions, le local commun, la piscine, l’aire 

de jeux pour enfants, mais aussi les 2 chemins existants, au sud et à l’ouest.  

 

2 – Les règles suivantes seront respectées : 

La conception des constructions fera référence aux granges foraines du Couserans : 

volumes simples rectangulaires ; utilisation de la pierre autorisée ; façades en bardage 

bois ; menuiseries et encadrements en bois... Cette référence aux granges foraines 

n'exclut pas la possibilité d’une architecture contemporaine intégrée dans le paysage et 

le site et faisant référence à l’architecture locale selon les points décrits dans le présent 

article 

 Couvertures : elles devront être réalisées en ardoises, ou éventuellement en 

tuiles mécaniques de couleur noire. Les bâtiments existants pourront conserver 

les matériaux d’origine. Cependant l’utilisation de bac acier ou bardeau de bois 

est autorisée. Dans tous les cas, notamment en cas de bac acier, il sera recherché 

un profil et une couleur permettant la meilleure intégration paysagère et 

l’inscription du projet dans l’architecture locale. Les toitures plates végétalisées 

sont autorisées uniquement sur les annexes 

La pente sera de 80 à 100 degrés, 

 Façades : Les façades seront recouvertes d’un bardage bois (possibilités de 

lames d’orientations verticales et horizontales). Le bardage devra garder sa 

couleur naturelle. En cas de soubassement en pierre, l’utilisation de pierres du 

pays est obligatoire, 

 Ouvertures : Les encadrements, ainsi que les volets, portes et menuiseries en 

bois, pourront garder leur couleur naturelle ou être peints. L'utilisation de 

menuiseries en acier ou alu laqué est autorisée notamment dans le cadre d'un 

traitement contemporain des constructions. Les volets roulants ne sont pas 

autorisés.  

 Est interdit l’emploi brut en parement extérieur de matériaux destinés à être 

recouverts 

 Le talutage est autorisé à condition que la hauteur du talus n’excède pas 1.0m. 

La création de murets de soutènement sera privilégiée. Exceptionnellement, les 
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talus de hauteur supérieure sont autorisés à condition que leur pente soit de 

l’ordre de 1 pour 1, et qu’ils soient végétalisés 

 Capteurs solaires: en toiture comme au sol, les capteurs solaires sont autorisés 

sous réserve d'une bonne intégration au site et au paysage. En toiture, ils seront 

intégrés selon le même angle d’inclinaison que la toiture. La surface des capteurs 

solaires devra être inférieure ou égale à 25m2 par construction. 

 

ARTICLE AUL 12 - STATIONNEMENT DES VEHICULES 

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et 

installations doit être assuré en dehors des voies publiques ou privées, sur des 

emplacements prévus à cet effet.  

 

ARTICLE AUL 13 - ESPACES BOISES CLASSES - ESPACES LIBRES - 

PLANTATIONS 

 Recommandations : 

 Enterrer la ligne électrique. 

 Supprimer les pistes forestières qui avaient servi à l’exploitation de la 

plantation d’épicéas. 

 Privilégier la création de murets de soutènement. 

 Préserver le bosquet situé au sud du site (intégration paysagère). 

 Ensemencer le site en prairie permanente en utilisant les graines récoltées 

localement. 

 Les règles suivantes seront respectées : 

 Les espaces verts et les plantations devront respecter l’orientation 
d’aménagement et de programmation. 

 Les murets présents faisant l’objet d’un repérage seront conservés. 

 Talutage : il sera prévu à un pour un et les talus seront ensemencés. 

 Soutènement : les gros blocs sont interdits. 

 

ARTICLE AUL 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DES SOLS 

SUPPRIME PAR LA LOI ALUR 

 

 Justification : La création de la zone AUL découle de la déclaration d’intérêt général portant 

sur le projet de Parc Résidentiel de Loisirs (un tel projet ne peut se faire en zone naturelle). En 

effet, le projet envisagé : 

 est d’intérêt général, comme le montre la déclaration d’intérêt général, 

 n’est pas incompatible avec l’exercice d’une activité agricole, pastorale ou forestière, 

 ne porte pas atteinte à la sauvegarde des espaces naturels, 

 porte une atteinte mineure au paysage, 

 prend en compte les risques naturels connus sur le site  
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L’ensemble de ces éléments ont été étudiés en détail dans la déclaration d’intérêt général et 

dans l’étude dérogatoire à la loi Montagne. 

3.1.2 Modification du règlement de l’article N1 

Dans le règlement de la zone N, article N1, l’alinéa suivant sera ajouté :  

La destruction ou la dégradation des murets de soutènement identifiés au document graphique 

au titre de l’article L151.19 

 Justification : Il s’agit de protéger le petit patrimoine bâti (murets de soutènement), qui 

découle de l’étude portant sur la déclaration d’intérêt général. 

