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A. Préambule

I. Cadre législatif
Le Plan Local d'Urbanisme est un document de planification stratégique
ayant pour finalité d'élaborer un projet de territoire et par la méme fixe les
régles d'occupation des sols.

Le code de l'urbanisme prévoit différentes procédures permettant de faire
évoluer les documents d'urbanisme.

Dans ce cadre les articles L1563-45 et L153-47 du Code de I'Urbanisme
réglementent la procédure de modification simplifiée des PLU :

« Article L153-45 :
La modification peut étre effectuée selon une procédure simplifiée :
1° Dans les cas autres que ceux mentionnés a l'article L. 153-41 ;

2° Dans les cas de majoration des droits a construire prévus a l'article L.
151-28 ;

3° Dans le cas ou elle a uniquement pour objet la rectification d'une erreur
matérielle.

Cette procédure peut étre a l'initiative soit du président de |'établissement
public de coopération intercommunale ou du maire d'une commune
membre de cet établissement public si la modification ne concerne que le
territoire de cette commune, soit du maire dans les autres cas. ».
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« Article L153-47 :

Le projet de modification, I'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis
émis par les personnes publiques associées mentionnées aux articles L.
132-7 et L. 132-9 sont mis a disposition du public pendant un mois, dans
des conditions lui permettant de formuler ses observations.

Ces observations sont enregistrées et conservées.

Les modalités de la mise a disposition sont précisées, selon le cas, par
I'organe délibérant de |'établissement public compétent ou par le conseil
municipal et portées a la connaissance du public au moins huit jours avant
le début de cette mise a disposition.

Lorsque la modification simplifiée d'un plan local d'urbanisme
intercommunal n'intéresse qu'une ou plusieurs communes, la mise a
disposition du public peut n'étre organisée que sur le territoire de ces
communes.

A l'issue de la mise a disposition, le président de I'établissement public ou
le maire en présente le bilan devant I'organe délibérant de I'établissement
public ou le conseil municipal, qui en délibére et adopte le projet
éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des
observations du public par délibération motivée. »
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Il. Le Plan Local d'Urbanisme de
Bagnéres de Luchon

Le plan local d'urbanisme de la commune de Bagnéres-de-Luchon a été
approuvé le 13/01/2006. Depuis son approbation en 2006 le PLU de la
commune a fait I'objet de plusieurs évolutions :

Une mise a jour du tableau et du plan des Servitudes d'Utilité
Publiques le 06/01/2011,

Une 1¢® modification du Plan Local d'Urbanisme approuvée le
25/04/2014 afin de faire évoluer le reglement écrit et graphique,
Une 2%m modification simplifiée approuvée le 11/12/2015 pour
apporter plusieurs modifications au reglement écrit,

Une 3*™ modification simplifiée approuvée le 30/08/2019 pour un
ajustement de délimitation de zone U3bT1,

Une révision allégée approuvée le 21/12/2020 pour la création d’un
STECAL pour permettre la reconstruction du refuge de montagne
de Vénasque.
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lIl. L'objet de Ia 4°™ modification
simplifiée du PLU

Par arrété du 09/01/2025 le Maire de Bagnéres-de-Luchon a engagé la 4
modification du PLU pour les motifs suivants :

« Encadrer les transformations d'usage et protéger les locaux commerciaux
de I'Opération de Revitalisation de Territoire de la commune, cette derniere
vise a :

e Protéger une partie du linéaire marchand de la commune sur les
voies suivantes : Allée d'Etigny, Rue Sylvie, Rue Lamartine, Avenue
Carnot, Place Joffre, Place du Comminges, Rue du Docteur
Germes, Place Gabriel Rouy, Avenue Jean Jaures, Rue Thiers et
Rue Gambetta;

e Eviter les modifications de destination des locaux commerciaux ou
professionnel (transformation en habitation ou garage en rez-de-
chaussée). »

L'objet de cette 4°™ modification simplifiée ne vise pas a :

e Majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant,
dans une zone, de l'application de I'ensemble des regles du PLU ;

e Diminuer ces possibilités de construire ;

e Reéduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser.

