EWerdon-les-Bains

Municipalité 19 février 2010

PR10.06PR .

RAPPORT AU CONSEIL. COMMUNAL D'YVERDON-LES-BAINS
concernant

I'adoption du Plan de quartier de Clendy (PQ Clendy) ainsi que I'adoption des réponses aux
oppositions et & I'observation suscitées par 'enguéte publique

Madame la Présidenie,
Mesdames et Messieurs les Conseillers,

Préambule

Comme annoncé dans sa communication du 21 novembre 2008 (C008.13), le projet de PQ
Clendy est né de 'obligation faite & la Municipalité de planifier le secteur, suite & son refus
de délivrer un permis de construire & une demande qui lui était faite. En effet, dans ce cas,
la Municipalité a invoqué P'art. 77 de la loi cantonale sur I'aménagement du territoire et les
constructions (LATC), qui permet de refuser un permis pour une construction conforme au
réglement communal, mais qui compromet le développement futur d'un quartier. Le
Tribunal cantonal (TC) a confirmé cette décision en rejetant le recours du promoteur. Le
concept urbanistique et paysager qui vous est soumis équilibre préservation des qualités du
site et densification. Le Canton, dans son examen prealable, en a souligné la qualité et la
bonne habitabilité. La loi impose toutefois de respecter un délai strict pour I'adoption du PQ
par le Conseil, soit le 7 mal 2010 (prolongeable par le Département jusqu’au 7 novembre
2010). La Municipalité vous propose donc d’adopter le PQ, de lever les deux oppositions et
de répondre a I'observation qu'il a suscitées.

Contexte

En ao(t 2008, la Municipalité a refusé le permis de construire d’un immeuble de 14
appartements, comprenant un parking souterrain de 14 places et 14 places de parc
extérieures, sur une parcelle affectée par le Plan général d’affectation (PGA) en zone de la
ceinture centrale. A I'appui de sa décision, la Municipalité a invoqué, outre les fortes
oppositions de la part de riverains, I'inadéquation du projet en regard de I'environnement
urbain actuel (proximité de villas et jardins des années 50), ainsi qu’en considération de la
sauvegarde du patrimoine,

La parcelle est en effet longée au nord par la rue de Clendy qui la sépare du front des
constructions historiques englobé dans le périmétre de la zone de |a ville ancienne. Ainsi, la
maison Pestalozzi, sise directement en face, est répertoriée comme béatiment A par le
réglement communal, soit une valeur architecturale remarquable, attestant de la qualité
exceptionnelle de la ville ancienne.

Le TC a confirmé le bienfondé de cette décision, puisqu'il a rejeté le recours du promoteur :

« Comme la Municipalité I'a relevé dans la décision attaquée, la volumétrie du projet
litigieux, sur une hauteur de plus de 11 m et une longueur de 48 m, a pour effet de créer en
face du batiment protégé un volume disproportionné qui porte atteinte et altére la qualité de
Penvironnement construit entourant le front caractéristique des anciennes
constructions. (...) le batiment projeté ne tient pas compte de la structure urbaine et du lien
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de proximité avec la ville ancienne et ne permet pas une bonne intégration dans le site
construit. »

Délai légal pour I’adoption par le Conseil : 7 mai 2010

En faisant usage de l'art. 77 LATG, la Municipalité s’est toutefols imposée des délais stricts,
tout a fait inusuels pour une planification. En effet, PQ doit étre mis & 'enquéte publique au
plus tard 14 mois dés la notification du refus du permis de construire et son adoption par le
Consell doit avoir lieu au plus tard 6 mois aprés I'enquéte publique, soit le 7 mai 2010.

Le délai précité peut toutefois étre prolongé de 6 mois supplémentaires au plus par le
Département compétent, solt le 7 novembre 2010. Passée cette date, le requérant pourra
déposer une nouvelle demande de permis de construire.