3.2 Modification portant sur le règlement graphique 

3.2.1 Création du secteur AUL 

La création de la zone AUL, correspondant au projet Parc Résidentiel de Loisirs, entraîne une 

modification du plan de zonage : 

 

EXTRAIT DU PLAN DE ZONAGE DU PLU ACTUEL 
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EXTRAIT DU PLAN DE ZONAGE DE LA MISE EN COMPATIBILITE DU PLU  

 

3.2.2 Création d’une prescription linéaire 

Une prescription linéaire, correspondant à la préservation des murets de soutènement, est 

ajoutée dans le plan de zonage (à l’intérieur de la zone AUL ; extrait de plan de zonage : voir 

supra). 

3.2.3 Création d’une prescription surfacique 

Un espace boisé classé est ajouté dans la zone naturelle N, au sud de la zone AUL (extrait de 

plan de zonage : voir supra). 

 

3.3 Modification portant sur le PADD  

Le paragraphe portant sur la préservation de l’identité villageoise et le patrimoine naturel 

est modifié de la façon suivante (en rouge ce qui est modifié) :   
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PRESERVER L’IDENTITE VILLAGEOISE ET LE PATRIMOINE NATUREL 

Soulan est une commune particulièrement préservée : les villages ont gardé leurs formes 
urbaines traditionnelles, le développement récent est modéré et reste discret. Le paysage 
montagnard est structuré et entretenu par les activités agricoles, les milieux naturels sensibles 
sont nombreux et peu menacés. Cette structuration forte du territoire communal a été protégée : 
les plus belles perspectives sur les villages portant l’identité communale ont été protégées, 
conformément à la loi montagne, l’urbanisation ne pourra se faire que dans la continuité des 
villages dans les secteurs où les enjeux agricoles et paysagers sont les moins importants. Une 
exception au principe de l’urbanisation dans la continuité des villages et des hameaux est 
autorisée pour la réalisation du projet de Parc résidentiel de Loisirs (étude dérogatoire à la loi 
Montagne). La stratégie mise en place permet le développement des villages dans le respect de 
leurs implantations et de leurs limites traditionnelles : pentes, boisements et terres agricoles. 
Les granges présentant un intérêt patrimonial et architectural et respectant les conditions 
rendant possible leur réhabilitation ont été identifiées. 

 Justification : L’objectif réside dans le développement des activités touristiques, acté 

d’ailleurs dans le PADD, retranscrit ci-dessous : 

REFLECHIR AU DEVELOPPEMENT DES ACTIVITES TOURISTIQUES 

A court terme, l’objectif est de développer la vocation résidentielle de Soulan pour conforter la croissance, à plus 

long terme, c’est de faire de Soulan un lieu de vie attractif et vivant. Plusieurs pistes existent  pour dynamiser la 

commune et valoriser notamment  son potentiel touristique. L’élaboration du PLU a permis d’amorcer cette 

réflexion. 
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3.4 Modification portant sur les orientations d’aménagement 

La zone AUL a fait l’objet d’une orientation d’aménagement :  

 

 

 Justification : L’objectif de l’orientation d’aménagement  consiste à réaliser une intégration 

optimale du projet dans le site. 
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4 ANNEXE : courriers justificatifs concernant les réseaux 
 



Bureau d’études ADRET Environnement  

26 rue de Chaussas 31 200 Toulouse   Tél : 05-61-13-45-44   fax : 05-17-47-54-72 

RAPPORT DE PRESENTATION – MISE EN COMPATIBILITE du PLU  de SOULAN - Page 27 

 



Bureau d’études ADRET Environnement  

26 rue de Chaussas 31 200 Toulouse   Tél : 05-61-13-45-44   fax : 05-17-47-54-72 

RAPPORT DE PRESENTATION – MISE EN COMPATIBILITE du PLU  de SOULAN - Page 28 

 



Bureau d’études ADRET Environnement  

26 rue de Chaussas 31 200 Toulouse   Tél : 05-61-13-45-44   fax : 05-17-47-54-72 

RAPPORT DE PRESENTATION – MISE EN COMPATIBILITE du PLU  de SOULAN - Page 29 

 



Bureau d’études ADRET Environnement  

26 rue de Chaussas 31 200 Toulouse   Tél : 05-61-13-45-44   fax : 05-17-47-54-72 

RAPPORT DE PRESENTATION – MISE EN COMPATIBILITE du PLU  de SOULAN - Page 30 

 



Bureau d’études ADRET Environnement  

26 rue de Chaussas 31 200 Toulouse   Tél : 05-61-13-45-44   fax : 05-17-47-54-72 

RAPPORT DE PRESENTATION – MISE EN COMPATIBILITE du PLU  de SOULAN - Page 31 



Bureau d’études ADRET Environnement  

26 rue de Chaussas 31 200 Toulouse   Tél : 05-61-13-45-44   fax : 05-17-47-54-72 

RAPPORT DE PRESENTATION – MISE EN COMPATIBILITE du PLU  de SOULAN - Page 32 

 