Par conséquent, en application de I'article L153-45 du code de |'urbanisme,
I'objet de cette procédure entre dans le champ d'application de la
modification simplifiee du PLU.
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B. Exposé des motifs

I. Le contexte communal
1. L’'accessibilité territoriale

Bagnéres-de-Luchon se situe dans le département de la Haute-Garonne a
130 km de la capitale régionale a laquelle elle est reliée par la RN 125 via
I'’A 64. La commune se situe également a 50 km de la sous-préfecture Saint
Gaudens et a 90 km de I'agglomération Tarbaise.

[l faut également souligner que Bagneres-de-Luchon est une commune
frontaliere de I'Espagne qu'il est possible de rejoindre via la RD 618 A.
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Figure 2 : Positionnement de BAGNERES DE L a I'échelle régionale, réalisation Paysages
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L'aire d'attraction d'une ville définit I'étendue de son influence sur les
communes environnantes. Une aire est composée d'un pole, défini a partir
de critéres de population et d’emploi, et d'une couronne, constituée des
communes dont au moins 15% des actifs travaillent dans le pdle (source
INSEE).

Bagneres-de-Luchon est catégorisée comme pbéle de moins de 50 000
habitants, classement qui témoigne d'un niveau d'emplois élevé et révele
un réle local dépassant la fonction résidentielle. La couronne du poéle
regroupe de nombreuses communes, traduisant le réle que joue la
commune a une échelle locale pour les populations qui y résident, d'autant
que les autres péles les plus proches sont situés a plusieurs dizaines de

kilometres.
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Figure 3 : Zonage des aires d'attraction des villes 2020, source : Géoclip
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2. La dynamique démographique

La commune de Bagnéres-de-Luchon est située au coeur du massif
montagnard des Pyrénées. Sa position stratégique a permis le
développement de la commune grace a l'essor de l'activité thermale et
touristique.

Malgré des atouts indéniables de qualité de vie, la commune de Bagnéres-
de-Luchon connait une diminution constante de sa population. En cing
décennies, la commune a perdu pres de 2 000 habitants.

Ce processus est lié¢ aux difficultés de renouvellement naturel des
populations installées, on note une variation du solde naturel de -1.6 % par
an sur les derniéres années, témoignant du vieillissement de la population
installée. On notera en effet la régression de la représentation des moins
de 45 ans et la progression des 60/74 ans dans la population communale
sur la derniere décennie.

L'attractivité territoriale pése dans une moindre mesure sur la perte
d'habitants, puisque depuis les années 1990 le solde migratoire oscille entre
0et-0.2 % par an.
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Population de Bagnéres de Luchon
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Figure 4 : Evolution de la population de Bagnéres-de-Luchon, source : INSEE, realisation
Paysages.
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Figure 5 : évolution de la population par grandes tranches d'ages, source insee.fr
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3. La dynamique démographique

La phase de décroissance démographique se traduit dans I'occupation du
parc de logements. En effet le parc vacant progresse depuis une
quarantaine d'année, il touche essentiellement les appartements (82%).En
paralléle la vocation touristique du territoire s’est confortée et le volume de
logements secondaires a été multiplié par 3.

En 2023, lien avec la Communauté de Communes Pyrénées Haut
Garonnaises (CCPHG), la commune de Bagnéres-de-Luchon a Luchon signé
une convention cadre d'Opération de Revitalisation de Territoire (ORT).
Dans ce cadre plusieurs orientations ont été définies sur différentes
thématiques liées au projet de revitalisation, concernant |'habitat les
orientations stratégiques sont :

e Connaltre son patrimoine immobilier et avoir une base de données
ajour;

o Développer I'offre de logements sociaux et a I'année ;

e Aider et accompagner les privés a rénover et/ou remettre en état
leur bien ;