Enjeux du nouveau plan de quartier

L’étude a été menée par une équipe interdisciplinaire constituée de concepteurs architecte-
urbaniste et architecte-paysagiste, ainsi que de spécialistes en mobilité et en
environnement, complétés par un géométre,

Comme I'a fait remarquer le TC, la « zone de la ceinture centrale est destinée a satisfaire
plusieurs objectifs d’aménagement. Il s’agit non seulement d’assurer la transition avec les
ensembles architecturaux de valeur de la ville ancienne, mais aussi de garantir une
occupation rationnelle du sol dans le centre de la ville, bien desservi par les transports
publics, et qui se préte pour cette raison, notamment, & une densification. Face & ces
différents impératifs, qui répondent chacun & des objectifs d’aménagement conformes aux
buts et principes régissant I'aménagement du territoire, et malgré la souplesse que
permettent les choix volumétriques des constructions, il est vraisemblable que Ia
réglementation de la zone ne comporte pas tous les outils adaptés a la diversité des
situations a résoudre. »

Clest aussi ce qui ressort de I'analyse des mandataires. En effet, le risque est grand que les
régles actuelles ménent & une configuration aléatoire et dépareiliée des implantations le
long de la rue de Clendy. | s'agit aussi de ménager la rupture d'échelle entre :

- d'une part, un secteur de villas des années 50, isolées sur leur parcelle, implantées
en retrait de la rue et entourées de jardins clos ;

- et, d’autre part, le front bati contigu et ancien le long de la rue.

Le projet de PQ traite donc de cet espace de transition (voir périmétre au point 2.1.1 du
Rapport d’ameénagement). Il fixe des regles pour :

I'implantation, I'orientation et la volumétrie des batiments ;

les acces aux parcelles et le stationnement ;

la relation avec I'espace-rue, I'ancien faubourg et le secteur des villas ;

la présence du végétal,
Concept urbanistique et paysager
En substance, il s’agit de favoriser une implantation en L de volumes construits sur chaque
parcelle, ce qui:
- crée un front bati te long de la rue, en vis-a-vis de la zone de la ville ancienne :

— favorise la transition urbanistique avec les villas de la zone résidentielle 1 en limitant
l'impact des constructions au sud-est des parcelles ;

— regroupe le stationnement des véhicules sous les batiments et devant ceux-ci, afm
de rythmer la séquence « rue » par des vides interstitiels réguliers ;
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- préserve I'espace du jardin sur rue.

Du point de vue de l'intégration des futures constructions au tissu urbain existant, le projet
garantit :

- un front d’implantation obligatoire le long de I'avenue de Clendy, de sorte & offrir une
image urbaine sur cet axe structurant ;

— l'ordre non contigu entre les aires d’implantation, de sorte & ménager une percée
visuelle vers les secteurs peu denses et « verts » des vililas ;

— le retrait par rapport & la rue, de sorte & respecter le principe des « jardins sur rue »
existants ;

- une densification peu perceptible depuis la rue de Clendy, grace a la forme en L des
aires d’implantation ;

- une densification peu perceptible depuis le secteur des villas, grice & la forme en L
des aires d'implantation, qui réduit la longueur de la fagade directement en vis-a-
Vis ;

— une hauteur des nouveaux batiments adaptée a celles de 'ancien faubourg ;

— une forte proportion d'espace libre autour des batiments, régles minimales pour leur
aménagement et illustrations des aménagements souhaités : parc collectif réservé
aux occupants de l'immeuble ;

— une limitation de 'encombrement d{t au stationnement obligatoire, grace au couvert
prévu a cet effet et aux facteurs de réduction ;

—~ des régles relatives a la qualité globale.

Examen préalable et enquéte publique
A I'issue de son examen préalable, le Service du développement territorial (SDT) a préavisé
favorablement le projet et relevé ce qui suit:

«{...) le plan de quartier est & méme de permettre la réalisation d'un concept urbanistique
de qualité propre a favoriser une bonne habitabilité. Ii s'insére harmonisusement dans le
contexte de voisinage du faubourg de Clendy. »

Le PQ a été soumis & I'enquéte publique du 9 octobre au 7 novembre 2009. Il a suscité
deux oppositions et une observation.

Propositions de réponse aux oppositions et a 'observation

Conformément a l'article 58 al. 2 LATC, la Municipalité soumet a I'adoption de votre Conseil
ses propositions de réponse aux 2 oppositions et 3 I'ocbservation.

A) Opposition du 2 novembre 2009 de M. Christian Bardet :

Suite a la mise a l'enquéte précitée, je vous fais part de mon opposition a ce projet en
lant que propriétaire de la maison Clendy 4.