e QObserver un équilibre entre les résidences secondaires et les
résidences principales. En 2022, on dénombrait sur 5 235
logements, 3 673 résidences secondaires (+436 logements
vacants) conte 1 216 résidences principales soit seulement 23,2%
de logements permanents. Le bati vacant et certaines résidences
secondaires pourraient étre un bon point de départ pour améliorer
et enrichir I'offre immobiliére locative permanente ;

e Réinvestir les logements vacants dans le coeur du centre-bourg

participant a I'attractivité et au cadre de vie de la commune ;
e Enjeux de rénovation énergétique pour les logements anciens,
vacants et occupés.
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Evolution du nombre de logements par

categorie
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m Résidences secondaires et logements occasionnels
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Figure 6 évolution du nombre de logements, source INSEE RP, réalisation Paysages

Répartition des logements par type
Logements vacants - Bagnéres-de-Luchon

Maisons
- Apparlemenis

2019 2020 2021 2022 ==
Source | LOVAC - 2022

Figure 7 : répartition des logements vacants par type, source Pictostat
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Commune effectuant un réle de centralite : bassin
de vie et d'emplois important ;

Grand parc de logements : 5 235 logements ;
Architecture (en lien avec I'histoire, I'essor thermal...)
et patrimoine bati ;

Cadre de vie (multitudes de commerces et services,
espaces verts).

HABITAT

Réouverture de la ligne de train ;

PIG (Projet d'Interét General);

Programme de rénovation énergetique ;
Dynamisation de la rue du Dr. Germeés et de I'Avenue
Foch

Reéglementation sur la gqualification des logements
loués ;

Développement du réseau fibre en Haute-Garonne ;
Definir une architecture 2.0 et identitaire.

Vacance et vieillissement du parc de logements :
vétustes, normes non respectées (sécurité), grande
consommation énergétique, peu pratigue/moderne,
insalubrite ;

Taux de logements secondaires dépassant les 70%
et immeubles/logements vacants depuis plus de 5
ans, 10 ans et +15 ans ;

Offre de logement a lI'année et logements sociaux
tres limitée et onéreuse, peu adaptee a la demande
(jeunes actifs, couples sans enfants, familles, séniors
+80 ans, saisonniers)

Arrivée d'investisseurs non mobilises ;

Conséquence des faiblesses : impact sur le
recrutement des saisonniers ;

Differentes lois pouvant interdire de louer des
passoires énergétiques dans les stations de
montagne, des logements de classe énergétique
supérieure a Cou D ;

Des renovations énergétiques trop coiiteuses ;
Mangue d'aides, subventions... ;

Attirer encore plus de résidences secondaires ;
Speculation rentiére.

Figure 8 : extrait convention ORT Bagnéres-de-Luchon & Communauté de Communes Pyrénées Haut Garonnaises — Septembre 2023
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4. La dynamique de commerces et
services a la population

La démarche ORT a permis de mener une analyse que le theme des
commerces.

1Bagnéres-de-Luchon a I'avantage d'avoir un tissu associatif et commercial
trés dense bien que la commune soit petite. En effet, le panel de services,
d'équipements et commerces est divers et varié avec de nombreuses
banques, agences immobilieres, pharmacies, salons de coiffure,
supermarchés, superettes, boulangeries, boucheries, librairie, magasins de
vétements, accessoires et chaussures, magasins de sports, magasins de
décorations et ameublement etc. De plus, on constate une vaste offre
d'hébergements touristiques, de bars et de restaurants avec I'organisation
de nombreux événements.

Paradoxalement, la ville connait de la vacance commerciale, qui est, par
exemple, assez concentrée dans la Rue du Docteur Germes, rue
particulierement commergante par le passé qui connait un taux de vacance
qui avoisine les 80% aujourd’hui. Cela pourrait s'expliquer par une gestion
des flux peu optimale, une nécessité de diversification et de communication
sur les événements proposés, ainsi qu'un potentiel de développement
d'activités en dehors des périodes touristiques. Une attention spécifique
doit étre portée aux immeubles avec des rez-de-chaussée a destination
d'activités commerciales et des étages destinés a I'habitation.

" source convention ORT Bagneres-de-Luchon & Communauté de Communes Pyrénées Haut
Garonnaises — Septembre 2023
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Les orientations stratégiques pour la thématique développement
économique sont :

e Proposer une offre plus locale et identitaire ;

e Recycler les cellules vacantes qui ne sont plus sur le linéaire
marchand (Avenue du Maréchal Foch) ;

e Requalification des espaces publics jouant un réle dans la reprise
des commerces (place Gabriel Rouy) et participant a |'attractivité
générale des quartiers alentours ;

e Innover par lintermédiaire de nouveaux projets comme les
boutiques a I'essai ou le montage d'un Tiers-Lieu ;

e Réduire la vacance commerciale, aider et accompagner les
propriétaires dans la rénovation et le maintien de leurs locaux ;

e Penser une stratégie pour le secteur de la place Joffre, de la rue du
Docteur Germes et de la place Gabriel Rouy. En effet, méme si la
place Joffre bénéficie d'un renouveau dans sa dynamique
commerciale, la rue du Docteur Germes doit faire face a une
vacance commerciale exponentielle et la place Rouy, avec le
marché et sa Halle, manque de mise en valeur.

e Faire revivre le centre-bourg est une priorité. Il est la premiére
image que se donnent les touristes et les nouveaux arrivants car ce
secteur est directement relié a I'entrée de ville par I'’Avenue du
Maréchal Foch et la gare. Il faut penser des événements pour les
habitants et les touristes et attirer de nouveaux porteurs de projet
avec |'envie de s'installer durablement sur notre territoire.
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Large gamme d'éguipements, de commerces et de
services ;

Bassin de vie et d'emploi du sud de la CCPHG ;

Forte économie présentielle (liée au tourisme) ;
Commune qui rayonne sur Sses communes
limitrophes (ancien Pays de Luchon) ;

Marche les mercredis et samedis ;

Association des commergants (Luchon Passion) ;

Pas de risques de concurrence (pas de zone
commerciale) ;

Proximité avec I'Espagne.

Auberge de jeunesse - maison des saisonniers ;

Revoir le Schéma Directeur Urbain (piéton, vélo, voiture) ;
Ameélicrer 'ouverture sur 'Espagne ;

Ouverture de commerces de produits locaux, commerces
de producteurs ;

Relance du Casino ;

Label Luchon/produits locaux ;

Boutigues éphémeéres ;

Meilleure communication entre acteurs du territoire et
collectivites

Potentiel touristique de la vallée avec le développement
du 4 saisons.

COMMERCE
- ET
ECONOMIE
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Emplois précaires/saisonniers :@ temps partiel,
rémunérations modestes, peu d'offres d'emploi a
responsabilite ;

Peu de vie en dehors des Allées d'Etigny/Avenue
Carnot ;

Commerces vieillissants, locaux couteux et
vetustes, vitrines peu attractives, inertes ;
Mombreuses faillites entrainant l'augmentation de la
vacance commerciale ;

Mauvais maillage du territoire, trop sectorise ;
Manque d'artisans et de professionnels du bati ;

Pas d'actions pour attirer de nouvelles entreprises.

Accroissement de [I'absence des saisonniers
pendant les hautes saisons ;

Investisseurs dans le secondaire, pas de rentabilité ;
Augmentation de la preécarisation des jeunes et
saisonniers ;

Essoufflement du tissu associatif |

Absence de diversification culturelle et commerciale ;
Dispersion des acteurs, mangue de coherence ;
Desertion totale des jeunes et jeunes actifs ;
Utilisation du train, mangue de flexibilité, amplitude
horaires, acces a la ville ;

Prix des cellules commerciales.

Figure 9 : extrait convention ORT Bagneres-de-Luchon & Communauté de Communes Pyrénées Haut Garonnaises — Septembre 2023
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Figure 10 : extrait du Pays Comminges Pyrénées
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I

L'organisation territoriale du SCoT s’appuie sur 3 niveaux territoriaux
support d'un développement équilibré et solidaire.