En effel, j'aimerais plus de précisions concernant la parcelle vous appartenant, n'étant
pas d'accord avec ['aménagement de ces places de parc.

De plus, jaimerais vous faire remarquer que ce terrain est en friche et n'est pas
entretenu par volre service public et suite a mes demandes de faire quelque chose &
ces mauvaises herbes, rien ne bouge.
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Réponse a I'opposition de M. Christian Bardet :

Depuis le 1er mars 2008, les normes de 'Association suisse des professionnels de la
route (VSS) sont applicables pour calculer le besoin en stationnement, a exclusion des
normes communales (art. 40 du réglement d’application de la LATC). Le nombre de
cases obligatoires est calculé sur la base des besoins limites de la norme, lesquels ne
devraient en régle générale pas étre dépassés. Le nombre maximal autorisé est d’une
case par logement ou pour 100 m? de surface brute de plancher (SBP), augmenté de
10% pour les visiteurs.

L’art. 23 du reglement du PQ réserve I'aire de mouvement aux accés et & la circulation
des piétons, des vélos et des véhicules, ainsi qu’au stationnement.

Pour limiter impact paysager du stationnement obligatoire sur chaque parcelle, le
projet prévoit le stockage des véhicules essentiellement au rez des immeubles, seul le
solde prenant place devant les immeubles ¢6té rue. Ce procédé ne permet toutefois
pas de réaliser toutes les cases exigées par la norme VSS sur les parcelles privées.
C'est pourquoi le PQ prévoit de réaliser un parking public sur la parcelle communale
pour une dizaine de cases visiteur.

Ce parking ne se réalisera qu'avec les constructions nouvelles liées au PQ. Dans cette
attente, il est prévu de semer une prairie fleurie au printemps 2010 et de gérer cette
parcelle comme une surface extensive favorable 4 la faune et 4 la flore.

B) Opposition du 3 novembre 2009 des époux Randin :

Actuellemnent, if est mis en consultation le nouveau plan de quartier de Clendy et en tant
que propridtaire de la parcelle 1751, nous faisons les oppositions suivantes et
remargues a ce nouveau projet:

La création de places de parc, derriére une piste cyclable, en bordure de route est
contraire a la bonne logique puisque tout véhicule parqué ne peut manceuvrer pour
ressortir en marche avant.

- Faire sortir un véhicule en marche arriére sur une rue trés fréquentde c'est un non sens.

Le futur accés des piétons, en dessous de I'arbre existant 4 conserver n'est pas logique
car if se frouve & l'opposé de la situation actuelle et dans un périmétre dont la visibilité
est diminuée par fa présence de cet arbre.

Le bétiment ECA 3369 n‘aurait plus d'accés direct puisqu'il se trouverait dans une aire
de verdure.

Pour d’éventuelles futures constructions, le stationnement de véhicule automobile
devrait étre possible a l'intérieur de la parcelle, depuis I'accés existant & ce jour.

Réponse a I'opposition des époux Randin :

Le positionnement et le dimensionnement de l'aire de mouvement respectent les
normes VSS, de sorte que les véhicules peuvent effectuer facilement une manceuvre de
rebroussement. Dans le cas de la parcelle des opposants, le parcage paraligle a la
chaussée laisse une distance de rebroussement de 7 m, ce qui est supérieur a celle
préconisée par la norme.

L'ensemble des services de I'Etat, y compris le service des routes et le service de la
mobilite, juge les aires de mouvements du PQ compatibles avec la bande cyclable. Le
nombre de mouvements en entrée et sortie de chaque parcelle (50 a 60 mvts/jour) et la
charge de trafic sur la rue de Clendy (10'000 véhicules/jour) ne posent en effet pas de
probléme particulier de ce point de vue.
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Les acoés piétons figurant sur le plan sont indicatifs. Leur position définitive sera donc
fonction d’un futur projet de construction.

La dépendance située au fond du jardin des opposants (ECA 3369) peut conserver son
acces, conformément & I'art. 19 du projet de réglement.

C) Observation du 5 novembre 2009 de M. André Perret :

A la lecture des plans et du réglement de I'objet cité en titre, je reféve un manque de
clarté sur ces documents qui a trait aux distances aux limites autorisées - pour
l'implantation des batiments.