2Dans ce cadre, Bagnéres-de-Luchon est identifiée comme « Pole
structurants de bassin de vie » se caractérisant par une offre d'emplois
développée ainsi que par la diversité des commerces, services et
équipements aux habitants, dont Iaire d'influence s'étend sur les
communes voisines et au-dela sur leur bassin de vie.

Pour ces poles, le SCoT fixe les objectifs suivants :

e permettre un accueil de population notable, participant a la
polarisation, favorisé par un urbanisme qualitatif et de proximité, la
mixité des fonctions (habitat, services, emplois) et I'amélioration du
cadre de vie ;

e développer des projets économiques structurants et de qualité
participant a |'attractivité du territoire et aux besoins de proximité
des habitants ; (C41, C44, R41)

e conforter et renforcer les équipements et services intermédiaires,
et dans une moindre mesure les équipements et services
structurants, de sorte qu'ils se rapprochent des habitants ; (C64)

e améliorer la desserte en transports alternatifs a la voiture
individuelle, notamment en renforcant leur rbéle de poéles
d'échanges. (C67, C69, R56)

2 Source : DOO SCOT du Pays Comminges Pyrénées
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Il. Les objectifs poursuivis dans le
cadre de la modification simplifiée
du PLU

Dans le cadre de la 4™ modification simplifiée du PLU de Bagnéres-de-
Luchon, la commune poursuit I'objectif suivant qu’il convient de détailler :

Encadrer les transformations d'usage et protéger les locaux commerciaux
de I'Opération de Revitalisation de Territoire de la commune, cette derniéere
vise a :

e Protéger une partie du linéaire marchand de la commune sur les
voies suivantes : Allée d'Etigny, Rue Sylvie, Rue Lamartine, Avenue
Carnot, Place Joffre, Place du Comminges, Rue du Docteur
Germes, Place Gabriel Rouy, Avenue Jean Jaurés, Rue Thiers et
Rue Gambetta ;

e Eviter les modifications de destination des locaux commerciaux ou
professionnel (transformation en habitation ou garage en rez-de-
chaussée).

Cette démarche traduit la mise en ceuvre des orientations stratégiques de
I'ORT de 2023 et développées dans le SCOT du Pays Comminges Pyrénées
pour les communes identifites comme « Pole structurants de bassin de
vie » détaillées plus tot.

De plus, la commune a recensé plus d'une dizaine de transformation de
commerces en logements sur les secteurs stratégiques sur les dernieres
années.

Il est nécessaire de contrer ce processus pour assurer le maintien des
commerces sur les secteurs stratégiques pour répondre aux besoins de la
population locale, du bassin de vie et des visiteurs.
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Ce processus de changement de destination s'accentue avec le
développement des résidences locatives de courte durée qui impacte
également le secteur de |'hbtellerie.

En traduction des orientations de I'ORT la commune a délimité les secteurs
stratégiques sur lesquels le maintien des rez-de-chaussée commerciaux
devra étre assuré.

Le document graphique est donc modifié pour intégrer une prescription de
maintien de rez-de-chaussée commercial, et des régles sont intégrées a ce
titre dans le reglement écrit.
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1. La modification du réglement
graphique

La prescription « linéaire commercial protégé » est intégrée sur les secteurs
commerciaux stratégiques pour la commune comme suit :
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Figure 12 : localisation de la prescription de linéaire commercial protégé
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Figure 13 : document graphique aprés 4éme modification simplifiée du PLU
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2. La modification du réglement
écrit

La prescription de linéaire commercial protégé se traduit dans le reglement
par l'intégration de dispositions interdisant le changement de destination
des rez-de-chaussée commerciaux et artisanaux sur les linéaires identifiés
sur le document graphique a I'article 1 des zones U1 et U2 comme suit :

« Linéaire commercial protégé :

Le changement de destination des rez-de-chaussée a destination de
commerces et d'artisanat est interdit pour les secteurs de diversité
commerciale identifiés sur le document graphique au titre de I'article
L151-16 du CU. L'aménagement d'acces aux étages supérieurs,
notamment aux logements, est autorisé. »
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3. La compatibilité avec le PADD

Le PADD de 15, se structure autour de 2 échelles :

e L'échelle communale,
e | ’'échelle de la zone urbaine.