En effel, l'article 11 du réglement précise que : "Les fronts d implantation obligatoire
indiqués sur le plan doivent étre respectds sur toute leur longueur. Une fagade plus
courte n'est pas autorisée”,

Dés lors, si la longueur et la position de la fagade coté rue de Clendy est fixée, les
fagades perpendiculaires a cette rue le sont également ainsi que feurs distances aux
limftes des propridtés voisines.

Comme aucune cote n'‘apparait sur les plans et qu‘aucun autre article du réglement ne
trafte de ces distances, c'est une mesure graphique sur un plan au 1/600 qui fait foi,
Cette maniere de fixer.la distance a Ia limite n'est pas suffisamment précise pour qu'efle
ne porte pas a discussion lors d'une mise & l'enquéte.

Aussi, pour le cas qui me conceme, je demande que cette limite soit fixée & un
minimum de 4m de ma limite pour ne pas péforer encore Ia situation par rapport a celle
qul prévalait avec la réglementation de la zone de Ia ceinture centrale, soit 6 m de la
fimite pour une hauteur de 13 m a la corniche (6/13 x 9 = 4,15 m).

Réponse & I'observation de M. André Perret :

Les périmetres d’implantation obligatoires simplifient le plan en rendant superflue
lindication des distances des constructions aux limites de parcelles. A I'échelle du PQ,
soit-au 1/500, les périmétres d’implantation sont en effet suffisamment précis pour
permettre de mesurer cette distance. Dans le cas de la parcelle de I'opposant, elle est
effectivement de 4 m.

La question se trouve de toute fagon résolue par les plans d’enquétes, qui figurent
systématiquement la distance aux limites et qui sont approuvés par un géometre
officiel. La sécurité juridique du PQ est donc parfaitement garantie,

Conclusion

Vu ce qui précéde, nous avons I'honneur de vous proposer, Madame la Présidente,
Mesdames et Messieurs les Conseillers, de prendre la décision suivante -

LE CONSEIL COMMUNAL D'YVERDON-LES-BAINS
sur proposition de la Municipalité,
entendu le rapport de sa Commission, et
considérant que cet objet a été réguliérement porté & I'ordre du jour,

décide ;

5/6




PR10.06PR

Article 1: Le Plan de quartier Clendy est adopté.

Article 2 : Les réponses aux oppositions formées par M. Christian Bardet et par les
époux Randin ainsi que la réponse a I'observation formulée par M. André
Perret sont adoptées. Les oppositions sont levées.

Al NOM DE LA MUNICIPALITE
La Secretaire :

Lbed Lo

D. von Siebenthal 8. Lacoste

Annexes pour adoption :

¢ Plan
¢ Réglement

Délégué de la Municipalité : M. P.-A. Treyvaud

6/6




PQ CLENDY

Objectifs

Périmétre et affactation

Degré de sensibilité au
bruit

Contenu

art. 1

art, 2

art. 3

art, 4

COMMUNE D'YVERDON-LES-BAINS

REGLEMENT

I INTRODUCTION

Le plan de quartier (PQ) Clendy vise 4
* inscrire les nouveaux batiments dans le contexte urbain existant ;

*  creer un front bati le fong de la rue de Clendy, savoir un vis-3-vis au front contigu
de la ville ancienne ;

®  assurer un amenagement cohérent de I'ensemble du périmeétre ;

» favoriser une ufilisation rationnelle et judicieuse du sol,

Le PQ Clendy régit le secteur délimité par le périmatre du plan.
Il définit une zone & batir destinée principalement & I'habitation.

Le degré de sensibifité ill est attribué 4 lout le périmétre du PQ.

~ Le PQcomprend :

» le Plan a l'échelle 1:500 avec coupes e! illustrations, qui fixe les aires de
construction et d'aménagement, les accés carrossables et 'arborisation obiigatoire;

« le Réglement, qui spécifie laffectation et les mesures de construction ou
d'aménagement ;

* le Rapport d'aménagement selon ['art. 47 OAT,




Qualité glohale

Critéres d'appréciation

Procédure qualifide

Dossler d’enquéte

art, 5

art. 6

art.7

art. 8

Il DISPOSITIONS GENERALES

Le service de Furbanisme et des batiments (URBAT) veille 4 la qualité globale des
projets de construction et d'aménagement,

La Municipalité fixe les conditions particuliéres 2 fa délivrance des permis de
consiruire et d'habiter.