A l'échelle de la zone urbaine, 2 axes structurent les ambitions
communales :

e |apréservation du cadre de vie,
e | 'amélioration du fonctionnement urbain.

L'orientation d'organisation des fonctions habitat / activité / équipement est
notamment déclinée par les actions suivantes :

« Les activités commerciales d'entrée de ville doivent étre maintenues et
celles du centre ville mises en valeur (stationnement, espaces publics). Une
Opération de Modernisation du Commerce et de I'Artisanat (OMPCA) a été
mise en place en 1999 pour dynamiser |'activité commerciale et |'artisanat:
elle a été reconduite jusqu'a fin 2003. »

Cette modification du document graphique et du réeglement écrit est
compatible avec le PADD dans la mesure ou elle vise a maintenir et mettre
en valeur le commerce du centre-ville, et traduit la démarche de I'ORT.
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4. La compatibilité avec le SCOT

Le SCoT met en place plusieurs mesures pour le maintien et le
développement du commerce sur son territoire, en particulier dans les «
Péle structurants de bassin de vie ».

Pour ces pobles, le SCoT fixe notamment les objectifs suivants :

e développer des projets économiques structurants et de qualité
participant a |'attractivité du territoire et aux besoins de proximité
des habitants ; (C41, C44, R41)

e conforter et renforcer les équipements et services intermédiaires,
et dans une moindre mesure les équipements et services
structurants, de sorte qu'ils se rapprochent des habitants ; (C64)

La modification simplifiée du PLU de Bagnéres de Luchon s’inscrit dans la
poursuite de ces objectifs.
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1. Incidences de la modification
simplifiée sur I'environnement
1. Rappel des objectifs

La modification simplifiée a pour objectifs de :

e Protéger une partie du linéaire marchand de la commune sur les
voies suivantes : Allée d'Etigny, Rue Sylvie, Rue Lamartine, Avenue
Carnot, Place Joffre, Place du Comminges, Rue du Docteur
Germes, Place Gabriel Rouy, Avenue Jean Jaurés, Rue Thiers et
Rue Gambetta ;

o Eviter les modifications de destination des locaux commerciaux ou
professionnel (transformation en habitation ou garage en rez-de-
chaussée).

2. Evolutions dans le PLU

Ces objectifs induisent la modification ponctuelle du reglement graphique
et un complément du reglement écrit. Les autres pieces réglementaires
restent inchangées.

3. Paysage et patrimoine

La modification simplifiée permettra le maintien d'une partie des rez-de-
chaussée a vocation commerciale dans le cceur de ville. Cette démarche
devra favoriser le maintien de la synergie commerciale et le confortement
du réle de pdle commercial dans la ville dans les axes stratégiques et les
places et rues commercantes de la ville, cette démarche évitera
probablement le développement de la vacance commerciale qui pourrait
s'accompagner de la dégradation du béati inoccupé. En ce sens, on peut
considérer que I'évolution du PLU aura une incidence positive sur le volet
patrimonial.
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4. Richesses écologiques

La modification simplifiée n'a pas d'interaction directe sur la richesse
écologique, l'incidence de la procédure sera neutre sur ce volet.

5. Gestion de la ressource en eau

La modification simplifiée n'a pas d'interaction directe sur la ressource en
eau, I'incidence de la procédure sera neutre sur ce volet.

6. Climat et énergie

La modification du simplifiée a pour objectif de maintenir des commerces
et services de proximité. En ce sens elle doit a terme réduire les besoins de
mobilité des habitants en limitant leur dépendance a des pbles
commerciaux éloignés pour les besoins courants.

L'incidence de la procédure devrait étre positive en réduisant les
déplacements motorisés et les émissions de GES en mettant en lien et en
proximité commerces et consommateurs.

7. Risques et nuisances

Les évolutions apportées dans le cadre de la modification simplifiée
n'aggraveront pas les risques, n'en provoqueront pas de nouveaux.
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