La Municipalité refuse le permis pour fes constructions, instaliations et
aménagements susceptibles de compromettre cette qualité.

Les constructions et installations sont congues de telle sorte qu'elles forment avec
leurs abords un ensemble de qualité.

Pour apprécier la qualilé de 'ensemble, il y a lieu de tenir compte en particulier :

v des éléments caractéristiques de la rue, du site et du paysage ;

s de l'architeclure des constructions existantes et projetées ;

» de lasituation, de limplantation, de la forme, des proportions et des dimensions
des constructions et installations ;

» de Taménagement des fagades ef des loilures, ainsi que du choix des
maltériaux et des couleurs ;

v de F'évolulivité des constructions et de leurs possibilités de reconversion ;

= de 'aménagement des espaces extérleurs, en parliculier de ceux qui donnent
sur 'espace public ;

»  de lagencement e} de l'intégration des installations d'équipement, des places
de stationnement et des accés. :

Afin de garantir la qualité des projets, la commune encourage les procédures
quelifiées conformes aux régles reconnues, tels que concours d'idées ou de projef,
mandats d'étude, etc.

Toute demande de permis de construire comprend :

» |a calcul de la mesure d'utilisation du sol ;

" le calcul de Foffre en stationnement voiture et deux-roues légers conforme aux
normes V8§ ;

» yn Plan d'aménagement au 1/200 comprenant les lerraing concernés par la
demande de permis, ainsi que les parcelles voisines.

Ce plan rend compte :
« des aires de stationnement et de manceuvre, ainsi que des accés ;
= deslialsons pour cycles et piélons ;

» de la nature des sols, notamment des surfaces minérales et du traitement des
transilions entre surfaces (ex. bordures) ;

v des modifications du terrain ;
= delalocalisation des plantations et de leur essence.




Distance de construction

Toiture

Stationnement

Energle

Constructions existantes

art. 15
art, 16

art, 17

art. 18

art. 19

A Yintérieur d'une parcelie, les distances entre les constructions respectent les
prescriptions de la police du feu.

Les taitures sont obligatoirement plates ou & faible pente et végétalisées. Les
surfaces en prairie ou gazon secs sont privilégiées.
Les normes VSS définissent Voffre en slationnement voitures et deux-roues légers.

L'offre en stalionnement pour les voilures se définit en tenant compte du type de
localisation B, en tenant compte d'un facteur de réduction de 0.4 pour les cases
« employés » et de 0.5 pour les cases « clients ». '

L'offre en stationnement pour les deux-roues légers se définit en tenant compte des
conditions communales da classe C,

Répondent aux critéres Minergle :

= les nouvelles constructions ;

* les transformations et les agrandissements de batiments existants augmentant
la SBP de plus de 50%.

La foi canionale sur I'énergie est réservée.
Les constructions existantes peuvent &tre agrandies dans les limites des périmétres
d'implantation.

Les dépendances de peu d'importance sont admises en dehors des périmétres
d'implantation.

Les places de parc et leurs accés sont admis en dehors de I'aire de mouvement,

Sous ces seules réserves, les régles du présent réglement s'appliquent également
aux constructions exislantes.




Espaces extérieurs

Mouvements de terrain
Arborisation obligatoire

Destination de I'aire de
mouvement

Destination de |'aire de
verdure

art, 20

art. 21

art. 22

art. 23

art. 24

IV PRESCRIPTIONS CONCERNANT LES AMENAGEMENTS

l.es espaces extérieurs font f'objet d’une conception par des professionnels qualifiés.
Ils sont aménagés sobrement et harmonisés avec ceux du voisinage. .

Les matériaux sont limités dans leur diversité, )

Les revétements perméables et les surfaces végétales extensives sont privitégiés.

Les planlations sont choisies parmi les essences spontanées de la région,
essentieflement parmi les feuillus.

+ Les remblais ou les déblais et les murs de soulénement ou les talus ne sont pas

autorisés,

L'arborisation figurant sur le plan signale le nombre d'arbres de haute futale
obligatoires. L'implantation définitive est définie par le plan d'enquéte,

L'aire de mouvement est réservée 4 la circulation des piélons, des vélos et des
véhicules, ainsi qu'au stationnement. ‘

Les piétons bénéficient d'un accés au baliment réservé, comme indiqué sur le plan.
Une haie ou une bande plantée d'au moins 80 cenlimélres assure ia transition avec
le domaine public.

L'aire de verdure est un parc collectif réservé aux occupants de 'immeuble.

Elle est congue de maniére 4 offrir un cadre paysager et biologique de qualité.

Les clotures ne sont autorisées qu'en fimite de parcelle. Elles sont notamment
exclues entre les aires d'implantation d'un méme bien-fonds.

Sont autorisées, les haies composées essentiellement d'arbustes caducs indigénes :

= entre appartements et perpendiculairement & ia fagade sur 3 m de longueur au
maximum ;

»  enlimites de parcelle,




Dérogations

Prescriptions
complémentaires

Entrée en vigueur

art, 25

art. 26

art. 27

V DISPOSITIONS FINALES
La Municipalité peut accorder des dérogations au présent réglement, notamment sur
la base des résultats d'une procédure qualifiée,

Exceptionnellement; la Municipalité peut également accorder des dérogations de
minime importance lorsque fa nature des lieux, des raisons techniques ou des
raisons esthétiques objectivement fondées f'exigent.

Sont réservées les prescriptions concernant l'affectation, la mesure dutilisation du
50l ou le degré de sensibilité au bruit,

Le réglement communal sur le plan général d'affectation et les autres réglements
communaux s'appliquent 4 tilre supplétif.

Soniréservés le droit fédéral et le droit cantonal,

Le Département compétent fixe I'entrée en vigueur du PQ « Clendy ». Il abroge
toutes disposilions antérieures contralres.




Destination de l'aire de
construction

Implantation des
constructions

Front d'implantation
cohligatoire

Mesure d'utilisation du sol

QOrdre des constructions

Volumétrie architecturale

art. 9

art, 10

art, 11

art. 12

art. 13

art, 14

HI PRESCRIPTIONS CONCERNANT LES CONSTRUCTIONS

L'aire de construction est destinée a I'habitation.

Les commerces, activités et services compatibles avec I'habitation y sont autorisés 4
concurrance de 10% de la surface brute de plancher (SBP) au maximum,

Les périmétres d'implantation sont obligatoires, Toute nouvelle construction, parties
saillantes comprises, s'implante & I'intérieur du périmétre d'implantation.

Peuvent dépasser des limiles du périmétre dimplantation dans des proportions
modestes ;

= des superstructures destinées a abriter des installations techniques, lelles que
cages d'ascenseurs, ventilations, panneaux solaires ;

»  des terrasses au niveau du rez-de-chaussée.

Ne sonl pas autorisées en dehors des périmétres dimplantation :
= les consiructions soulerraines ;

» les dépendances de peu dimportance.

L'art. 97 LATC (Utilisation rationnelle et économie d'éﬁergie dans les constructions)
est réservé,

L'art. 19 du présent réglement est réservé.

Les fronts dimplantation obligatoire indiqués sur le plan doivenl &tre respectés sur
toute leur longueur. Une fagade plus courte n'est pas admise.

Lindice d'uilisation du sol (IUS) est iimité & 0.8. i est défini par le rapport entre la
surface brute de plancher utile (SBP) et la surface cadastrale du terrain comprise
dans l'aire de construction,

La SBP maximale par périmélre d'implantation est indiquée sur le plan.

Pour le calcul de la SBP et de IlUS, on se référera aux normes SIA en vigueur,

A lintérieur des périmélres d'implantation, les constructions sont édifiées selon
lordre conligu ou non-contigu.

L'art, #1 du présent réglement est réservé,

La hauteur maximum des constructions est fixée & 9 métres & I'acrotére, Elle se

mesure a l'endroit le plus défavorable enlre le ferrain naturel et les parties les plus
élevées de I'acrotére du batiment, :

L.e nombre de niveau maximum est limité & 2 niveauyx sur rez, Le nombre de niveau
enterré n'est pas limité,




CANTON DE VAUD

!
l COMMUNE D'YVERDON-LES-BAINS

Yverdon-les-Bains

PLAN DE QUARTIER
CLENDY
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